
инструменты
Жилая недвижимость 
в Санкт-Петербурге по-
прежнему остается одним 
из самых привлекательных 
инвестиционных инструмен-
тов. Доходность вложений 
здесь нередко в разы превы-
шает доходность по банков-
ским вкладам.

Эксперты отмечают, что 
наиболее выгодны вложения 
в квартиры в доме, находя-
щемся на начальной стадии 
строительства. Разница в 
цене квадратного метра при 
покупке на нулевой стадии и 
на стадии окончания строи-
тельства в сегменте массо-
вого жилья может достигать 
50%, хотя средний показа-
тель находится несколько 
ниже (примерно 30%). На 
уровень доходности может 
повлиять срок строительства, 
если срок сдачи дома будет 
затягиваться, то доходность 
вложения может быть иной. 
Второй источник доходов — 
общий рост рынка, который 
может принести 10–15% в 
год, в зависимости от рыноч-
ной конъюнктуры. Третий 
путь получения регулярной 
прибыли от объекта недви-
жимости — сдача в аренду. На 
сегодняшний день арендное 
жилье вызывает интерес не 
только со стороны частных 
инвесторов. Инвестици-
онные фонды, преимуще-
ственно скандинавские, 
приобретают недвижимость 
в Петербурге с целью получе-
ния дохода от сдачи в аренду. 
Этот продукт понятен и 
интересен в первую очередь 
тем инвесторам, которые 
заинтересованы в надежных 
вложениях на длительный 
срок.

Бурный рост
Юлия Кимаева, финансовый 
советник «БКС Премьер», 
говорит, что в прошлом году 
инвестиции в Петербурге сег-
менте жилья выросли очень 
существенно — с $200 млн до 
$710 млн, что в компании 
связывают с бурным раз-
витием ипотечного рынка и 
желанием крупных консерва-

тивных инвесторов уберечь 
свой капитал в традицион-
ном инструменте. 

Андрей Гусев, исполни-
тельный директор ООО 
«Скайинвест Секьюритиес», 
впрочем, полагает, что на 
сегодняшний день на рынке 
жилья доминирует преиму-
щественно потребительский, 
а не инвестиционный спрос. 

В 2009–2010 годах продажи 
недвижимости резко остано-
вились, последовало сниже-
ние объемов ввода жилой 
недвижимости, а также 
падение цен. «Рынок не-
движимости очень емкий, и 
после кризисов ликвидности 
восстанавливается самый 
последний из всех классов 
активов, поскольку на цены 

давит объем накопившегося 
предложения, в том числе 
со стороны бывших инве-
сторов. Так было и после 
кризиса в 1998-м. К примеру, 
на первичном рынке Санкт-
Петербурга цена за квадрат-
ный метр падала два года 
с уровня $590 в 1998 году 
к уровню $340–360 в 2000 
году. При этом иные классы 

активов, например акции, 
уже приносили фантасти-
ческую прибыль. К уровню 
конца 1998 года рост индек-
са РТС составил 200–300%. 
В последующие годы рынок 
жилья стал восстанавли-
ваться, за 2001 год цена за 
квадратный метр в Петер-
бурге показала 29% роста, 
за 2002 год — 40,6% роста, за 

2003 год — 44,8%, за 2004 год 
— 18%. Нарастающим итогом 
за четыре года инвестиции 
в жилье принесли 209% при-
были, а индекс РТС вырос на 
352%», — сравнивает он. 

Менее чувствительный 
сегмент
«Показатель рентабельности 
инвестиций (ROI) в жилую 
недвижимость, естественно, 
может существенно варьи-
роваться в зависимости 
от большого количества 
различных факторов. При 
этом примерный средний 
уровень для профессиональ-
ных проектов, как правило, 
формируется на уровне не 
ниже 20–30%. Так как ставка 
капитализации для объек-
тов жилой недвижимости 
формируется на сравни-
тельно невысоком уровне (в 
среднем до 5%), ключевые 
факторы, определяющие 
инвестиционную привле-
кательность таких активов, 
— это прежде всего соотно-
шение текущей рыночной 
стоимости и потенциала ее 
возможного роста. Важным 
дополнительным условием 
выступает, конечно, ликвид-
ность», — говорит Максим 
Клягин, аналитик УК «Финам 
Менеджмент».

«По нашим оценкам, тен-
денция покупки жилой не-
движимости с инвестицион-
ными целями в ближайшей 
перспективе будет только 
усиливаться. Прогнозы под-
тверждаются динамикой 
продаж в существующих объ-
ектах», — говорит Александр 
Погодин, первый замести-
тель генерального директора 
ГК «Пионер», направление 
«Санкт-Петербург».

(Окончание на стр. 14)
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дело — крупные институциональные инвесторы: для них, говорят эксперты, сегодня на рынке есть и более привлекательные сегменты.
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(Окончание. Начало на стр. 13)
«По сравнению с другими 
видами недвижимости, 
такими как офисная, жилая 
недвижимость гораздо менее 
чувствительна к экономи-
ческим спадам. Причем это 
справедливо как для частных, 
так и для институциональных 
инвесторов», — полагает гене-
ральный директор ООО «САТО 
Рус» Стаффан Таст.

Он полагает, что увеличение 
числа институциональных 
инвесторов на рынке жилой 
недвижимости пошло бы ему 
на пользу: это дисциплинирует 
его, сделает его более про-
зрачным, что помогает создать 
более диверсифицированную 
и менее рискованную инвести-
ционную среду для частников. 

Но Елена Шишулина, 
директор по маркетингу УК 
«Старт Девелопмент», счита-
ет, что профессиональные 
инвесторы редко вкладыва-
ются в недвижимость. «Среди 

”
финансистов“ недвижимость 

не считается высокодоходным 
инвестиционным инструмен-
том», — говорит она. 

Госпожа Шишулина счита-
ет, что и в самой недвижимо-
сти есть более инвестиционно 
привлекательные сегменты 
— например, встроенные 
помещения на первых этажах 
с хорошим местоположением, 
которые можно сдавать в арен-
ду по высоким ставкам.

Привлекательно для  
профессионалов
Андрей Тетыш, председатель 
совета директоров АРИН согла-

сен, что в прошлом году наи-
более выгодными для частных 
инвесторов были вложения 
в помещения стрит-ритейла. 
«Такие объекты надежнее 
сохраняют вложения в случае 
кризиса и обеспечивают 
максимальную доходность — 
10–12% годовых при сдаче в 
аренду. Однако в таком случае 
входной билет на рынок су-
щественно дороже. В среднем 
частные инвесторы вкладыва-
ют в недвижимость 3–15 млн 
рублей», — говорит господин 
Тетыш.

Но директор по развитию 
A&A Group Светлана Ким 
говорит, что для вложений 
во встроенные помещения 
необходимы определенные 
навыки управления такой не-
движимостью. 

«Для рядового жителя, пе-
ред которым встал вопрос, как 
сберечь и приумножить на-
копленные средства, главный 
критерий выбора инвестици-
онного инструмента — его по-
нятность и надежность. И вот 
здесь уже квартиры оказыва-
ются вне конкуренции и будут 
оставаться на лидирующих 
позициях еще долгие годы», — 
объясняет Елена Шишулина.

Менеджер отдела про-
даж York Development Ольга 
Гирич согласна с тем, что для 
крупных инвесторов сегодня 
вложение в жилье не пред-
ставляет особого интереса — 
коммерческая недвижимость, 
по ее мнению, дает лучшую 
окупаемость. 

«В случае если инвестор 
хочет получать стабильный 

арендный доход продолжи-
тельное время, то ему стоит 
рассмотреть вариант покуп-
ки офисного или торгового 
центра, доходность которых 
достигает 10%», — замечает 
Денис Радзимовский, гене-
ральный директор «S.A.Ricci 
— Санкт-Петербург». Он до-
бавляет, что на сегодняшний 
день самую высокую доход-
ность имеют акции открытых 
паевых инвестиционных 
фондов, а также обезличенные 
металлические счета в золоте, 
ОПИФы смешанных инвес- 
тиций.

Александр Погодин, пер-
вый заместитель генерального 
директора ГК «Пионер», на-
правление «Санкт-Петербург», 
констатирует, что интерес к 
покупке жилья со стороны 
непрофессиональных инве-
сторов возрос после кризиса, 
когда у значительной части 
населения сформировалось 
стремление сохранить накоп- 
ленные средства. «Инвести-
ции в покупку жилой недви-
жимости остаются наиболее 
понятным инструментом для 
частного инвестора, доход-
ность этого сегмента составля-
ет 5–7%», — говорит он. 

Николай Пашков, генераль-
ный директор Knight Frank 
St. Petersburg, считает, что 
россияне в своей массе, кроме 
как в недвижимость, инвести-
ровать не умеют и не рискуют. 
Именно поэтому для мелких 
частных инвесторов, обла-
дающих суммой в несколько 
миллионов рублей, единствен-
ный вариант инвестиций — 

это покупка именно квартиры 
или встроенного помещения. 

Что выгоднее?
Елизавета Конвей, директор 
департамента жилой недвижи-
мости «Colliers International 
Санкт-Петербург», считает, 
что жилье вообще не является 
доходным инструментом для 
инвестиций, зато является 
самым стабильным спосо-
бом вложения средств, что 
в условиях турбулентной 
экономики — немаловажный 
фактор. «Спросом в качестве 
инструмента для инвестиций 
пользуются премиальные 
квартиры, расположенные в 
объектах нового строитель-
ства в центральных районах. 
Что касается экономкласса, то 
здесь большинство покупок 
совершается под собственные 
нужды», — добавляет она.

Андрей Тетыш не согласен 
с этой точкой зрения. Он 
уверяет, что наиболее попу-
лярным вложением являются 
малогабаритные квартиры 
— «однушки» или студии. «На 
такие объекты приходится 
порядка 75% всех вложений в 
жилье», — говорит господин 
Тетыш. Впрочем, он подтверж-
дает, что есть и инвесторы, 
которые готовы инвестиро-
вать в элитную недвижимость 
и 30–50 млн рублей. «Однако 
подходящих ликвидных пред-
ложений на рынке практиче-
ски нет», — сетует предприни-
матель. 

Юлия Кимаева также по-
лагает, что наиболее оправ-
данны в текущей ситуации 

инвестиции в жилую недви-
жимость экономкласса вблизи 
деловых центров, рабочих 
районов, в спальных районах 
мегаполисов. «Здесь все про-
сто: людям нужно где-то жить. 
И даже в случае сильнейшей 
безработицы все равно часть 
лиц будет иметь заработок. 
Вряд ли его будет хватать на 
элитное жилье, вряд ли люди 
смогут приобрести недвижи-
мость в ипотеку, но на съем 
недорогой квартиры средства 
найдутся в любом случае. 
Именно поэтому инвести-
ции в жилую недвижимость 
экономкласса в мегаполисах, 
где всегда есть рабочая сила, 
будут достаточно консерватив-
ными и обеспечат инвесторов 
круглогодичным доходом 
в виде арендных платежей. 
Инвестировать можно как че-
рез фонды, так и приобретая 
непосредственно объекты не-
движимости», — уверена она.

«На сегодняшний день 
наиболее привлекательно, на 
наш взгляд, выглядят срав-
нительно недорогие объекты 
недвижимости относительно 
небольшой площади, рас-
положенные в крупных 
строящихся жилых проектах, 
находящихся на ранней ста-
дии реализации. Как правило, 
потенциал роста стоимости 
таких проектов не меньше 
20–30% для горизонта два-три 
года, ликвидность большая, 
а порог входа сравнительно 
невысокий», — делится сооб-
ражениями Максим Клягин, 
аналитик УК «Финам Менед-
жмент».

Елена Севастьянова, руко-
водитель группы консалтин-
га консалтинговой группы 
«ЛАИР», приводит такие 
данные: «Согласно анализу 
рынка жилой недвижимости, 
годовой прирост стоимости 
ликвидных квартир (выше 
экономкласса) в Петербурге 
составляет 10–15%, что превы-
шает банковский депозитный 
процент». 

«Интересно, что в России 
постепенно появляется такое 
популярное на Западе на-
правление, как инвестиции в 
гостиничные номера, апар-
таменты, коттеджи с целью 
извлечения прибыли. Хотя, 
конечно, массовый характер 
данное направление носить 
не будет, чего нельзя сказать о 
жилье», — добавляет госпожа 
Ким. 

Разные рынки
Директор по маркетингу ком-
пании «Петростиль» Елена Ка-
расева при этом отмечает, что 
доля инвестиционных поку-
пок на рынке городского и за-
городного домостроения раз-
ная. По ее оценкам, на рынке 
городского жилья Петербурга 
доля инвестиционных сделок 
составляет 10–15%, на рынке 
загородной недвижимости — 
вполовину ниже. «Связано это 
с тремя основными фактора-
ми. Во-первых, нижний порог 
входа на рынок загородной 
недвижимости до последнего 
времени был значительно 
выше городского. Во-вторых, 
ликвидность загородных объ-
ектов несколько ниже, чем 

городских. Если 
”
однушку“ 

можно продать в среднем 
за месяц, то срок продажи 
коттеджа в Ленобласти будет 
сильно зависеть от его рас-
положения, характеристик 
участка и дома и может коле-
баться от нескольких месяцев 
до нескольких лет. В-третьих, 
выбор финансовых инстру-
ментов (ипотека, рассрочка, 
зачет имеющегося жилья) при 
покупке за городом меньше, 
чем при городских покупках», 
— рассказала госпожа Кара-
сева.

При этом, говорит она, сей-
час ситуация меняется. Актив-
но развивается так называе-
мая «альтернатива городскому 
жилью» — мультиформатные 
проекты в ближайших при-
городах. Для таких проектов 
уровень инвестиционных 
покупок — городской.

Сергей Дейнека, начальник 
управления внедрения ПФП 
ФГ БКС, полагает, что в бли-
жайшее время темпы роста 
цен на недвижимость, скорее 
всего, будут не столь впечатля-
ющими, как в начале-середине 
2000-х годов. «Поэтому по 
доходности их могут обогнать 
инструменты рынка ценных 
бумаг; при этом нельзя забы-
вать о том, что чем больший 
потенциал по доходности, тем 
выше и риски, которые несет 
в себе инструмент», — предо-
стерегает он

Андрей Гусев видит иную 
перспективу для инвести-
ций в жилье: «Центробанк 
РФ в 2009–2012 годах начал 
политику по сдерживанию 

инфляции и ломки инфляци-
онных ожиданий, которая 
ограничила инвестиционный 
спрос. Эта политика принесла 
плоды в виде постепенного 
снижения инфляции, что 
в 2013–2015 годах откроет 
двери более дешевой ипотеке 
и росту частного спроса на 
жилье. Таким образом, в бли-
жайший период смягчения 
денежно-кредитной политики 
частные инвесторы в жилую 
недвижимость могут получить 
хороший рост капитала (около 
15% в год), а в крупных горо-
дах — усилить его арендным 
доходом», — говорит он. 

При этом, уверен господин 
Гусев, рост фондового рынка 
в 2013–2015 годах все равно 
будет выше, чем на рынке жи-
лой недвижимости — в сред-
нем на 30% в год. «Российские 
акции по мультипликаторам 
сейчас самые дешевые в мире 
(чего не скажешь о недвижи-
мости), ряд принятых в конце 
2012 года правовых улуч-
шений таких, как 414-ФЗ 

”
О 

Центральном депозитарии“, 
изменения в 39-ФЗ 

”
О рынке 

ценных бумаг“, обязывающие 
эмитентов делать предложе-
ние выкупа акций при дели-
стинге, в ближайшие годы 
усилят приток иностранного 
капитала. Профессионалы фи-
нансового рынка считают, что 
только один закон о Централь-
ном депозитарии — это самое 
серьезное улучшение финансо-
вого рынка со времен либера-
лизации рубля», — резюмирует 
господин Гусев.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

Без оглядки на реновацию
Дома первых массовых серий пока не отреагировали на программу, которую готовят несколько лет

хрущевки
В городе уже несколько лет 
идет подготовка к програм-
ме реновации домов первых 
массовых серий. Однако пока, 
как говорят участники рынка, 
серьезного влияния на цены 
на жилье в хрущевках эта 
программа не оказывает. 

В хрущевках проживает 
около 10% всего населения 
Санкт-Петербурга. Большая 
часть из всего построенного в 
60-е годы прошлого столетия 
на сегодняшний день при-
знана морально устаревшим, 
а то и аварийным жильем. 
Расположены же эти здания в 
зоне хорошо развитой инфра-

структуры, вблизи станций 
метрополитена. Именно соот-
ношение всех этих факторов 
и отсутствие «пятен» для 
застройки в черте города по-
служило толчком к созданию 
проекта реновации 22 квар-
талов города. Однако пока 
проект реновации находится 
на начальной стадии и на 

цены серьезного влияния еще 
не оказал. Так считает Юха 
Вятто, генеральный директор 
ЗАО «Лемминкяйнен Рус». С 
ним согласен и Владимир 
Спарак, заместитель генераль-
ного директора АН «АРИН»: «В 
глобальном плане программа 
реновации не влияет на цены 
квартир в хрущевках. А вот в 

тех кварталах, где это должно 
произойти, количество про-
живающих и прописанных 
внезапно вырастает. С другой 
стороны, у покупателей, без- 
условно, есть мысли о том, 
что их жилье может подоро-
жать на этом фоне, поэтому 
они не спешат продавать 
свою квартиру, надеясь на 

повышение. Однако с уверен-
ностью можно говорить о 
том, что жилье в хрущевках 
сегодня не дешевеет». 

С коллегами соглашается и 
Ирина Андреева, эксперт на-
правления «Жилой фонд» АН 
«Итака»: «Программа по рено-
вации не влияет на стоимость 
жилья в хрущевках, так как 

если в документах указано, 
что конкретный дом идет под 
реновацию, то продать его 
будет практически невоз-
можно. Связано это с тем, что 
для оформления прописки 
в таких домах необходимо 
получить разрешение муни-
ципального образования, 
что влечет за собой дополни-

тельные хлопоты». Сегодня, 
по данным АРИН, средняя 
стоимость квадратного мет- 
ра в кирпичных хрущевках 
составляет около 89,5 тыс. 
рублей. Жилье в панельных 
хрущевках дешевле — около 
83 тыс. рублей за квадрат- 
ный метр. 

(Окончание на стр. 16)

Инвестиции без риска
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Тяга к небольшим  
пространствам
Площади продаваемого жилья постепенно уменьшаются

квартирография
За прошедший год средняя 
площадь квартир в строящих-
ся домах массового сегмента 
снизилась на 12–18%. Причина 
оптимизации площадей — 
изменение покупательского 
спроса.

Член совета директоров  
O2 Development Виктор Осо-
кин говорит, что предпочтения 
покупателей быстро и заметно 
меняются. Так, если недавно 
популярностью пользовались 
квартиры небольшого метра-
жа, но с большим количеством 
комнат, то сегодня такой товар 
едва ли найдет своего покупа-
теля. 

Анна Корсакова, замести-
тель генерального директора 
АН «Балтрос», рассказыва-
ет: «Прошлый год в целом 
охарактеризовался уменьше-
нием площади квартир. Если 
в начале 2011 года средняя 
площадь квартир в выводимых 
на рынок объектах составляла 
56 кв. м, то к концу 2012 года 
этот показатель снизился до 
46 кв. м». Она считает важным 
событием 2012 года появление 
объектов с отсутствием трех-
комнатных квартир.

Юха Вятто, генеральный 
директор ЗАО «Лемминкяй-
нен Рус», согласен с мнением 
госпожи Корсаковой. Он 
говорит, что тенденция к сни-
жению наблюдается уже два 
года. «Застройщики, следуя за 
спросом, включают в кварти-
рографию больше квартир-
студий и однокомнатных 
квартир. В первую очередь это 
касается жилья экономкласса, 
но и в проектах комфорт-
класса можно приобрести 
студию небольшого метража», 
— рассказал он.

В компании «НДВ СПб» 
считают, что основная при-
чина уменьшения площадей 
квартир — изменение предпо-
чтений покупателей: основное 
внимание сегодня уделяется 
цене квартиры, площадь же 
должна быть не столько боль-
шой, сколько функциональной 
и рациональной.

Вячеслав Ефремов, замести-
тель генерального директора 
«НДВ СПб», комментирует: «За-
стройщики стараются сделать 
проект наиболее доступным 
для покупателя, поэтому со-
кращение площадей имеет 
экономические причины. Это 
выгодно и застройщикам: чем 
меньше площадь жилья, тем 
выше цена квадратного метра. 
На рынке уже появляются 
квартиры-студии площадью от 
17 кв. м, что позволяет устанав-
ливать минимально доступную 
цену и привлекать допол-
нительный покупательский 
поток. Кроме того, сокращение 
площадей происходит за счет 
более продуманных и рацио-
нальных планировок: снижает-
ся площадь коридоров, спален, 
объединяются в единую зону 
кухня и гостиная». 

Сергей Нагорный, коммер-
ческий директор компании 
«Пробизнес-Девелопмент», рас-
сказал, что наиболее востре-
бованы метражи 37–42 кв. м 
для однокомнатных квартир, 
54–62 кв. м — для двухком-
натных и 68–82 кв. м — для 
трехкомнатных. Он согласен 
с мнением коллег о том, что 
в последние годы наметилась 
тенденция к уменьшению пло-
щадей квартир. Но при этом 
господин Нагорный отмечает, 
что говорить о «возвращении» 
хрущевок не приходится: «По-
купатели, будучи готовыми 

”
поступиться“ общей площа-

дью квартир и даже размером 
комнат, крайне требовательно 
относятся к размеру кухни: 
она должна быть не менее 
8–8,5 кв. м, а предпочтитель-
нее 10–12 кв. м, важную роль 
играет также высота потолков 
— как минимум 2,75–2,8 м».

Павел Лепиш, генеральный 
директор компании «Домус фи-
нанс», популярность «однушек» 
объясняет так: «Однокомнат-
ные квартиры на рынке жилья 
всегда считались самым ходо-
вым товаром. Они являются 
наиболее востребованными не 
только при обмене квартир, 
но и как объект для инвести-
рования. Говорить о перена-
сыщении рынка 

”
однушками“ 

невозможно, в Москве и Под-
московье спрос на них стабиль-
но высокий (что обусловлено 
более доступной стоимостью 
всего объекта по сравнению с 
большими квартирами)».

Модный тренд
Юлия Нигуль, руководитель 
отдела маркетинговых ис-
следований консалтингового 
центра «Петербургская недви-
жимость», обращает внимание 
на то, что в Европе распро-
странены планировки «евро» 
— спальня и кухня-гостиная. 
Ряд застройщиков переняли 
этот тренд, сейчас ставший 
модным. Такая планировка по-
зволяет вместо однокомнатной 
квартиры, по сути, получить 
двухкомнатную. Так, кухню с 
двумя окнами всегда можно 
при желании разделить, либо 
использовать и в качестве 
гостиной, и в качестве кухни. 
« Тем не менее надо пони-
мать, что метраж ее для этого 
должен быть достаточным», — 
добавляет госпожа Нигуль.

«Также за границей хорошо 
понимают, что надо разделять 
приватную и гостевую зоны. 
Поэтому часто есть два санузла 
— один гостевой в прихожей, 
один — для хозяев, в который 
можно попасть из спальни. 
Однако редкие застройщики 
разделяет такую тенденцию. 
В Финляндии распростране-
ны встроенные шкафы, что 
позволяет быстро и удобно 
разместить вещи. У нас же (я 
имею в виду застройщиков 
с российскими корнями) 
дальше размещения кладовой 
(1,5–3 кв. м) почти никто не 
идет. Да и то она есть только 
у 

”
продвинутых“ застройщи-

ков. В перспективе, я считаю, 
застройщики будут более 
серьезно относиться к плани-
ровкам. Например, перени-
мать европейские тенденции 
по отделению гардеробной в 
спальне. Конкуренция растет, 
и все больше внимания надо 
будет уделять комфорту поку-
пателей», — размышляет Юлия 
Нигуль.

Виталий Виноградов, ди-
ректор по маркетингу «Лидер 
Групп», впрочем, пока счита- 
ет, что не всегда попытки 
отечественных фирм копи- 
ровать европейский опыт 
квартирографии можно на-
звать удачным: «Некоторые 
застройщики предлагают 
квартиры с планировочными 
решениями, которые были 
актуальны в 1980-х годах: с 
кухней по 7–8 кв. м и комна-
той по 12–13 кв. м. И позицио-
нируют их как евроквартиры 
или квартиры с европлани-
ровками, но на самом деле 
ничего общего с настоящим 
европейским уровнем у такого 
жилья нет. Другое дело, если 
это действительно интересное 
предложение с европейской 
планировкой — такие вариан-
ты люди охотно покупают». 

Спрос останется  
стабильным
Генеральный директор ООО 
«САТО Рус» Стаффан Таст пола-
гает, что спрос на эффективно 
спланированные квартиры-
студии и однокомнатные 
квартиры будет расти, так как 
среднее количество человек в 
семье будет продолжать сни-
жаться вследствие повышения 
уровня жизни и увеличиваю-
щейся мобильности квалифи-
цированных специалистов. 

Тенденция к снижению 
метражей присуща не толь-
ко Петербургу, аналогичная 
ситуация происходит и в 
Москве. «На более отдаленные 
от МКАД территории пере-
езжают зачастую не самые 
богатые люди. Таких покупа-
телей волнует не столько цена 

”
единицы площади“, сколько 

итоговая стоимость квартиры. 
Девелоперы, стараясь сделать 
предложение максимально 
доступным, выводят на рынок 
жилье небольших метражей, 
что в итоге отражается и на 
конечной 

”
цифре“. К примеру, 

только за вторую половину 
2012 года средняя площадь 
объектов снизилась: в Желез-
нодорожном на 6,1%, в Пушки-
но на 2% и в Видном на 0,6%», 
— рассказал Павел Лепиш. 

Владимир Спарак, замести-
тель генерального директора 
АН «АРИН», подсчитал, что на 
«однушки» и студии приходит-
ся около 47,5%, на «двушки» — 
около 31%. «Сегодня в сегменте 
массового спроса студии и 
однокомнатные квартиры 
— одни из наиболее популяр-
ных, к тому же порядка 75% 
покупок с целью инвестиций 
также приходится на этот 
сегмент. По мере повышения 
класса жилья популярность 

”
однушек“ снижается. Так, 

если в экономклассе на такие 
объекты приходится почти 
половина покупок, то в сег-
менте элитного жилья — лишь 
15–20%». 

Дорогие дешевые  
квартиры
Михаил Бузулуцкий, директор 
по продажам ООО «Главстрой-
СПб», обращает внимание на 
то, что маленькие квартиры, 
являясь самыми дешевыми 
в абсолютном выражении, 
остаются самыми дорогими 
по цене за квадратный метр 
жилья. «Особенность этого 
процесса в том, что он являет-
ся компромиссом между про-
давцом и покупателем. Один 
получает возможность войти в 
покупку, то есть купить жилье, 
которое не мог так долго себе 
позволить, а другой получает 
высокую цену за один квадрат-
ный метр», — говорит госпо-
дин Бузулуцкий.

Впрочем, увлечение девело-
перов маломерными квартира-
ми в сегменте «эконом» иногда 
приводит и к неожиданным 
последствиям. Юлия Нигуль 
говорит, что трехкомнатных 
квартир в предложениях очень 
немного — существенно мень-
ше, чем до кризиса. И поэто-
му, так как определенный 
спрос на них есть, некоторые 
застройщики сейчас даже 
устанавливают иные ценовые 
планки для этих квартир. 
«Всегда действовало правило, 
что в таком жилье стоимость 
квадратного метра была 
наименьшей по сравнению с 
другими типами квартир мень-
шей площади. Однако сейчас 
некоторые застройщики реши-
ли, что если у покупателя есть 
деньги и желание приобрести 

”
трешку“, то, значит, такой 

покупатель может заплатить 
за квадратный метр и поболь-
ше. И стоимость 

”
квадрата“ в 

таких квартирах может быть 
даже выше, чем в 

”
двушках“», 

— делится она наблюдениями.
Однако в элитном сегменте 

разница в цене за квадратный 
метр все-таки есть — чем выше 
метраж, тем ниже стоимость 
метра. Сергей Ильягуев, 
генеральный директор ООО 
«Источник», говорит, что цена 
квадратного метра напрямую 
зависит от площади квартиры: 
чем она больше, тем дешевле 
квадратный метр. Например, 
в ЖК «Николин Парк» (Мо-
сква) разница минимальной 
и максимальной цены за 
квадратный метр составляет 
около 15%.

Иная картина
Но в более высоких сегментах 
(«бизнес», «комфорт» и «пре-
миум») картина с квартирогра-
фией принципиально иная. 
Там, уверяют эксперты, обилие 
«однушек» в доме способно 
отпугнуть клиента, создав у 
него ощущение проживания в 
коммуналке.

В высоких сегментах по-
нятие комфортной квартиро-
графии нельзя ограничивать 
стенами только одной кварти-
ры. Квартирография жилого 
комплекса включает в себя 
общее количество квартир 
на лестничной площадке, их 
качественный состав (плани-
ровки, метраж, возможность 
объединения и переплани-
ровки), наличие встроенного 
паркинга с необходимым 
количеством машино-мест, 
продуманную внутреннюю 
инфраструктуру. Квартирогра-
фия формирует определенный 
состав будущих жителей дома 
и, как следствие, — уровень 
жизни.

Сергей Степанов, директор 
по продажам компании «Стро-
ительный трест», говорит: 
«Сбалансированная кварти-
рография комплекса должна 
сочетать все типы квартир: 
одно-, двух- и трехкомнатные. 
Сегодня большинство застрой-
щиков, особенно при реализа-
ции комплексов на окраине 
города, основной акцент 
делают на однокомнатные 
квартиры и студии. Объекты, 
на 90% состоящие из маломер-
ных квартир, ориентированы 
прежде всего на инвесторов. 
В комплексах, где проектом 
предусматривается макси-
мальное количество квартир 
минимальной площади, после 
сдачи объекта в эксплуата-
цию большая часть площадей 
будет сдаваться в аренду, часто 
менять своих хозяев, перепро-
даваться. О какой спокойной 
и комфортной жизни в доме 
тогда может идти речь?»

Директор по маркетингу 
компании «ЮИТ Санкт-
Петербург» Екатерина Гуртовая 
рассказала: «Если мы хорошо 
продаем комфортные двух-, 
трех- и четырехкомнатные 
квартиры, то студии преду-
сматриваем фактически по 
остаточному принципу. Мы 
концентрируемся на полно-
ценных квартирах, с нор-
мальным сбалансированным 
метражом (совсем не обяза-
тельно большим). А одноком-
натные квартиры и студии 

проектируем в зависимости 
от возможностей инсоляции. 
Более того, мы сознательно не 
делаем много студий. Клиен-
ты, которые живут в двух-, 
трех- и четырехкомнатных 
квартирах, хотят проживать 
в доме с комфортной для 
них социальной средой, а не 
ощущать себя обитателями 
коммуналки. Ведь очевидно, 
если в доме много студий, то 
и на лестничной площадке, в 
коридорах постоянно оказы-
вается масса людей, создается 
больше шума, суеты, далеко 
не со всеми соседями можно 
будет познакомиться. Поэтому 

”
однушек“ мы предусматри-

ваем столько, сколько нужно 
для их продажи одновременно 
с двух- и трехкомнатными 
квартирами. Но, конечно, 
товарный запас нужен различ-
ный, чтобы проект получался 
максимально эффективным с 
точки зрения экономики».

Денис Бабаков, коммер-
ческий директор бизнес-
единицы «ЛСР. Недвижимость 
— Северо-Запад», отмечает, 
что в элитном сегменте наи-
большим спросом пользуются 
трехкомнатные квартиры — на 
них приходится 35–40% сде-
лок. На втором месте — двух-
комнатные варианты (15–20% 
от числа сделок). «Роскошные 
пятикомнатные и более апар-
таменты составляют от 5 до 
10 процентов сделок», — под-
считал господин Бабаков.

При этом господин Бабаков 
добавляет, что и в элитном 
сегменте есть тенденция к 
уменьшению метражей, но 
не такая ярко выраженная: 
«На протяжении последних 
лет средняя квартирография 
спроса уменьшилась, но не-
значительно: в докризисный 
период наиболее популярный 
в центре города метраж состав-
лял около 120 кв. м, в послед-
ние годы — 110 кв. м».

РОМАН РУСАКОВ,

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ

Маленькие квартиры, являясь самыми дешевыми в абсолютном выражении, остаются самыми дорогими по цене за квадратный метр жилья

Призрак регистрации
Съем жилья может серьезно подорожать

аренда
9 января 2013 года президен-
том РФ был внесен в Госдуму 
законопроект «О внесении из-
менений в отдельные законода-
тельные акты Российской Фе-
дерации», призванный изменить 
правила регистрации граждан 
РФ и иностранцев по месту пре-
бывания и по месту жительства, 
а также устанавливающий санк-
ции за нарушение этих правил. 
Документ призван бороться с 
нелегальной миграцией. Однако, 
как опасаются участники рынка, 
новый закон, если он будет при-
нят, может оказать влияние на 
весь рынок аренды.

В феврале законопроект 
был принят в первом чтении, 
сейчас идут консультации и 
подготовка документа ко вто-
рому чтению. В пояснительной 
записке к законопроекту основ-
ной смысловой акцент делается 
на том, что изменения прежде 
всего должны искоренить 
проблему «резиновых домов», 
то есть устранить деятельность 
по нелегальной регистрации 
сотен людей на одном квадрат-
ном месте жилплощади, за-
частую даже несуществующей. 
С этих позиций, в общем-то, у 
общественности нареканий к 
законопроекту нет, все призна-
ют актуальность проблемы и 
необходимость ее законодатель-
ного решения. 

Под одну гребенку
Однако в закон планирует-
ся внести ряд положений, 
которые потенциально могут 
существенно усложнить жизнь 
не только нелегалам, преступ-
никам или террористам, но 
и добропорядочным россий-
ским гражданам. Как тем, кто 
добросовестно снимает вполне 
«нерезиновое» жилье, так и 
собственникам квартир, сда-
ваемых внаем. И в этой части 
законопроект вызвал массу 
обсуждений. 

Дело в том, что проектом 
предлагается внести поправки 
в КоАП, в соответствии с кото-
рыми за проживание россияни-
на в квартире без регистрации, 
либо допущение такого про-
живания собственником жилья 
свыше установленных законом 
сроков (то есть свыше 90 дней) 
гражданин обязан будет запла-
тить штраф 2–3 тыс. рублей (для 
столиц, Москвы и Петербурга, 
— 3–5 тыс. рублей); собствен-
ник должен будет заплатить 
2–5 тыс. рублей (для столиц 
— 5–7 тыс. рублей); в случае 
если собственником квартиры 
является юридическое лицо, 
то штраф варьируется от 250 до 
800 тыс. рублей. Аналогичные 
же штрафы устанавливаются и 
за нарушение правил регистра-
ции гражданина РФ, и за на-
рушение сроков уведомления 
или за неуведомление государ-
ственных органов собственни-
ком жилья о проживании в его 
квартире незарегистрирован-
ных граждан. 

«Именно эти статьи и могут 
в будущем внести коррективы 
в российский рынок аренды 
жилья. По истечении 90 дней с 
момента заселения некий 

”
про-

веряющий“ может установить 
фактический состав правона-
рушения и выписать штрафы 
в указанных выше размерах 
как жильцам, так и собствен-
нику, причем по штрафу за 
каждого жильца. При этом у 
него нет никаких препятствий 
в том, чтобы выписывать эти 
штрафы хоть каждый день. 
Такая ситуация возможна, но не 
обязательна», — рассказывает 

руководитель юридического де-
партамента ООО «Скайинвест 
Секьюритиес» Сергей Лебедев.

Законопроект — в имеющей-
ся в настоящее время редакции 
— не конкретизирует, кто же 
будет выступать в роли этого 
«проверяющего» и каким об-
разом будет устанавливаться и 
доказываться фактический со-
став правонарушения. Об этом 
нюансе даже вскользь упомина-
ется в отзыве правительства РФ 
на проект изменений. Вместе 
с тем сторонники законопро-
екта в один голос твердят, что 
изменения не коснутся добро-
порядочных, работающих и 
ни от кого не скрывающихся 
граждан, при этом, однако, 
не поясняя, по какой именно 
причине, по их мнению, закон 
не будет применяться к тем, на 
кого он имеет прямое действие.

«Поэтому нельзя не согла-
ситься с мнением, что в резуль-
тате норме закона должны под-
чиняться все, а контролировать 
будут кого-то — по выбору, по-
скольку проверить все случаи 
просто невозможно. Слишком 
большой слой населения РФ жи-
вет не по месту регистрации, а 
по месту фактического прожи-
вания — не зарегистрирован, 
— отмечает господин Лебедев. 
— Именно на этом основании 
нельзя говорить о возможности 
наступления каких-либо значи-
тельных изменений на рынке 
аренды жилья лишь в связи с 
наличием закона как такового, 
все будет зависеть от конкрет-
ных действий правопримени-
телей после его вступления в 
силу. Будет ли это участковый, 
который сможет вынести 
постановление и наложить 
штраф лишь на основании 
показаний, например, соседей, 
или процесс доказывания на-
рушения закона будет сложным 
и фактически нереализуемым? 
Ответа на этот вопрос пока нет, 
поэтому неизвестно, насколько 
реальные риски наступления 
ответственности несут соб-
ственники жилья и их незаре-
гистрированные жильцы». 

Цена риска
Аналитики отмечают: по-
скольку цена услуги зачастую 
зависит от уровня различных 
рисков, возникающих при ее 
предоставлении, можно гово-
рить о том, что в случае если 
закон начнут активно приме-
нять, стоимость пользования 
жильем может вырасти в связи 
с включением в нее стоимости 
этих самых рисков. В обратном 
же случае закон может никоим 
образом на ценовую состав-
ляющую данных отношений не 
повлиять.

Татьяна Болбошенко, руко-
водитель отдела аренды АН 
«АРИН», уверена, что новый 
закон, безусловно, скажется 
на рынке аренды жилья: «Это 
заставит собственников лега-
лизовать своих арендаторов. 
Если арендатор зарегистриро-
ван, значит, придется платить 
налоги, что неизбежно удо-
рожает аренду, в частности, 
по затратам на сам процесс 
регистрации. Скорее всего, эти 
затраты лягут на плечи аренда-
тора. Однако маловероятно, что 
рынок существенно изменится, 
сократится или полностью 
перейдет в легальную форму. 
Есть множество способов уйти 
от такого закона».

Елена Журавлева, директор 
департамента аренды агент-
ства недвижимости Home 
Estate, также склонна считать, 
что рынок аренды благодаря 
принятию документа перейдет 

в легальную сферу и цены 
вырастут: «Стоимость все-таки 
должна повыситься как раз 
в силу прибавления к ней 
налога. На спрос новый закон 
повлиять не должен: тем, кому 
нужна квартира в аренду, при-
дется смириться с небольшим 
подъемом цены, другой альтер-
нативы у них все равно нет».

Максим Клягин, аналитик 
ИК «Финам», отмечает, что 
рынок аренды жилья в России 
практически полностью на-
ходится вне налогового поля. 
«Косвенно подобные решения 
могут быть ориентированы на 
повышение его транспарентно-
сти и увеличение фискальных 
сборов. Не думаю, что в услови-
ях высокого спроса и дефицита 
предложения новые нормы 
регистрации смогут оказать за-
метное негативное влияние на 
рынок аренды жилой недвижи-
мости», — полагает эксперт. 

А вот Александр Пастухов, 
руководитель отдела аренды 
АН «Итака», считает, что новый 
закон не повлияет на рынок 
аренды. «Исторически сложи-
лось так, что собственники 
жилья практически никогда не 
регистрируют своих арендато-
ров в сдаваемой квартире — это 
связано с лишним документо- 
оборотом и ростом коммуналь-
ных платежей, которые зависят 
от количества проживающих. 
Регистрация жильцов возмож-
на, но только когда их взаимо-
отношения с собственниками 
уже давно сложились», — пояс-
няет он.

Сокращения не будет
«Одно можно сказать практиче-
ски точно: в связи с введением 
новых правил не стоит ожидать 
от рынка аренды существенно-
го сокращения, поскольку для 
многих собственников жилья в 
России это настолько ценный 
актив, что не использовать его 
с целью получения дохода про-
сто неразумно, а в некоторых 
случаях невозможно, поскольку 
он является зачастую одним из 
основных источников дохода. 
Собственники скорее приспо-
собятся к новой среде и найдут 
юридические способы избега-
ния фиксации нарушения за-
кона», — резюмирует господин 
Лебедев. 

Он предполагает, что, воз-
можно, какая-то небольшая 
часть арендодателей все же 
зарегистрирует жильцов. «Од-
нако ждать, что так поступят 
все собственники или даже 
сколько-нибудь значительная 
их часть, не стоит. К такому 
выводу толкает сама политика 
государства в этой сфере. Госу-
дарство не стремится создать 
для субъектов рассматривае-
мых правоотношений право-
вые мотивации, но вводит 
штрафные санкции, проводя 
политику 

”
закручивания гаек“. 

При отсутствии конструктивно-
го процесса создания у населе-
ния мотивации к одобряемому 
государством поведению у 
гражданина возникает лишь 
большее желание нарушать 
такие запреты, — отмечает 
господин Лебедев. — Оценивая 
новый законопроект с точки 
зрения российской правовой 
действительности, в которую 
он органично вписывается, в 
очередной раз на ум приходит 
народная мудрость: 

”
Закон 

— что дышло: куда повер-
нешь — туда и вышло“. Рынок 
аренды жилья в ожидании того 
момента, когда станет понятно, 
куда именно повернет 

”
дышло“ 

закона правоприменитель».
ОЛЕГ ПРИВАЛОВ
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Арендаторы пошли в поля
К началу мая снять дом на лето будет проблематично

загород
В городе наступила весна — и 
традиционно вместе с ней на-
чался сезон по аренде загород-
ного жилья на лето. Как говорят 
специалисты, ожидать схода 
снега для поиска подходящего 
варианта не стоит — к первым 
листьям на деревьях все уже 
будет разобрано.

Традиционно новый сезон 
съема дач начинается с оконча-
нием новогодних праздников. 
И этот год не исключение. 
Поиск дачного дома на лето 
традиционно начинается в мар-
те — начале апреля, к майским 
праздникам спрос уже значи-
тельно снижается. При этом 
уже к середине мая на рынке 
остаются не самые ликвидные 
объекты. Стоит отметить, что 
спрос на аренду дач не снижа-
ется, в 2012 году был отмечен 
рост на 15–20%. 

Татьяна Болбошенко, руко-
водитель отдела аренды АН 
«АРИН», рассказала: «В послед-
ние два года спрос на летнюю 
аренду загородной недвижимо-
сти растет на 10–15 процентов в 
год. По большей части речь идет 
о жилье на вторичном рынке, 
предложений в современных 
коттеджных комплексах не-
много. Это связано с тем, что 
после кризиса спрос на покупку 
домовладений в коттеджных по-
селках существенно упал».

«В этом году мы не ожидаем 
какого-то резкого повышения 
спроса на аренду дач. Начало 
сезона в этом сегменте начина-
ется в феврале-марте. По этим 
двум месяцам уже можно будет 
сказать, чего в целом стоит 
ожидать от года», — отмечает 
Елена Журавлева, директор 
департамента аренды агентства 
недвижимости Home Estate.

Елена Лаппо, менеджер от-
дела аренды офиса на Потем-
кинской, 13, ООО «Александр 
Недвижимость», рассказывает: 
«Спрос на аренду жилья рас-
тет. Растет и предложение, но 
традиционно отстает от спроса. 

”
Правильных“ домов в аренду 

не хватает. Под 
”
правильными“ 

домами мы понимаем дома, 

расположенные на небольшом 
удалении от города (максимум 
50 км). Развитая инфраструкту-
ра тоже является составляющей 

”
правильного“ дома». 

Анна Мишутина, аналитик 
ИК «Финам», дает свой прогноз: 
«На наш взгляд, в новом сезоне 
спрос на аренду загородного 
жилья сформируется на более 
высоком уровне, что связано  
с общим улучшением макро- 
экономической ситуации и рас-
ширением платежеспособного 
спроса на загородном рынке. 
По различным оценкам, в усло-
виях увеличения спроса проис-
ходит и умеренное повышение 
цен для наиболее качественных 
предложений — в среднем в 
пределах 10–15 процентов».

Традиционные места
Для аренды на лето востребо-

ваны три-четыре основных на-
правления. Это «намоленные» 
не одним десятком лет дачные 
места: Курортный район, 
Выборгский, Приозерский, 
Всеволожский районы, а также 
ближайшие пригороды Петер-
бурга — Петродворец, Павловск, 
Стрельна. В последнее время 
становятся востребованы и юж-
ные направления, поскольку 
там ставки аренды значительно 
ниже, чем в северных районах. 

Цены на аренду дач зависят 
от множества факторов. Стои-
мость аренды очень сильно 
варьируется: от 20 до 300 тыс. 
рублей в месяц и выше в за-
висимости от класса объекта, 
удаленности от города, инфра-
структуры, состояния объекта, 
меблировки и т. д.

По данным Home Estate, 
стоимость аренды дома бизнес-

класса в Курортном районе со-
ставляет не менее 140–150 тыс. 
рублей в месяц; элитного дома 
— более 200 тыс. рублей. 

Аренда дома экономкласса 
во Всеволожском, Пушкинском, 
Петродворцовом районах будет 
начинаться от 42–45 тыс. руб- 
лей в месяц. Дом экономкласса 
в 80–100 км от города можно 
снять за 25–30 тыс. рублей.

Татьяна Варварина, руко-
водитель офиса «Проспект 
Мира» управления аренды 
квартир компании «ИНКОМ-
Недвижимость», рассказала о 
московских ценах на аренду 
жилья за городом: «В этом году 
средняя стоимость аренды до-
мовладения на лето составит 
75 тыс. рублей в месяц. За эти 
деньги можно снять дом в пре-
делах тридцатикилометровой 
зоны от столицы в одном из 
организованных коттеджных 
поселков. При этом арендован-
ный коттедж будет иметь все 
необходимое для комфортного 
отдыха: несколько спален, 
просторную общую зону 
(гостиную или каминный зал), 
бассейн или сауну, место для 
барбекю, парковочное место. 
В пределах 50 тыс. рублей в 
месяц предлагаются хорошие 
дома в садовых товариществах 
примерно на той же удаленно-
сти от Москвы. Дешевле сдают-
ся дачки за 50-м километром 
от МКАД. Домовладения, тяго-
теющие к верхнему ценовому 
сегменту, сдаются от 120 тыс. 
рублей в месяц. Это коттед-
жи площадью от 250 кв. м, 
имеющие несколько спален, 
эргономично организованное 
внутреннее пространство и 
расположенные в охраняемых 
организованных поселках. 
Обязательное требование — на-
личие минимум трех спален. 
Большинство арендаторов 
загородной недвижимости — 
семейные люди, нередко вы-
езжающие отдыхать с нянями 
или гувернантками, поэтому, 
чтобы разместить всех с 
комфортом, требуются больше 
места. Замечу, что арендуемый 
дом не должен находиться 
слишком далеко от Москвы: 

многие, перебираясь на лето 
за город, не перестают по-
сещать офис. Поэтому дорога 
до центра столицы не должна 
превышать 1–1,5 часа».

«Традиционно сложилось, 
что жители Петербурга не 
готовы переплачивать, поэтому 
основным критерием при 
выборе объекта для аренды 
является соотношение цены и 
качества. При этом не менее 
важны локация и наличие 
дополнительной инфраструкту-
ры. Также в последнее время от-
мечается рост спроса на дома, 
расположенные поблизости от 
водоема», — рассказывает Денис 
Радзимовский, генеральный 
директор «S.A.Ricci — Санкт-
Петербург». 

Дачи уходят в прошлое
Елена Журавлева говорит, что 
требования у арендаторов 
дач постоянно растут. «Сейчас 
дачи в традиционном их по-
нимании уже практически не 
востребованы; круг арендато-
ров весьма ограничен. В связи 
с расширением предложения 
сформировался некий мини-
мум, который хотят видеть 
арендаторы: это удобства, вода 
в доме, какой-то скандинавский 
дизайн, а не разваливающийся 
советский дом; то есть достаточ-
но ухоженный домик, предла-
гающий комфортные условия 
проживания. И это вполне 
объяснимо: цены на рынке 
Петербурга и области сопоста-
вимы со стоимостью аренды за 
рубежом, и все больше аренда-
торов склоняются ко второму 
варианту», — говорит госпожа 
Журавлева. 

Госпожа Лаппо согласна с 
мнением коллеги: «Безусловно, 
у клиентов совершенно точно 
появились новые требования 
к дачам. Дача, пусть и не очень 
дорогая, должна быть современ-
ной. Наш клиент уже не хочет 
старых диванов, ковриков, 
плюшевых занавесок и вагонки 
во внутренней отделке».

«Среди требований полное 
оснащение дома мебелью и бы-
товыми приборами, санузел в 
доме, часто наличие на участке 

бани и отсутствие собствен-
ников. Кроме того, многие 
арендаторы среди пожеланий 
высказывают наличие поблизо-
сти водоема и лесного масси-
ва», — перечисляет госпожа 
Болбошенко.

Продать выгоднее,  
чем сдать
Несмотря на то, что предложе-
ние опережает спрос, в отличие 
от Петербурга, инвесторов, 
ориентированных на строи-
тельство загородных доходных 
домов, нет. По оценке госпожи 
Журавлевой, интерес инве-
сторов к загородному рынку 
аренды по сравнению с город-
ским находится в соотношении 
1 к 15. «А те объекты, которые 
инвесторы все-таки пытаются 
сдать, зачастую представле-
ны с не совсем адекватными 
ценами», — отмечает госпожа 
Журавлева.

При этом госпожа Журавлева 
полагает, что развитие арендно-
го направления в ближайшее 
время будет расти в Курортном 
и Всеволожском районах, 
которые являются и сегодня 
наиболее востребованными. 
«Здесь строится множество ком-
плексов, вполне вероятно, что 
они пополнят объем предложе-
ния арендного жилья. Причем 
речь идет не только о загород-
ных домах, но и о таунхаусах 
и даже квартирах, которые, в 
силу более низкой стоимости, 
выбирает ряд арендаторов для 
проживания в летний период», 
— считает она.

Александр Пастухов, руко-
водитель отдела аренды АН 
«Итака», говорит, что проекты 
загородных доходных мало- 
этажных комплексов все-таки 
есть, но их пока мало. «Разви-
тию данной сферы недвижимо-
сти мешает долгая окупаемость 
проектов», — поясняет он. И 
действительно: дачный сезон 
в Петербурге длится лишь с 
мая по сентябрь, редко — по 
октябрь. Инвестору выгоднее 
заработать на продаже объек-
та недвижимости, чем на его 
аренде.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

Без оглядки 
на реновацию

(Окончание. Начало на стр. 14)
По данным АН «Итака», 

цены на сегодняшний день 
остаются стабильными. 
Однокомнатную квартиру 
можно приобрести за 2,7 млн 
рублей, двухкомнатную — за 
3,4 млн рублей. Трехкомнат-
ные представлены в мень-
шем количестве, цены на 
них начинаются от 3,6 млн 
рублей (при общей площади 
41–42 кв. м).

Елена Севастьянова, руко-
водитель группы консалтинга 
КГ «ЛАИР», слабое влияние 
программы реновации на 
цены в домах массовых 
серий объясняет следующим 
образом: «Программа ренова-
ции хрущевок в Петербурге 
оказалась очень растянута во 
времени: она постоянно кор-
ректировалась, прерывалась, 
замораживалась. Поэтому не-
удивительно, что многие жи-
тели относятся к ней весьма 
скептически. Для того чтобы 
это отношение изменилось 
в лучшую сторону, нужны 
действительно качественные 
результаты. Первая передача 
квартир для расселения жиль-
цов хрущевок запланирована 
на конец 2013 года. После 
того, как будет понятна схема 
их передачи и станет ясно, 
что же получат переселяе-
мые (улучшение жилищных 
условий за счет увеличения 
жилой площади, переезд в 
современные дома, которые 
стоят дороже), цены на жилье 
в вошедших в адресный спи-
сок кварталах могут вырасти 
на 10 процентов. Важный мо-
мент также касается того, что 
обмен старого жилья на новое 
будет проводиться не по коли-
честву комнат, а по площади. 
После запуска программы в 
жилищном комитете конста-
тировали увеличение пропи-
санных на площади хрущевок 
жителей. Однако данный 
факт вряд ли повлияет на уве-
личение стоимости данных 
квартир, поскольку по закону 
собственник или ответствен-
ный квартиросъемщик дол-
жен получить столько метров, 
сколько он имел в хрущевке 
(возможно увеличение до  

9 кв. м). Таким образом, 
можно предположить, что 
власти не допустят раздачи 
квадратных метров жилья, 
как в первые этапы расселе-
ния хрущевок в Москве, что, 
соответственно, не приведет 
к ажиотажному спросу на жи-
лье в вошедших в адресный 
список кварталах».

Госпожа Севастьянова 
отмечает, что на текущий мо-
мент в Петербурге нет повы-
шенного спроса на подобный 
тип жилья.

«Если граждан из хрущевок 
будут переселять в кварти-
ры дороже, то цены в этих 
22 кварталах, подлежащих 
реновации (даже самых 

”
уби-

тых“), возрастут на 10–15 про-
центов», — делится мнением 
Светлана Климова, директор 
офиса ООО «Александр Не-
движимость» на Московском 
пр., 216.

Ирина Андреева уверена, 
что в ближайшие 20–25 лет 
70% квартир хрущевок исчез-
нет с карты города. Несмотря 
на это, банки готовы предо-
ставить ипотечные кредиты 
на покупку квартир в домах 
первых массовых серий.

Юха Вятто рассказал: 
«Требования банков к закла-
дываемой квартире связаны в 
первую очередь с отсутствием 
юридических нарушений и 
обременений. Относительно 
типа жилья банки требова-
ний не выставляют, прини-
мая решение о выдаче креди-
та с учетом оценки квартиры 
независимой оценочной ком-
панией. Стоимость хрущевок 
растет, однако темпы роста 
немного ниже, чем в среднем 
на вторичном рынке, и в 
дальнейшем эта тенденция 
сохранится». Господин Спарак 
подтверждает, что сделки 
по приобретению жилья в 
кредит одобряют почти все 
банки. 

Ирина Андреева обраща- 
ет внимание на то, что 
ипотечный кредит можно по-
лучить под хрущевку, если в 
справке по форме 7 написано, 
что дом не стоит в плане на 
реновацию. 

ДЕНИС КОЖИН

Сейчас дачи в традиционном их понимании практически не востребованы, 
круг арендаторов такого жилья весьма ограничен
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