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Недавно президент РФ Владимир Путин в очередной раз заявил о необходимости сдерживания роста ставок ипотечного 
кредитования. Участники рынка полагают, что к словам властей органы, ответственные за кредитно-денежную политику, 
прислушаются и роста ставок ожидать не стоит. Рост объемов ипотечного кредитования в ближайшие годы будет 
оставаться довольно высоким, но все же не таким, как в предыдущие три года.

― жилищное 
кредитование ―

Президент РФ Владимир 
Путин в очередной раз вы-
разил озабоченность высо-
кими ставками по ипотеч-
ным кредитам в России. «Вы 
сами обратили внимание на 
то, что по целевым показате-
лям ставка ипотечного кре-
дита должна быть немного 
больше, чем 2–2,5 процента 
от ставки рефинансирова-
ния. Поэтому есть над чем 
работать, и прошу обратить 
на это внимание вместе со 
всем экономическим бло-
ком и в работе с коммерче- 
скими банками», — сказал 
президент на совещании в 
правительстве.

Первый вице-премьер 
Игорь Шувалов, в свою 
очередь, заметил, что про-
центная ставка по выдава-
емым ипотечным кредитам 
должна быть «уровень инф-
ляции плюс 2,2 процента к 
уровню инфляции». То есть 
такая ставка должна быть 
на уровне 9%. Вместе с тем 
господин Шувалов подчерк-
нул, что число выдаваемых 
жилищных кредитов рас-

тет. Если десять лет назад 
их было выдано 14,5 тыс. 
в год, то в 2013 году росси-
яне взяли около 800 тыс. 
кредитов на приобретение 
жилья.

По данным официальной 
статистики, доля транзак-
ций на рынке недвижимос-
ти России с привлечением 
ипотечного кредита достиг-
ла исторического макси-
мума — около 24%. То есть 
уже практически каждая 
четвертая покупка — в кре-
дит. Ипотека остается наи- 
более востребованным и 
доступным инструментом 

улучшения жилищных ус-
ловий. По итогам 2013 года 
темпы роста ипотечного 
рынка снизились по сравне-
нию с 2012 годом, но, тем не 
менее, остались достаточно 
высокими — около 30%, а 
суммарный объем сделок, 
судя по всему, превысил 
прогнозировавшийся уро-
вень в 1,3 трлн рублей. В Пе-
тербурге объем выданных 

ипотечных кредитов соста-
вил 60 млрд рублей.

Объективный 
характер 
замедления
Максим Клягин, аналитик 
УК «Финам Менеджмент», 
говорит: «Важно подчерк-
нуть, что во многом замед-
ление носит объективный 
характер — речь идет о 
нормализации динамики 
и о формировании умерен-
ных темпов расширения 
жилищного кредитования, 
соответствующих общей 
конъюнктуре. Взрывной 
рост предыдущих перио-
дов объясняется активным 
восстановлением рынка 
после жесткой кризисной 
коррекции. Сейчас дина-
мика падает на фоне нор-
мализации рынка — эф-
фект бурного развития за 
счет низкой базы фактичес-
ки исчерпан. Вместе с тем, 
я полагаю, что, несмотря 
на негативные факторы, 
общий контекст рынка, 
характеризующийся высо-
ким спросом на жилье и 
умеренным расширением 
доходов, позволит ипотеч-

ному кредитованию про-
демонстрировать весьма 
заметный рост, темпы ко-
торого будут ближе к опти-
мистичным прогнозам».

Екатерина Бармашова, 
ведущий аналитик АН «Ита-
ка», обращает внимание 
на то, что особенно резкий 
прирост объемов ипотеч-
ного кредитования наблю-
дался осенью прошлого 
года: «Доля использования 
ипотечных кредитов в этом 
году постепенно нарастала 
от квартала к кварталу, толь-
ко за последний квартал мы 
наблюдаем прирост 54 про-
цента». 

По мнению господина 
Клягина, в 2014 году, учиты-
вая высокое значение рынка 
ипотечного кредитования и 
планируемое расширение 
государственных программ, 
направленных на его под-
держку, и введение допол-
нительных инструментов, 
повышающих ликвидность, 
темпы роста в индустрии, 
несмотря на спад в эконо-
мике, будут оставаться вы-
сокими и, скорее всего, не 
опустятся ниже 
15–20% годовых.
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Ипотеке прогнозируют 
стабильность

прямая  
речь

Практически каждая четвертая 
покупка жилья на российском 
рынке совершается в кредит. Доля 
ипотеки на первичном рынке еще 
выше, и достигает она уже 50%

c14 c14

«Опережающий 
рост цены 
возможен в очень 
популярных  
локациях»
Прошлый год цены на жилье оставались 
стабильными, а по некоторым оценкам 
даже снизились. Что будет в этом году 
с ценами на жилье на первичном рынке, 
корреспондент «Ъ-Дом» РОМАН РУСАКОВ 
выяснял у участников рынка.

ЕлЕна ВалуЕВа,  
директор по маркетингу компании Mirland 
Development Corporation:
— Мы не ожидаем кардинальных изменений. Как 
показал январь, уровень спроса достаточно высок. 
При сохранении благоприятного макроэкономиче- 
ского фона рост цен сохранится в пределах уровня 
инфляции. 

алЕксЕй кольчик, 
директор санкт-Петербургского филиала 
Банка Москвы:
— Цены на жилье имеют тенденцию на снижение в 
ближайшей перспективе. Постоянная массирован-
ная реклама застройщиков свидетельствует о том, 
что продавать приходится очень активно, а значит, 
ожидаемого показателя спроса у населения нет.

МаксиМ клягин, 
аналитик ук «Финам Менеджмент»:
— В течение 2014 года, учитывая прогнозируемые 
слабые темпы роста экономики, качественного 
ускорения, скорее всего, не произойдет. Вместе с 
тем и снижение цен, на мой взгляд, — сценарий ма-
ловероятный. Сильным фактором поддержки рынка 
остается по-прежнему быстро растущая 
индустрия ипотечного кредитования.
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― жилищное 
кредитование ―

Новый лидер
В 2013 году лидеры по 

выдаче ипотечных кредитов оста-
лись неизменными: это Сбербанк, 
ВТБ24, банк «Санкт-Петербург» и Газ-
промбанк. ВТБ24 и Сбербанк в этом 
году спорят о том, кто по итогам 
2013 года стал лидером в городе. 

Старший вице-президент, управ-
ляющий филиалом ВТБ24 в Санкт-
Петербурге Михаил Иоффе расска-
зал: «ВТБ24 по итогам 2013 года 
выдал в Петербурге свыше 10,6 тыс. 
ипотечных кредитов на общую сум-
му свыше 22,7 млрд рублей, при 
первоначальном плане по выдачам 
в 15 млрд рублей. В прошлом году 
нашему филиалу впервые удалось 
занять лидирующие позиции на пе-
тербургском рынке ипотечного кре-
дитования. За январь — март ВТБ24 
выдал в Северной столице ипотеч-
ных кредитов на сумму 4,4 млрд 
рублей, опередив ближайшего кон-
курента, согласно данным его управ-
ленческой отчетности, на 1,4 млрд 
рублей. По итогам первого полуго-
дия отрыв между лидером и банком, 
занявшим на местном рынке второе 
место по объему выдачи ипотечных 
кредитов, увеличился до 1,8 млрд.

Результатом стал беспрецедент-
ный всплеск конкуренции на ипо-
течном рынке города. При этом не-
которые из конкурентов не только 
запустили целый ряд маркетинговых 
акций, но и дошли до того, что стали 
активно продвигать среди потенци-
альных клиентов в качестве ключе-
вого преимущества своих кредитов 
возможность оформлять ипотеку без 

страхования жизни и здоровья на 
тех же ценовых условиях, что и со 
страхованием. Мы принципиально 
не пошли на отмену надбавки по 
процентным ставкам в случае отказа 
заемщика страховать жизнь — даже 
невзирая на высокую вероятность 
потерять в результате с таким тру-
дом завоеванное лидерство на рын-
ке. Мы убеждены, что конкуренция 
банков должна улучшать качество 
продуктов и услуг, а не поощрять 
ради достижения бизнес-целей фи-
нансовую неграмотность и массово 
штамповать кредиты с повышенны-
ми социальными рисками».

По итогам 2013 года Северо-Запад-
ный банк Сбербанка России выдал 
в Петербурге ипотеки на 22,6 млрд 
рублей. Заместитель председателя 
Северо-Западного банка Сбербанка 
России Марина Чубрина сообщила: 
«Ипотечный портфель банка в Пе-
тербурге по итогам 2013 года увели-
чился на 35 процентов и на 1 января 
2014 года составил 50,4 млрд рублей. 
Весь ипотечный портфель Северо-
Западного банка Сбербанка России 
по итогам 2013 года показал рост в 
34 процента по сравнению с нача-
лом года — до 83,9 млрд рублей». 

Екатерина Бармашова констати-
рует: «При использовании ипотеч-
ных кредитов наибольшее одоб-
рение наши клиенты получили в 
следующих банках: ВТБ — 34 про-
цента, Сбербанк — 23; банк 

”
Санкт-

Петербург“— 18; Газпромбанк — 7,7; 
также долю в 5,5 процента занимает 
Ханты-Мансийский банк. Приоб-
рели строящуюся недвижимость, 
чтобы реализовать субсидии или 
материнский капитал, 5 процентов 
наших покупателей».

Первичный рынок 
предпочтительнее
Директор по продажам O2 
Development Елена Беседина го-
ворит: «По итогам 2013 года в Пе-
тербурге было выдано кредитов 
на сумму 60 млрд рублей, что при-
мерно на 30 процентов больше, 
чем в 2012 году. При этом в 2014 
году из-за стагнации в экономике 
темп роста выдачи ипотечных кре-
дитов сократится и составит около 
15 процентов».

Она считает, что сегодня каждая 
вторая сделка на первичном рынке 
недвижимости Петербурга проис-
ходит с привлечением ипотечных 
средств, а в некоторых новострой-
ках процент таких сделок доходит 
до 65% — ипотека становится все по-
пулярнее, особенно среди молодого 
населения. Банки, в свою очередь, 
упрощают процедуру аккредитации 
новых строящихся объектов, устра-
ивают совместные с застройщиком 
акции, проводят консультации на 
строительных объектах, что также 
способствует увеличению доли ипо-
течных сделок. 

Петр Буслов, руководитель ана-
литического центра ООО «Глав- 
строй-СПб», рассказал: «В компании 

”
Главстрой-СПб“ по итогам 2013 

года доля ипотечных сделок в об-
щем количестве заключаемых дого-
воров составила 35 процентов (+7 к 
показателям 2012 года)». 

Такая же картина и в группе 
ЛСР. Денис Бабаков, коммерческий 
директор бизнес-единицы «ЛСР. 
Недвижимость — Северо-Запад», 
сообщил: «В прошлом году в нашей 
компании в сегменте масс-маркет 
количество договоров с привле-

чением ипотечных кредитов уве-
личилось более чем в 2,5 раза по 
сравнению с 2012 годом. По итогам 
2013 года доля ипотечных сделок у 
нас составила около 35 процентов, 
что на 7 процентов превышает ана-
логичный показатель 2012 года». 

По данным госпожи Бесединой, 
средневзвешенная ставка по ипо-
течным кредитам, выданным в 2013 
году, составила 12,6%, этот показа-
тель за 2012 год был равен 12,3%. 

«В 2014 году ипотечные ставки 
будут уравновешены, с одной сторо-
ны, высокой конкуренцией среди 
банков и государственной полити-
кой по снижению ставок, с другой 
стороны, экономической составля-
ющей — существенных колебаний, 
таким образом, не предвидится», — 
считает госпожа Беседина.

Директор Санкт-Петербургского 
филиала Банка Москвы Алексей 
Кольчик полагает, что в предсто-
ящие годы ставки по ипотечным 
кредитам будут корректироваться 
в сторону снижения. «Это обуслов-
лено, наряду с нарастающей конку-
рентной борьбой за значительную 
долю рынка, поручением прези-
дента РФ Центральному банку сни-
зить уровень процентных ставок 
по ипотеке. Данное поручение 
будет выполняться: у ЦБ РФ доста-
точно рычагов влияния на рынок 
кредитования. Смягчение условий 
кредитования увеличит доступ-
ность жилищного кредитования, 
что положительно повлияет на его 
спрос. Однако стоит отметить, что 
ситуация на рынке недвижимости, 
как и на любом другом, зависит от 
состояния российской экономики. 
Ставки будут напрямую зависеть от 

стоимости банковских ресурсов, а 
их стоимость — от инфляции, что 
и станет основным индикатором 
движения этого рынка», — рассуж-
дает господин Кольчик.

Константин Мурашкин, началь-
ник отдела продаж ипотечных кре-
дитов в Северо-Западном регио-
нальном центре Райффайзенбанка, 
считает, что предпосылок для стаг-
нации рынка ипотеки нет и пока не 
предвидится. «В 2014 году мы ожи-
даем более скромного, но все-таки 
роста — в пределах 20 процентов. 
По нашим оценкам, драйвером рос-
та ипотечного рынка является — и 
будет им оставаться в ближайшей 
перспективе — первичный рынок», 
— говорит он. 

Насчет ставок господин Мураш-
кин не столь оптимистичен: «Возмож-
ны два сценария событий. С одной 
стороны, за счет свободного доступа 
к более дешевому фондированию 
госбанки могут уменьшить ставки, 
что неизбежно приведет к коррек-
ции ставок крупнейших игроков в 
среднем до уровня 11–12 процентов 
годовых. При этом сценарии собы-
тий рынок ипотеки может вырасти 
на 25–30 процентов. Но в связи с 
изменением макроэкономической 
конъюнктуры стоимость фондиро-
вания может вырасти, что, в свою 
очередь, приведет к коррекции ста-
вок в среднем на один процент и к 
снижению покупательского спроса 
до уровня 2013 года». 

Петр Буслов полагает, что по 
сравнению с 2013 годом темп роста 
выдачи ипотечных кредитов будет 
замедляться и составит 10–12%.

Валерий Грибанов,
Олег Привалов

ирина МихЕЕВа,  
коммерческий директор ан «Плюс»:
— На сегодняшний день первичный рынок 
недвижимости развивается активнее, 
чем вторичный, поэтому и цены в данном 
сегменте растут более стремительно. По 
нашим прогнозам, за 2014 год цены на 
рынке первичной недвижимости вырастут 
на 5–7%, тогда как цены на вторичном 
рынке могут подняться лишь на несколько 
процентов. Стоит отметить, что в случае 
кризиса внимание потенциальных покупа-
телей может переключиться на «вторичку», 
поскольку «первичка» сопряжена с большим 
количеством рисков. 

ирина МогилатоВа, 
управляющий партнер агентства 
недвижимости Tweed:
— Валютные колебания, скорее всего, 
приведут к всплеску покупательского 
спроса: большинство покупателей держат 
средства в твердых валютах, а цены на 
первичные объекты часто фиксируются в 
рублях, так что ослабление позиции рубля 
как раз делает цены на первичные объекты 
более привлекательными. Негативно может 
сказаться ослабление рубля разве что на 
тех ипотечных сделках, где цена объекта 
зафиксирована в твердых валютах.

ЕлЕна искоВских, 
директор по продажам  
Atlas Development:
— Финансовые рынки, в 2008 году упавшие 
в несколько раз, к настоящему момен-
ту вернули свои позиции полностью и 
вернулись к докризисным показателям. При 
этом цены на недвижимость до сих пор на 
35–50% ниже предкризисных. Исходя из 
этого, можно было бы ожидать роста — но 
если оценивать ситуацию объективно, есть 
множество факторов, способных изменить 
прогноз. 

ПЕтр БуслоВ, 
руководитель аналитического центра  
ооо «главстрой-сПб»:
— Ценовой ситуации в следующем году 
можно дать название «низкий рост», то есть 
картина будет аналогичной 2013 году. Рост 
цены будет зависеть от двух позиций: рост 
доходов населения — в 2014 году он будет 
практически нулевым, и объем предложения 
на рынке, который будет «давить» на цену 
из-за переизбытка (на 2014 год планы по 
выводу в продажу новых проектов примерно 
такие же, как и в 2013 году). Единственным 
драйвером роста в 2014 году будет ипотека.
Опережающий рост цены возможен в очень 
популярных локациях, где нет сильной кон-
куренции. В основном это обжитые районы 
Санкт-Петербурга (но в них практически 
нет свободных земельных участков под 
застройку), а также популярные проекты, 
которые пользуются ажиотажным спросом у 
покупателей.

ЕлизаВЕта конВЕй, 
директор департамента жилой 
недвижимости Colliers International  
в санкт-Петербурге: 
— Цены продолжают ползти вверх. Однако 
перегрева рынка, подобного тому, что мы 
наблюдали в 2004–2005 годах, в настоя-
щее время нет. Тогда жилье дорожало на 
20–30% в год, а в некоторых объектах — на 
все 100%. Сейчас цены поднимаются 
умеренно — на 8–10% в год, и падения 
стоимости квадратного метра в ближайшее 
время не прогнозируется. 

Полина якоВлЕВа, 
директор департамента  
новостроек NAI Becar:
— На текущий момент на рынке первичной 
недвижимости не наблюдается никаких 
предпосылок к стагнации, поэтому я 
прогнозирую рост цен в данном сегменте в 
пределах 10–15% в год. Однако на загород-
ном рынке ситуация не столь оптимистичная, 
поскольку спрос на коттеджи и таунхаусы 
начал стремительно падать, а малоэтажное 
строительство держит крайне низкие цены 
для того, чтобы конкурировать с первичным 
рынком недвижимости. Таким образом, цены 
на загородном рынке в 2014 году, скорее 
всего, будут оставаться на прежнем уровне. 

сВЕтлана ПоПоВа, 
маркетолог-аналитик  
зао «БФа-Девелопмент»:
— Как показали нобелевские лауреаты, 
предсказание цен на рынке недвижимос-
ти — неблагодарное и бесполезное дело. 
Можно лишь сказать, что рост цен на не-
движимость в пределах инфляции отражает 
стабильную макроэкономическую ситуацию 
и, соответственно, сбалансированное 
и нормальное развитие рынка. Поэтому 
при прочих равных условиях (то есть при 
отсутствии серьезных колебаний экономи-
ки страны и при дальнейшем стабильном 
развитии рынка) возможен дальнейший рост 
цен на уровне инфляции.

галина гараЕВа, 
генеральный директор компании 
«континент»:
— Можно прогнозировать, что 2014 год, как 
и 2013-й, будет относительно стабильным. 
Предпосылки для роста отсутствуют, в то 
же время спрос на качественное жилье со-
храняется как со стороны инвесторов, так и 
со стороны конечных покупателей. Ценовая 
динамика останется на уровне 2013 года, 
то же самое можно сказать и о 
темпах строительства. 

прямая 
речь
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Проектное финансирование 
бьется за чистоту рынка

― схемы ―

Сегодня существует довольно много 
механизмов финансирования стро-
ительных проектов — от бартерных 
схем или публичного заимствова-
ния до привлечения средств доль-
щиков. Но основных вариантов все 
же не так много — строительство 
на собственные средства с привле-
чением банковских кредитов, стро-
ительство на средства дольщиков и 
проектное финансирование. 

Поделили доли
«Доли между источниками финан-
сирования распределяются, как 
правило, следующим образом: на 
собственные средства компаний 
приходится 15–20 процентов от ка-
питала проекта, средства дольщиков 
составляют от 20 до 80 процентов. 
Доля банков доходит до 80 процен-
тов», — говорит Елена Кузнецова, 
заместитель директора по экономи-
ке и финансам ГК «Пионер», направ-
ление «Санкт-Петербург».

Председатель совета директоров 
O2 Development Виктор Осокин 
добавляет: «Основные схемы кре-
дитования девелоперских органи-
заций — это прямое кредитование 
и проектное финансирование; 
синдицированное кредитование 
или приобретение банком доли 
в уставном капитале инициатора 
проекта встречаются крайне редко. 
Наибольшей популярностью поль-
зуется смешанная проектно-залого-
вая схема: использование целевое, 
источники погашения 

”
завязаны“ 

на конкретный проект; залогом 
могут выступать другой объект не-
движимости, земля, на которой 
планируется стройка, доли обще-
ства-застройщика, акции компании 
и другие условия, минимизирую-
щие риски невозврата кредита». По 
такой схеме в Петербурге работает 
ряд компаний, при этом говорить о 
широкой распространенности схе-
мы проектного финансирования 

нельзя: заемными средствами в Пе-
тербурге пользуются менее полови-
ны застройщиков. 

В жилищном строительстве рас-
пространены привлечение средств 
дольщиков по 214-ФЗ и создание 
ЖСК. Пока оптимальная на сегод-
ня схема — именно привлечение 
средств дольщиков, неудивитель-
но, что этот механизм выбирает-
ся застройщиком как минимум в 
двух третях случаев. Такая схема 
финансирования дает возможность 
получить и банковский кредит для 
увеличения оборотных средств — 
это значительно проще, чем дого-
вориться о проектном финансиро-
вании. 

«Основные сложности, препят- 
ствующие компаниям воспользо-
ваться проектным финансирова-
нием, — отсутствие необходимого 
обеспечения и несоответствие жест- 
ким требованиям банков на этапе 
заключения договора. Проектное 
финансирование как инструмент 
привлечения средств, если гово-
рить о практике, доступно в основ-
ном крупным компаниям, которые 
давно состоят с банками в партнер- 
ских отношениях. Как несомнен-
ный плюс такой схемы можно от-
метить высокую уверенность в том, 
что строительство будет завершено 
в срок», — говорит Галина Гараева, 

генеральный директор компании 
«Континент».

Механизм в действии
Механизм проектного финансиро-
вания действует следующим обра-
зом: после аккредитации проекта 
банком и начала кредитования 
застройщик-инвестор занимается 
привлечением финансовых средств 
от частных инвесторов, а банк-кре-
дитор — контролем распределения 
финансовых потоков и самой строй-
ки. Основными плюсами проектно-
го финансирования для застрой-
щиков является в первую очередь 
гарантированное финансирование, 
а кроме того — дополнительный 
внешний контроль рисков и имид-
жевые «доходы». Из недостатков, 
в частности, высокие ставки и ко-
миссии, жесткие требования к до-
кументации, подготовка которой 
занимает достаточно большое коли-
чество времени, и контроль проек-
та банком. 

При этом спрос на проектное 
финансирование в строительном 
секторе формируется на высоком 
уровне. Во многом это определя-
ется как раз спецификой отрасли 
— средний экономический цикл 
составляет обычно не менее трех 
лет, при этом конъюнктура рынка 
достаточно изменчива, находится в 
сильной зависимости от общей мак-
роэкономической ситуации, и это, 
собственно, диктует потребность в 
длинных кредитах с гибкими усло-
виями обслуживания. Вместе с тем 
пока проектное финансирование не 
получило необходимого широкого 
распространения. «Основной причи-
ной остается и относительная слож-
ность таких механизмов, требующих 

значительных компетенций и высо-
кой степени участия от кредитора, 
сопровождающихся довольно вы-
сокими издержками для кредитной 
организации (оценка, подготовка, 
аудит) и зачастую плохо прогнози-
руемыми рисками, что при условии 
сравнительно низкой конкуренции 
в финансовом секторе не дает этим 
форматам достаточных условий для 
развития. В общем, практика при-
менения пока не масштабная. Как 
правило, мы видим, что в последние 
годы проектное финансирование 
реализуется в наиболее крупных и 
долгосрочных, чаще всего инфра-
структурных проектах с участием 
государства или квазигосударствен-
ных компаний. Полагаю, массового 
распространения таких механизмов 
кредитования стоит ожидать по 
мере развития конкуренции как в 
банковской среде, так и, собственно, 
в строительном комплексе, когда су-
жение рентабельности сформирует 
запрос на значительное повышение 
эффективности», — рассуждает Мак-
сим Клягин, аналитик УК «Финам 
Менеджмент».

Впрочем, далеко не все крупные 
девелоперы прибегают к проектно-
му финансированию. Финансовый 
директор компании «ЮИТ Санкт-Пе-
тербург» Анатолий Сегаль рассказал: 
«Компания традиционно работает 
с двумя источниками финансиро-
вания строительных проектов: это 
собственные средства концерна YIT 
и средства дольщиков. Думаю, что в 
перспективе возможно изменение 
нашей политики и привлечение 
банковских кредитов или соинвес-
торов для реализации больших ин-
фраструктурных проектов комплек-
сного освоения территорий».

Тенденция последних лет — уве-
личение на рынке доли проектов с 
привлечением проектного финан-
сирования, однако для того чтобы 
эта схема оставалась привлекатель-
ной для застройщиков, процедуру 
получения проектного финансиро-
вания необходимо упростить, со-
кратить сроки одобрения кредита, 
снизить долговую нагрузку на за-
стройщика. 

Несомненным плюсом проект- 
ного финансирования является воз-
можность получить от банка до 70% 
бюджета проекта на длительный 
срок, иногда — больше. Недостат-
ки у схемы тоже имеются: строи-
тельство оказывается зависимым 
от колебаний финансового рынка; 
большое количество условий (в том 
числе высокие ставки) приводит к 
существенному увеличению дол-
говой нагрузки на застройщика; 
конечная стоимость квадратного 
метра для покупателей тоже увели-
чивается. 

Вице-президент НП «Российская 
гильдия управляющих и девело-
перов» Павел Гончаров говорит: 
«Проектное финансирование в ми-
ровой практике является одним из 
наиболее распространенных меха-
низмов привлечения средств на ре-
ализацию девелоперских проектов. 
Существующие в России схемы не 
совсем соответствуют классичес-
кому, 

”
академическому“ определе-

нию проектного финансирования. 
Развитие рынка и повышение про-
фессионализма девелоперов и про-
зрачности их деятельности ведут к 
развитию применяемых при стро-
ительстве жилья подходов к финан-
сированию».

Пока оптимальная схема — привлечение 
средств дольщиков, поэтому такой механизм 
выбирается застройщиком как минимум 
в двух третях случаев. Подобная схема 
финансирования дает возможность получить 
и банковский кредит для увеличения 
оборотных средств — это значительно 
проще, чем договориться о проектном 
финансировании

Средства дольщиков 
по-прежнему остаются 
основным источником 
финансирования 
строительства жилых 
домов. Но в последние 
годы, отмечают 
эксперты, стала 
постепенно возрастать 
доля проектного 
финансирования.  
И чем прозрачнее будет 
становиться рынок, тем 
выше будет эта доля.
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«Нам под силу построить 
практически любой объект»

― экспертное мнение ―

— Каких результатов холдинг 
достиг в 2013 году? Довольны ли 
вы такими показателями?
— Прошедший год был напряжен-
ным и неоднозначным. Мы рас-
считывали на лучшие показатели в 
сегменте госзаказа, но не все ожи-
дания удалось реализовать. Причин 
много, и практически все они от 
нас не зависят. Надеемся, что гря-
дущие годы в этом секторе будут 
более динамичными. Что касается 
наших инвестиционных проектов, 
то достигнутыми результатами я 
доволен. Реализация проектов идет 
по графику и с хорошим темпом 
продаж. Одним из важных итогов 
прошлого года я бы назвал созда-
ние концепции жизни «Доступный 
комфорт» от «Росстройинвеста». Мы 
тщательно продумали и разработа-
ли стандарт качества жилья, кото-
рый будет воплощен в большинстве 
объектов компании. 
— Вы создаете в своих проектах 
не просто объекты социальной 
инфраструктуры, а целые куль-
турно-образовательные центры. 
Откуда пришла такая идея? 
— Согласно одной из теорий, эконо-
мический кризис, связанный с пе-
реходом на уровень информацион-
ных технологий, закончится только 
в 2016 году. Если наша страна смо-
жет перейти на этот новый уровень, 
то отставание от ведущих мировых 
держав сократится до 5–7 лет. Мы 
это понимаем и стремимся внести 
в данный процесс свой вклад. Мы 
хотим, чтобы у жильцов наших до-
мов и их детей была возможность 
развиваться. В уже построенном и 
сданном в эксплуатацию ЖК «Князь 
Александр Невский» мы начина-
ем думать над заполнением такого 
культурно-образовательного цент-
ра. Возможности шиковать нет, но 

жизнь показывает, что и ограничи-
ваться совсем скромным наполне-
нием тоже нельзя. Наши партнеры 
из ИТМО предлагают организовать 
там обучающие классы, в которых 
чемпионы мира по информацион-
ным технологиям из института за-
нимались бы ребятами. Сейчас мы 
думаем над реализацией этой идеи.
— В прошлом году аналитики 
говорили о некотором затовари-
вании первичного рынка жилья 
Петербурга. Чем сегодня, на ваш 
взгляд, можно привлечь покупа-
телей?
— Мы очень удовлетворены спро-
сом на наши проекты. Для того 
чтобы обеспечить этот спрос, мы и 
разработали концепцию «Доступ-
ный комфорт», которая включает 
разумную цену, удобные схемы 
приобретения, яркую архитектуру 
и развернутую инфраструктуру. Так, 
в наших крупных жилых комплек-
сах все самые необходимые услуги 
можно будет получить, не выходя из 
дома. По возможности мы строим 
и храмы: он уже есть в ЖК «Князь 
Александр Невский» и будет в ЖК 
«Город мастеров». 
— В то же время многие компа-
нии считают практически непо-
сильным обременение по строи-
тельству детсадов и школ. Так ли 
высока доля затрат на эти объек-
ты в общем объеме инвестиций 
в проект и как при этом удается 
выдержать экономику?
— Строить детские сады и школы 
действительно очень дорого. Петер-
бургские застройщики оказались не 
готовы к тому, что государство прос-
то возьмет и переложит на их пле-
чи свою обязанность по созданию 
образовательных учреждений. Вы-
ход из сложившейся ситуации надо 
искать в диалоге с властью. Напри-
мер, в Ленинградской области при 
строительстве соцобъектов за свой 

счет инвестор может получить пре-
ференции по налогам. В Петербурге 
пока такой схемы нет, но, наверное, 
какой-то механизм тоже будет раз-
работан. Вопрос уже сдвинулся с 
мертвой точки, и это, безусловно, 
положительно скажется на рынке.
— Власти города предложили 
застройщикам делать доброволь-
ные взносы на социальную инф-
раструктуру. Как вы участвуете в 
этом процессе?
— Мы на добровольных началах 
участвуем в достройке проблемного 
жилого комплекса, который давно 
должен был быть сдан. Для нас это 

большая нагрузка, но мы понима-
ем, что люди остались брошенными 
и им надо помочь.
— Какие собственные проекты 
сегодня находятся в активе ком-
пании?
— Сейчас у нас в работе находятся 
такие жилые проекты, как «Город 
мастеров», «Утренняя звезда», «Дом с 
курантами», «Земляничная поляна», 
«Золотые купола», «Петр Великий» и 
«Екатерина Великая» и ряд других. 
Продолжается строительство много-
функционального комплекса «Мор-
ская столица» на Дальневосточном 
проспекте.

— Над какими новыми проекта-
ми компания намерена начать 
работать в 2014 году?
— В этом году мы хотим начать 
работу над новым проектом на 
юго-западе города — ЖК «Старая 
крепость». Это будет небольшой 
девятиэтажный жилой комплекс 
комфорт-класса площадью пример-
но 35 тыс. кв. м, архитектурный 
облик которого будет условно пред-
ставлять собой полуразрушенную 
крепость. Сейчас мы находимся на 
финальной стадии переговоров по 
покупке под этот проект земельно-
го участка. Кроме того, в декабре 
2013 года мы закрыли сделку по по-
купке участка на Заводской улице, 
15, под строительство высотных ЖК 
«Петр Великий» и «Екатерина Вели-
кая». В конце года КГА выдал нам 
градостроительный план участка,  
и уже летом мы планируем выйти 
на стройплощадку. Осенью мы на-
мерены приступить к строительс-
тву ЖК «Золотые купола» в Сертоло-
во. Кроме того, в области мы хотим 
построить еще несколько мало-
этажных жилых объектов, но пока 
находимся на стадии переговоров 
с владельцами земли по совместно-
му освоению участков. 
— Есть ли в планах строитель- 
ство еще каких-либо высотных 
жилых объектов?
— В Петербурге довольно мало 
мест, где можно строить высотные 
здания. Если удача нам улыбнется и 
мы найдем подходящие участки, то 
обязательно воплотим в жизнь за-
думки по строительству ЖК «Юрий 
Гагарин» и ЖК «Россия». Издалека 
«Юрий Гагарин» будет напоминать 
ракету, а «Россия» — карту России.
— Вы строите объекты комфорт-
класса. Не хотели бы заняться 
строительством объектов более 
высокого класса?
— Нам под силу построить практи-
чески любой объект. Понимание 
того, как проектировать и строить 
жилье высокого класса, у нас есть. 
Вопрос в наличии у нас земли под 
такие проекты. Если участки в та-
ких локациях появятся в нашем 
активе, то мы возьмемся строить и 
такие дома.
— Банкиры говорят, что финан-
сирование строительных проек-
тов — это довольно рискованное 
направление. Легко ли сегодня 
получить деньги под девелопер-
ские проекты? 

— Под все наши инвестиционные 
проекты мы стараемся получать 
кредиты, это нам удается. Однако у 
нас есть объект (ЖК «Утренняя звез-
да»), на который мы взяли кредит, 
но практически им не воспользо-
вались, так как продажи шли очень 
активно. 
— Вы хотите выйти в регионы. 
Откуда такой интерес к внешним 
рынкам?
— Если посмотреть, кто строит объ-
екты у нас на Урале, на Севере, на 
Дальнем Востоке, то мы увидим, что 
очень часто это зарубежные компа-
нии. Турки строят поликлинику в 
Нижнем Тагиле, чехи занимаются 
строительством в Коми. На про-
шлогоднем ПЭФ испанцы заявили, 
что готовы прийти на российский 
рынок и работать по себестоимос-
ти. Значит, зарубежным коллегам 
интересно осваивать наш рынок. 
Нам, россиянам, просто недостает 
масштабности мышления. Почему 
бы и нам не поработать на просто-
рах нашей родины? В регионах мы 
планируем работать как по госкон-
трактам, так и реализовывать там 
собственные инвестпроекты. Мы 
видим, что наш опыт там уже вос-
требован, осталось дождаться его 
практического воплощения.
— Вы планировали вывести в 
отдельную единицу бизнеса про-
ектирование и строительство 
больниц. Как развивается это на-
правление?
— Мы плотно занимаемся этой тема-
тикой: изучаем передовой зарубеж-
ный опыт, участвуем в профильных 
выставках. В декабре мы выиграли 
тендер по проектированию больни-
цы в Сертолово и будем бороться за 
право ее строительства. Ранее вы-
играли тендер на реконструкцию 
Мариинской больницы. В прошлом 
году планировалось закончить боль-
ницу в Полюстрово, но по ряду при-
чин заказчик перенес окончание на 
осень 2014 года. 
— У вас большие амбиции, и мы 
видим, что за те десять лет, что 
компания работает на рынке, вам 
удалось многого достичь. В чем, 
на ваш взгляд, секрет успеха?
— Секрет успеха нашей компании 
в том, что мы любим наш город, 
любим нашу страну и хотим, чтобы 
всем здесь жилось хорошо. А чтобы 
это свершилось, вносим свою леп-
ту — так же, как и многие-многие 
россияне.

ГК «Росстройинвест» в 2014 году намерена 
приступить к реализации новых проектов  
в Петербурге. Председатель совета директоров 
группы компаний ФЕДОР ТУРКИН в интервью 
корреспонденту «Ъ-Дом» АЛЕНЕ ЛЕСОВСКИХ 
рассказал о планах группы, итогах работы  
за 2013 год и о том, почему компания стремится 
выйти в регионы.

ЕлЕна краВЕц, 
ведущий специалист по жилой 
недвижимости компании Maris |  
Part of the CBRE Affiliate Network:
— Исходя из текущей ситуации на рынке, 
а также принимая во внимание прогнозы 
аналитиков, можно сделать предположение, 
что 2014 год не принесет каких-либо резких 
перепадов и скачков цен. Усилится тенден-
ция избирательности спроса. Соответствен-
но, изменение цен в ту или иную сторону на 
наиболее востребованные объекты (одно- и 
двухкомнатные квартиры, квартиры-студии 
на первичном рынке) будет зависеть в 
большой степени от количества и качества 
предложений на рынке.

ДМитрий гусЕВ, 
управляющий партнер гк «глубина»:
— В целом на протяжении всего прошло-
го года темпы роста стоимости жилья на 
первичном рынке не превышали темпов 
инфляции, и данная тенденция продолжится 
и в 2014 году. Стоимость жилого «квадра-
та» будет расти в основном лишь за счет 
увеличения стадии готовности реализуемых 
проектов. Сейчас, в принципе, предпосылок 
для большого роста рынка нет, но и основа-
ний для масштабного кризиса тоже. Самый 
худший сценарий, на мой взгляд, предус-
матривает существенный «провис» рынка 
и снижение цен в неконкурентоспособных 
проектах весной-летом 2014 года. Но уже 
к осени все некачественные объекты будут 
«вымыты» с рынка, и спрос на новое жилье 
опять начнет расти, и особенно — в сегменте 
жилья экономкласса.

сЕргЕй китаЕВ, 
коммерческий директор  
«Юит Московия»:
— Если говорить о ценовой политике, я 
не вижу предпосылок для значительного 
роста цен. Стоит отметить тот факт, что с 
начала 2014 года становится обязательным 
страхование гражданской ответственности 
новых объектов застройщика, что ведет к 
увеличению расходной части и, по моим 
оценкам, может увеличить цены на недви-
жимость примерно на 1%. В остальном рост 
цен на первичное жилье комфорт-класса 
сохранится на уровне роста 
инфляции.

прямая 
речь

c14

c16

Элитная недвижимость достигла максимума
― рекорды ―

В прошлом году на рынке 
элитной недвижимости был 
побит рекорд: объем предло-
жения достиг исторического 
максимума: в продаже в цен-
тральных районах Петербурга 
находилось 431 тыс. кв. м, из 
них 266 тыс. кв. м — в проектах 
сегмента «элита».

В 2013 году на рынок централь-
ных проектов Петербурга, по дан-
ным «ЛСР. Недвижимость — Се-
веро-Запад», поступило 233 тыс. 
кв. м жилья — это примерно  
15 новых проектов. «В частнос-
ти, мы вывели и начали реали-
зовывать элитный 

”
Дом на Дво-

рянской“ на улице Куйбышева и 
жилой комплекс бизнес-класса 

”
Европа Сити“», — рассказал Де-

нис Бабаков, коммерческий ди-
ректор бизнес-единицы «ЛСР. Не-
движимость — Северо-Запад».

Тем не менее Ольга Трошева, 
руководитель консалтингового 
центра «Петербургская недви-
жимость», считает, что все равно 
рынок элитного жилья в Санкт-
Петербурге по-прежнему очень уз-
кий. «На первое января 2014 года 
на рынке Северной столицы было 
представлено 33 объекта класса 
элита, в которых осуществляются 
продажи квартир. Это 27 жилых 
комплексов плюс шесть очередей 
строящихся комплексов», — гово-
рит госпожа Трошева.

Скачок
До 2012 года объем предложе-
ния на рынке элитного жилья 
сокращался, затем наступил год 
стабилизации. «В 2013 году мы на-
блюдали существенный прирост 
— объем предложения вырос на 
38 процентов по сравнению с 
2012 годом. Сегодня предложе-
ние и спрос на рынке централь-
ных районов города уравнове-
шены», — констатирует господин  
Бабаков.

Рынок статусного жилья в 
отношении локаций консерва-
тивен. По традиции пальму пер-

венства по объему предложения 
держат Центральный и Петро- 
градский районы — 47 и 43% со-
ответственно.

В 2013 году было реализовано 
148 тыс. кв. м недвижимости в 
центре Петербурга — прирост со-
ставил 47% по сравнению с 2012 
годом. 

Ирина Михеева, коммерческий 
директор АН «Плюс», отмечает, 
что почти все компании-застрой-
щики, работающие в этом сегмен-
те, перевыполнили годовой план 
продаж. 

Елена Амирова, генеральный 
директор агентства недвижимос-
ти Home Estate, констатирует: 
«Рынок элитной жилой недви-
жимости в Петербурге был очень 
активен как со стороны девело-
перов, так и со стороны покупа-
телей. Сегодня можно говорить 
о том, что объем качественного 
предложения высокой ценовой 
категории удовлетворяет спрос 
и даже немного превышает его. 
В результате высокой конкурен-
ции стоимость квадратного метра 
во вновь заявленных проектах 
немного ниже, чем в жилых ком-
плексах, выведенных ранее; по-
этому средняя цена на 

”
элитку“ 

снизилась на 3–5 процентов». 
С ней не согласен Денис Баба-

ков. Он говорит, что в 2013 году 
цены на жилье в центральных 
районах демонстрировали ста-
бильность. «Фактически они оста-
лись на том же уровне: цена квад-
ратного метра возросла в среднем 
на 5 тыс. рублей и составляла в 
прошлом году 197 тыс. рублей 
при единовременной оплате», — 
говорит господин Бабаков. 

Полина Яковлева, директор де-
партамента новостроек NAI Becar, 
отмечает, что стоимость квад-
ратного метра в элитных жилых 
объектах варьируется от 150 до 
380 тыс. рублей. «На 2014 год я 
прогнозирую рост цен в пределах 
10–15 процентов, как и в целом 
по рынку жилья. Крупных проек-
тов на 2014 год заявлено не было, 
но Setl City планирует вводить 

сразу четыре элитных проекта в 
городе, поэтому прогнозы разви-
тия данного сегмента остаются 
положительными», — рассказала 
госпожа Яковлева.

Ольга Трошева говорит, что в 
обжитых районах Санкт-Петер-
бурга прирост средней цены за 
год в классе «элита» составил 0,5%. 
В административно подчиненных 
районах города, где представлено 
всего два таких объекта, прирост 
средней цены за год в классе «эли-
та» составил 5,8%.

Продолжилась реструктуриза-
ция предложения рынка первич-
ной недвижимости в центральных 
районах Петербурга. На рынок 
поступил достаточно большой 
объем жилья бизнес-класса, по- 
этому его доля в структуре пред-
ложения возросла: если в 2012 
году на этот сегмент приходилось 
26% от общего объема предложе-
ния в центре, то в прошлом году 
его доля составила уже 38%.

На рынке центральных райо-
нов Петербурга доля инвести-
ционных сделок традиционно 
колеблется в районе 5–10%. 36% 
жилья в центральных районах 
Петербурга приобретается на ус-
ловиях единовременной оплаты, 
8% реализуется с привлечением 
ипотечного кредита. Наиболее 
востребованный покупателями 
вариант — приобретение в рас-
срочку — используется в 56% сде-
лок.

Новые  
тенденции
К основным тенденциям рынка 
Светлана Попова, маркетолог-ана-
литик ЗАО «БФА-Девелопмент», от-
носит сокращение средней пло-
щади приобретаемых квартир (со 
137 кв. м в 2012 году до 129 кв. м 
в 2013-м). «Ввиду сокращения ко-
личества пятен под застройку в 
традиционно элитных локациях, 
застройщики жилья высокого це-
нового сегмента ищут новые тер-
ритории. Осваиваются набереж-
ные Красногвардейского района, 
промышленные территории на 

пересечении Обводного канала и 
Московского проспекта, а также 
Петроградский район», — пере-
числяет госпожа Попова. 

Арсений Васильев, генераль-
ный директор ГК «Унисто Петро- 
сталь», отмечает: «Сегодня элит-
ные новостройки делятся на два 
типа: небольшие эксклюзивные 
клубные дома и масштабные про-
екты средней этажности, ориен-
тированные на более широкую 
аудиторию». 

К новым тенденциям рынка 
госпожа Амирова относит появ-
ление проектов высокой ценовой 
категории, где предлагается отде-
лка от застройщика. Например, 
это «Европа Сити» от ЛСР, проекты 
Legenda Intelligent Development, 
«Леонтьевский мыс» и др. «И, 
надо сказать, что продаются та-
кие объекты очень хорошо. Если 
отделка выполнена качественно 
и с использованием дорогосто-
ящих материалов, покупателю 
предлагается на выбор несколько 
вариантов планировок, то это до-
статочно интересно и эффективно 
с точки зрения экономии време-
ни, что немаловажно для людей 
бизнеса», — рассуждает госпожа 
Амирова.

Ставка на промзоны
Свою нишу на рынке высокого 
класса занимают апарт-отели. Так, 

в конце года получил разреше-
ние на ввод в эксплуатацию ЖК 
«Монферран», компания Setl City 
заявила о реализации квартала 
под брендом Riverside, в рамках 
которого будет также построен 
апарт-отель.

Повышение конкуренции ло-
гичным образом отразилось на 
требовательности покупателей, у 
которых теперь есть выбор. «Как 
правило, для покупателя важны 
все детали — наличие современ-
ных инженерных коммуника-
ций, качество сервиса, сопровож-
дающая проект инфраструктура, 
планировка квартиры. Кроме 
того, покупателя все больше ин-
тересуют 

”
зеленые“ и энергоэф-

фективные технологии в стро-
ительстве объектов. Конечно, у 
разных групп покупателей есть 
свои приоритеты при выборе 
жилья. Например, более молодое 
поколение хочет жить в самом 
центре 

”
тусовки“, в гуще всех 

событий. Покупатели постарше 
предпочитают 

”
тихий центр“. 

Для семей с детьми важно рас-
положение в непосредственной 
близости от дома парков и скве-
ров. Иностранцы или люди, кото-
рые часто ездят по заграничным 
командировкам, ценят вид на 
исторические памятники горо-
да», — говорит госпожа 
Амирова. 

Динамика средней цены предложения жилья класса «элита»  
в обжитых районах Санкт-Петербурга, тыс. руб./кв. м
Год, месяц Средняя цена по классу, тыс. руб. Изменение, %
2012, декабрь 230 0,5

2013, январь 232,5 1,1

2013, февраль 230,1 –1

2013, март 233,5 1,5

2013, апрель 232,7 –0,4

2013, май 233,8 0,5

2013, июнь 236,1 1

2013, июль 228,2 –3,3

2013, август 221,6 –2,9

2013, сентябрь 221,9 0,1

2013, октябрь 221 –0,4

2013, ноябрь 226,4 2,5

2013, декабрь 231,1 2

По данным консалтингового центра «Петербургская недвижимость»
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Затянуть малоэтажный пояс

― тенденции ―

Рынок загородной недвижимости для постоян-
ного проживания в настоящее время один из са-
мых неразвитых сегментов, самых пассивных. 
«Нет четкого понимания портрета покупателя, 
поэтому девелоперы до сих пор не определи-
лись, какой формат оптимален для застройки, 
и перспективы этого рынка в Петербурге по-
прежнему не очень ясны. В любом случае, это 
должно быть предложение не далее 30 км от 
города», — говорит Елизавета Конвей, дирек-
тор департамента жилой недвижимости Colliers 
International в Санкт-Петербурге. 

На прямой дороге
Ирина Михеева, коммерческий директор АН 
«Плюс», полагает, что как только власти начнут 
содействовать застройщикам с точки зрения 
развития транспортной инфраструктуры, на-
чнется увеличение спроса на рынке загородной 
недвижимости.

Директор Санкт-Петербургского филиала 
Банка Москвы Алексей Кольчик добавляет: 
«Большинству людей сложно уехать из мегапо-
лиса осознанно. И одновременно с этим явно 
недостаточно развита инфраструктура в местах 
возможной застройки под такой вид жилья. Так, 
подскочили цены на недвижимость и землю 
в месте запуска новой развязки ЗСД, но отсут- 
ствие школ, больниц, магазинов не дает актив-
но развивать это направление. Так что роль иг-
рает не только и не столько расстояние, сколько 
комфортные условия для жизни, сравнимые с 
городскими».

Ирина Могилатова, управляющий партнер 
агентства недвижимости Tweed, добавляет, что 
формированию новых жилых зон способствует 
и наличие по соседству раскрученных проектов 
(тоже с хорошей инфраструктурой). Так, напри-
мер, в Московском регионе, по ее мнению, как 
одну из тенденций 2013 года можно отметить 
формирование престижной пригородной зоны 
в Сколково. «В частности, на рынок был выведен 
поселок Сколково-1 — по сути, современный 
аналог Серебряного Бора. До центра оттуда мож-
но добраться быстрее, чем из спальных районов 
столицы (причем дорога проходит по престиж-
ному Кутузовскому проспекту)», — говорит она. 

Елена Шишулина, директор по маркетингу 
УК «Старт Девелопмент», полагает, что макси-
мальное расстояние пригородных малоэтаж-
ных комплексов для постоянного проживания 

от границ города определяется менталитетом 
жителей города — сколько времени для них 
приемлемо тратить на дорогу до работы. «Для 
Петербурга это час (около 30 км от КАД), для 
Москвы — полтора часа (до 40–45 км), эти же 
цифры характерны для западных мегаполисов, 
а для жителей некоторых европейских городов 
— всего 15–20 минут», — рассуждает она.

Светлана Лежнева, начальник отдела марке-
тинговых исследований ГК «Пионер», направле-
ние «Санкт-Петербург», говорит: «По результатам 
опросов посетителей XXVII Ярмарки недвижи-
мости (прошедшей 1–3 ноября 2013 года), ко-
торые проводила компания Infowave, растет 
интерес покупателей к малоэтажному жилью 
в целом. Среди тех, кто рассматривает покупку 
загородной недвижимости, примерно 70 про-
центов планируют там постоянное проживание. 
Свыше 60 процентов потенциальных покупате-
лей хотели бы приобрести загородное жилье не 
далее 30 км от КАД. Нам кажется, что в условиях 
Санкт-Петербурга — это наиболее приемлемое 
расстояние».

Штампованный образ
В России идея о массовом переселении в ин-
дивидуальные дома в пригороды мегаполисов 
обычно имеет в своей основе традиционный 
образ «одноэтажной Америки». Сейчас в Штатах 
в пригородах проживает примерно 40% населе-
ния, около 130 млн человек. В некоторых шта-
тах, например, в Калифорнии и Флориде, в при-
городах проживает большинство населения.

«Но проецировать эти цифры на Россию не-
льзя. Возникновение 

”
одноэтажной Америки“ 

имеет свои причины и свою многолетнюю исто-
рию», — считает Марина Агеева, руководитель 
службы маркетинга УК «Пулэкспресс».

Теоретизируя насчет массового переселения 
в одноэтажные пригороды, нужно учитывать 
ряд моментов, полагает она. Во-первых, амери-
канские пригороды, какие они есть в нашем 
представлении, начали формироваться в начале 
XX века. Их расширение было связано с разви-
тием транспорта, в том числе с появлением мас-
сового автомобиля, и, конечно, с масштабным 
строительством автодорог. После Второй миро-
вой войны при господдержке в пригородах мас-
сово строились каркасные дома для семей во-
енных. И уже в 1960-е годы в пригород пришли 
коммерческие предприятия, производства, то 
есть новые рабочие места. Также в пригороды 
сместились крупные образовательные, научно-

исследовательские и технологические центры. 
«Ничего этого, по крайней мере, в Ленобласти 
не происходит. Единственным центром обра-
зования, заработка и социальной инфраструк-
туры остается Петербург», — отмечает госпожа 
Агеева. 

Во-вторых, в Штатах была реальная господ- 
держка. Невысокие цены на землю, низкие став-
ки кредитов, государственные программы до-
рожного и жилищного строительства, благопри-
ятная налоговая политика. В 1970-е годы объем 
налоговых льгот для домовладельцев в три раза 
превысил сумму всех прямых государственных 
дотаций, направляемых на решение жилищно-
го вопроса. Федеральное жилищное агентство 
гарантировало кредиты для строительства мил-
лионов частных домов.

В-третьих, в 1960-х, когда в Штатах число жи-
телей в пригородах увеличилось в 2,5 раза, рос-
ли доходы населения и появился массовый сред-
ний класс, чего у нас опять-таки не наблюдается. 
Жизнь в собственном загородном доме стоит 
дороже, чем в городской квартире. Сегрегация 
по этому принципу позволяла сформировать 
единую социальную и экономическую среду. 

«У нас сейчас все перевернуто с ног на голову 
— жилье за городом позиционируется как деше-
вая альтернатива квартире. В некоторых случаях 
строятся заведомые 

”
гетто“ для малообеспечен-

ных жителей. К сожалению, высок риск, что они 
не смогут оплачивать содержание общей дорож-
ной, инженерной и социальной инфраструктуры. 
Их налогов также вряд ли хватит на обеспечение 
муниципального обслуживания занимаемых 
территорий», — сетует госпожа Агеева.

Причины исхода
«В США одной из ключевых причин 

”
исхода“ 

в пригород состоятельных горожан стал массо-

вый приток в города иммигрантов и этнических 
групп, что сопровождалось экономическими 
проблемами, напряженностью в межрасовых 
отношениях и ростом преступности. Это вы-
зывало желание отгородиться от проблем и уг-
роз, обеспечить комфорт и безопасность своей 
семье. Американский социолог М. Дэниелсон 
писал: 

”
...Большинство американцев были убеж-

дены, что условие найти для себя хороший дом 
в хорошем районе, с хорошей школой означало 
только одно — по соседству не будут жить на-
циональные меньшинства или просто люди с 
низким уровнем дохода“», — цитирует госпожа 
Агеева.

Однако постепенно пригороды в Штатах на-
чали сталкиваться с теми же проблемами, что и 
города: перенаселенность, социальное расслое-
ние, ухудшение криминогенной обстановки. И 
с 1980–90-х годов в США начала набирать силу 
обратная тенденция — джентрификация — пе-
реезд среднего класса в новые современные 
дома, построенные на месте старых и мало по-
пулярных ранее городских кварталов. 

Ирина Мошева, генеральный директор СП 
RDI & Limitless (застройщик ЖК «Загородный 
квартал»), говорит: «В странах Западной Евро-
пы малоэтажное жилье составляет примерно 
половину всех площадей застройки. В России 
в настоящее время этот показатель — около 
10 процентов. Однако нужно учитывать, что 
процесс субурбанизации в Европе завершился 
в 1960–70-х годах, и современные показатели 
формировались в течение десятилетий». 

Елена Шишулина считает, что сравнивать 
Америку и Россию некорректно. По ее мнению, 
стандартной схемы развития малоэтажных при-
городов, которую можно было бы прилагать, 
как кальку, к разным городам и странам, не су-
ществует. «В каждой местности своя история и 
свой образ жизни. На крупные американские 
пригороды может приходиться до 50 процентов 
населения, в Европе эта доля заметно меньше, 
так как там больше маленьких автономных го-
родков и деревень», — рассуждает она.

Олег Привалов

В петербургских пригородах идет активное формирование 
зон малоэтажной застройки. Многие девелоперы 
позиционируют свои объекты как городские предместья, 
созданные по образу и подобию американских и европейских 
пригородных зон, где проживает благополучный средний 
класс. Впрочем, в среде экспертов нет однозначного мнения 
о том, как быстро переберется средний класс  
в этот малоэтажный пояс. 

ДЕнис колокольникоВ, 
председатель совета директоров 
группы компаний RRG:
— Ситуация отсутствия экономического 
роста сохраняется, и наиболее вероят-
ным сценарием развития событий в 2014 
году остается снижение потребности в 
коммерческих площадях при сохранении 
спроса на жилье со стороны инвесторов 
и конечных покупателей. По всем сегмен-
там рынка коммерческой недвижимости в 
2014 году не ожидается роста ставок. При 
сохранении позитивного внешнего фона 
ставки аренды, скорее всего, останутся 
стабильными. Спрос будет сосредоточен на 
наиболее ликвидных объектах, в локациях 
с потенциальным спросом. Объекты с 
погрешностями в концепции и транспортной 
доступности будут испытывать сложности с 
заполнением. Что касается жилого рынка, 
то цены на новостройки будут увеличиваться 
в соответствии со степенью готовности 
проекта. Спрос останется активным во всех 
сегментах жилого рынка.

ольга БаркалоВа, 
эксперт первичного рынка 
ан «итака»:
— Прогноз поведения цены на первичном 
рынке на 2014 год таков: мы ожидаем 
прирост цены предложения на 7–12% в 
Петербурге и на 5–7% в Ленобласти.

ЕлЕна ПальчЕВская, 
коммерческий директор 
инвестиционно-строительной группы 
«Мавис»:
— Рост цен на недвижимость эконом- и ком-
форт-класса составит 5–10% в 2014 году. 
Уже в январе многие застройщики подняли 
цены на 3–5%. Но в целом этот сегмент 
рынка насыщен, а в отдельных случаях 
близок к затовариванию, так что уже ближе 
к лету это может заставить застройщиков 
начать предлагать покупателям скидки и 
акции. Если рынок останется стабильным, 
то вторая волна повышения цен традици-
онно придется на осень. Цены на элитную 
недвижимость и недвижимость бизнес-клас-
са в 2014 году могут показать больший рост, 
так как предложение во многих престижных 
районах города ограничено и в ближайшее 
время значительно не пополнится.

ЕлЕна ШиШулина, 
директор по маркетингу  
зао «ук ”старт Девелопмент“»:
— Сигналы, поступающие как от продавцов, 
так и от покупателей, в этом отношении 
противоречивы. С одной стороны, говорят о 
всплеске спроса на фоне ожиданий деваль-
вации рубля после Олимпиады. С другой 
стороны, невооруженным глазом виден 
значительный объем предложения и «пере-
ход от рынка продавца к рынку покупателя». 
Прогноз «Старт Девелопмент» на 2014 год 
— ценовая стабильность, не исключающая 
заметных колебаний стоимости квадратного 
метра в отдельных сегментах или локациях 
(наиболее востребованных или, наоборот, 
чересчур плотно застраиваемых). 

сВЕтлана лЕжнЕВа, 
начальник отдела маркетинговых 
исследований гк «Пионер», 
направление «санкт-Петербург»: 
— В текущем году повышение цен на рынке 
строящегося жилья в целом будет определять-
ся инфляционными процессами и не превысит 
10%. Но на каждом объекте в отдельности 
могут быть свои факторы, влияния и в первую 
очередь — ликвидность предложения. Очевид-
но, что в большей степени будут расти в цене 
квартиры в строящихся жилых комплексах, 
возводимых в обжитых районах города, с хо-
рошей транспортной доступностью и развитой 
инфраструктурой. Большой объем предло-
жения в зонах Девяткино, Мурино, Кудрово 
может столкнуться с дефицитом спроса и, как 
следствие, будет характеризоваться более 
плавными темпами роста цен.

ПаВЕл лЕПиШ, 
генеральный директор компании 
«Домус Финанс»:
— Я могу предположить, что при сохранении 
текущей экономической и политической 
ситуации цены на жилье во всех сегментах 
рынка будут стабильными. Рост средней 
стоимости «квадрата» вряд ли существенно 
превысит темпы инфляции, то есть удорожа-
ние составит не более 10% по итогам года. 
При этом в отдельных проектах на первич-
ном рынке, особенно в сегменте эконом- и 
комфорт-класса, возможны более интен-
сивные темпы роста. Но цена квадратного 
метра в среднем вряд ли увеличится суще-
ственно, и не из-за якобы наблюдающейся 
стагнации на рынке жилья, о которой много 
говорилось в последнее время, а потому 
что сейчас стремительно набирает обороты 
тренд повышения доступности квартир 
для массового потребителя. Что касается 
вторичного рынка жилья, то здесь прогноз 
более негативный. В 2013 году появилась 
тенденция к снижению цен на «вторичку», 
что объясняется падением спроса на старый 
жилой фонд, который преимущественно 
представлен домами советского периода. 
В нынешнем году тенденция смещения 
спроса на рынок новостроек продолжится, 
и вторичное жилье за счет этого будет 
постепенно терять свои позиции. Исключе-
ние составит «вторичка» постройки 2000-х 
годов — то есть современные дома, спрос 
на которые традиционно превышает предло-
жение. В этом сегменте возможен рост цен, 
превышающий инфляцию на 2–5 пунктов.

прямая 
речь
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В России идея о массовом переселении  
в индивидуальные дома в пригороды мегаполисов 
обычно имеет в своей основе традиционный образ 
«одноэтажной Америки». Но на практике реализовать 
этот образ, скорее всего, не получится

― рекорды ―

Перспективы развития 
элитной жилой застрой-

ки имеют локации с качественны-
ми видовыми характеристиками, 
располагающиеся в спокойных 
районах города. Но сегодня пер- 
спективы формирования элитных 
районов связывают, как правило, 
с редевелопментом промышлен-
ных территорий или реновацией 
старого жилья. А это напрямую 
связано с политикой городских 
властей, поэтому прогнозировать, 

как будет развиваться город, здесь 
достаточно сложно.

«Элитное жилье представлено 
не только в центре, но и в других 
районах города. Конечно, цены 
здесь ниже. Так, в центре стоимость 

”
квадрата“ в элитном объекте начи-

нается от 150 тыс. рублей, в спаль-
ных районах — от 110 тыс. рублей. 
Но при этом качественные харак-
теристики у них схожи. Основная 
причина выбора жилья в спальных 
районах — нежелание жить в пос-
тоянном шуме и загазованности 
центра. Спокойный и чистый район 

в центральной части Петербурга 
— это Крестовский остров, однако 
цены здесь запредельно высоки, не 
каждый готов на настолько доро-
гостоящее приобретение. В целом к 
элитным объектам можно отнести 
частные дома или небольшие ма-
лоэтажные комплексы в 

”
зеленых“ 

районах; например, в Коломягах, 
у Суздальских озер. Кроме того, это 
могут быть пентхаусы и квартиры 
на последних этажах с очень каче- 
ственными видовыми характеристи-
ками», — считает госпожа Амирова.

Олег Привалов

СтАтИСтИКА

В январе введена одна 
пятая годового объема 
жилья в Петербурге

За январь 2014 года в Санкт-Петербурге 
построено 35 жилых домов на 9910 квартир 
общей площадью 529,5 тыс. кв. м, сообща-
ет городской комитет по строительству. Для 
сравнения: за весь прошлый год ввод жилья 
составил 2,6 млн кв. м. Столь большие 
объемы ввода объясняются тем, что часть 
домов, запланированных к вводу в декабре, 
была введена в строй в первый месяц  
2014 года.

В материалах комитета уточняется, что 
за аналогичный период прошлого года 
петербургскими строителями было введено 
в эксплуатацию 368,67 тыс. кв. м жилья 
(58 новых домов на 6299 квартир).

Лидером по вводу жилья в январе 2014 
года стал Невский район, где было введено 
восемь домов на 3877 квартир площадью 
186,3 тыс. кв. м. Второе место по объему 
ввода занимает Приморский район — там 
было введено 122,628 тыс. кв. м (шесть 
домов на 2057 квартир). Замыкает тройку 
лидеров Московский район — 60,48 тыс. 
кв. м жилья (четыре дома на 1145 квартир).

Также в Петербурге в январе была 
проведена реконструкция трех домов в 
Красносельском и Пушкинском районах  
(три дома на 32 квартиры общей площадью  
2,99 тыс. кв. м). В Выборгском, Невском 
и Колпинском районах введены в эксплу-
атацию здания районных судов. Школа 
на 825 мест появилась в Красносельском 
районе Петербурга. А в Выборгском районе 
введен в эксплуатацию крупный многофунк-
циональный комплекс. роман русаков

В прошлом году  
было продано  
4 млн кв. м жилья

По итоговым данным годового отчета 
консалтингового центра «Петербургская не-
движимость», в 2013 году в Санкт-Петербур-
ге и Ленинградской области было продано 
3,9 млн. кв. м жилья на первичном рынке. 
Это на 21% больше, чем в 2012 году. 

Наибольший скачок продаж произошел 
в четвертом квартале 2013 года. По оценке 
консалтингового центра «Петербургская не-
движимость», в этот период в Петербурге и 
на пригородных территориях Ленинградской 
области было реализовано 1,16 млн кв. м, 
что на 9,4% больше, чем в третьем квартале 
прошлого года. По данным исследования 
реальных покупателей, организованного 
компанией «Петербургская недвижимость», 
подавляющее большинство людей приобре-
тает квартиры в строящихся домах для того, 
чтобы там жить самостоятельно, с семьей 
или для того, чтобы в новых домах прожива-
ли дети или родители. Так, 47% приобрета-
ют квартиры в новостройках для себя, 31% 
— для себя и семьи. Еще 11% людей приоб-
ретают жилье для своих детей, а 2% — для 
родителей. Доля инвестиционных сделок, по 
данным исследования, составляет не более 
9%. В структуре продаж наибольший объем 
занимает категория молодых покупателей 
(21–35 лет) — 50%. Большинство клиентов 
этой категории, которая выросла за послед-
нее время за счет более доступной ипотеки 
на 10%, приобретает для себя первое 
жилье. олег Привалов

тОРгИ

Здание бывшего 
детсада продадут  
под элитный дом

На 27 марта 2014 года Российский аукцион-
ный дом (РАД) назначил аукцион по продаже 
земельного участка площадью 1,6 тыс. кв. м 
под строительство жилого дома бизнес-
класса в Центральном районе Санкт-Пе-
тербурга. Адрес участка: 10-я Советская 
улица, 8, лит. А. Сейчас на нем находится 
двухэтажное кирпичное здание 1950-х годов 
постройки площадью 513 кв. м. Его пред-
полагается снести. Стартовая стоимость 
— 100 млн рублей.  Собственником участка, 
по поручению которого РАД проводит торги, 
разработан и получен градостроительный 
план, который предусматривает строитель-
ство шестиэтажного жилого дома общей 
площадью 5,4 тыс. кв. м. Параметры проек-
та: площадь застройки участка — 976 кв. м; 
общая площадь квартир — 2,8 тыс. кв. м; 
подземная парковка на 24 автомобиля; 
встроенные помещения под стрит-ритейл. 
Имя собственника участка в РАД не раскры-
вают. Однако ранее подготовкой докумен-
тации для строительства занималось ООО 
«Флекам». Несколько лет назад компания 
намеревалась построить на этом месте биз-
нес-центр, но потом от планов отказалась. 
Денис кожин

контекст

― схемы ―

Снизить риски
Проектное финансирова-

ние позволяет снижать риски в про-
ектах в сфере жилой недвижимости, 
так как строительный цикл в мень-
шей степени «завязан» на текущие 
продажи. Соответственно, открытая 
кредитная линия, которая покры-
вает возведение здания, позволяет 
минимизировать возможные риски 
для дольщиков. Подобная практи-
ка более широко распространена 
среди зарубежных застройщиков, 
работающих в Петербурге.

Девелоперы традиционно вос-
принимаются банками как привле-
кательная категория клиентов, и 
сфера жилищного строительства в 
приоритете. Однако одним из трен-
дов на рынке является более вни-
мательное отношение к застройщи-
кам-заемщикам и более тщательная 
оценка финансового состояния как 
компании, так и всего холдинга в 
целом. «С одной стороны, от этого 
застройщикам стало немного слож-
нее, но с другой стороны — такой 
подход положительно сказывается 
на качественном уровне строитель-
ной отрасли», — считает Павел Гон-
чаров.

Некоторые крупные застройщики 
провели IPO (первичное публичное 
размещение акций). Продажа ценных 
бумаг приносит средства, которые не 
надо возвращать, однако в этом случае 
компании приходится рассказывать 
о своих финансовых показателях. Да-
леко не все фирмы в строительной 
сфере к этому готовы. «В целом самым 
дешевым кредитором по-прежнему ос-
тается дольщик. Что касается проект- 
ного финансирования, то в этом слу-
чае, как правило, не менее 20 процен-
тов вкладывает собственник, и только 
оставшуюся часть предоставляет банк. 
Процентная ставка исчисляется в каж-
дом случае по-разному, но в среднем 
она составляет около 13 процентов. 
Что касается привлечения соинвес-
тора, то это достаточно сложный про-
цесс, зачастую строящийся на личных 
контактах, даже в том случае, если со-
инвестором является государство», — 
говорит Елизавета Конвей, директор 
департамента жилой недвижимости 
Colliers International в Санкт-Петер-
бурге.

Тем не менее в будущем могут 
появиться и новые схемы финанси-
рования, считает директор Санкт-Пе-
тербургского филиала Банка Москвы 
Алексей Кольчик. «Одним из самых 
прибыльных сегментов проектных 

схем в отсроченной перспективе, на 
мой взгляд, может стать инвестицион-
ное финансирование апартаментов, 
которое предусматривает различные 
варианты реализации. В этом году, 
насколько мне известно, планируют-
ся несколько подобных проектов без 
участия банков. И хотя пока у них 
есть ряд проблем с получением разре-
шительной документации, за такими 
проектами будущее», — прогнози- 
рует он. 

«Проектное финансирование ми-
нимизирует риски жильцов и кредит-
ных организаций, что, безусловно, 
является плюсом. Однако есть и ми-
нусы, к которым в первую очередь от-
носится увеличенный документообо-
рот, поскольку все договоры долевого 
участия необходимо регистрировать 
в ФРС, а при выводе жилья из залога 
банка договор собственности прихо-
дится регистрировать повторно. Тем 
не менее проектное финансирование, 
которое сейчас действует на рынке в 
рамках 214-ФЗ, является одной из ин-
тересных и прибыльных стратегий. 
Конечно, это в большей степени отно-
сится к основным участникам рынка, 
которые имеют опыт в разработке 
бизнес-планов и их реализации», — 
резюмирует господин Кольчик.

Денис Кожин
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Элитная недвижимость достигла максимума

Проектное финансирование 
бьется за чистоту рынка
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