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Пессимистичные 
прогнозы снова  
не сбылись В 2016 году  
в Петербурге было введено 3,116 млн 
кв. м жилья, это на 3,8% больше, чем 
годом ранее. Примечательно, что в на-
чале прошлого года (тогда рост ввода 
жилья по отношению к 2015 году со-
ставлял 7%) эксперты прогнозировали 
в 2016 году падение объемов ввода.  
Однако рынок не оправдал пессими-
стичных ожиданий. Роман Масленников

Следует отметить, что Ленинградская об-
ласть сегодня занимает более 40% от об-
щего объема предложения, большинство 
объектов сосредоточено во Всеволожском 
районе области. В структуре общего пред-
ложения в черте Петербурга, по данным  
E3 Group, первое место занимает Примор-
ский район с показателем в 17%, далее идет 
Московский район, на долю которого прихо-
дится 12%, замыкают тройку лидеров Петро-
градский и Выборгский — по 10% каждый.

Продажи превысили объем ввода 
«Примечательно, что по итогам прошлого 
года объем сделок на первичном рынке пре-
высил объем ввода. Было реализовано око-
ло 4 млн кв. м жилья, этот показатель на 6% 
больше чем в 2015 году. В первую очередь 
это обусловлено продлением программы  
господдержки ипотечного кредитования», 
— говорит Анастасия Тузова, президент 
группы компаний E3 Group.

Арсений Васильев, генеральный дирек-
тор ГК «Унисто Петросталь», считает, что 
сохранить объемы ввода удалось благодаря 
ипотеке: в компаниях фиксировалось ре-
кордное количество сделок именно по этой 
схеме реализации — более 70%. «Ключевое 
влияние на такое положение дел оказала, 
конечно, государственная программа суб-
сидирования процентных ставок по ипоте-
ке, которая стимулировала спрос на рынке 
недвижимости. За 2016 год реализовано 
примерно на 15–17% жилья больше, чем 
было заявлено в новых проектах, которые 
в текущем году вышли на рынок, то есть 
тенденция прошлого года нашла свое про-
должение — превышение продаж над но-
вым предложением», — говорит эксперт. 
При этом господин Васильев отмечает, что 
в прошлом году застройщики более охот-
но выводили на рынок проекты в границах 
Санкт-Петербурга, которые имеют большую 
рентабельность, чем проекты, реализуемые 
на землях Ленобласти. «Строители выстраи-
вают свою стратегию на фоне ограниченных 
возможностей роста цен реализации при 
продолжающемся процессе роста затрат. 
Важную роль в увеличении себестоимости 
строительства оказывает и государство: 
строители с опаской ждут нового года, когда 
должны вступить в силу новые поправки в 
214-ФЗ, предусматривающие дополнитель-

ные расходы для застройщиков», — резю-
мирует господин Васильев.

Ольга Семенова-Тян-Шанская, директор 
по маркетингу ООО «Лемминкяйнен Строй», 
считает, что объем выдачи ипотечных креди-
тов за 2016 год превысит аналогичный по-
казатель предыдущего года как минимум на 
20% и приблизится к рекордному 2014 году 
(официальная статистика по выдаче ипотеч-
ных кредитов пока не подведена). Дальней-
шее развитие рынка зависит от судьбы госу-
дарственной программы поддержки ипотеки. 

Среди других тенденций рынка госпожа 
Семенова-Тян-Шанская выделяет рост ак-
тивности московских игроков, которые либо 
планируют выводить новые объекты на пе-
тербургский рынок, либо уже присутствуют 
на нашем рынке.

Сергей Терентьев, директор департа-
мента недвижимости ГК «ЦДС», при этом 
говорит: «Передела рынка не произошло: 
крупные городские строительные компании 
остались в строю, пришло несколько компа-
ний из других регионов, что ощутимо не обо-
стрило существующую конкуренцию».

Виталий Коробов, директор по развитию 
ХК «Аквилон Инвест», рассказывает: «Завер-
шившийся год для нас стал периодом бурно-
го развития. Сейчас холдинг осуществляет 
в Петербурге строительство более 100 тыс. 
кв.  м жилья. К этим жилым комплексам мы 
осенью купили еще два участка в Шушарах и 
Пушкине. Сейчас ведем переговоры по при-
обретению еще четырех новых территорий. 
Всего планируем, что в будущем году дове-
дем объем строительства до 400 тыс. кв. м».

Михаил Ривлин, руководитель проекта 
«Клубный дом Art View House» (девелопер — 
«Охта Групп»), говорит, что рынок элитных 
новостроек также претерпевает определен-
ные изменения. Например, среди тенден-
ций он называет расширение локации для 
объектов элитного класса. «

”
Преемником“ 

Крестовского острова, который практиче-
ски полностью застроен, стал Петровский 
остров. В ближайшие десять-двадцать лет 
здесь будет большая стройка: на острове 
появятся дома разной классификации — от 

”
бизнеса“ до 

”
элиты“, — уверен эксперт. — 

Мнение о том, что высший сегмент элитной 
недвижимости находится только в 

”
золотом 

треугольнике“, уже не является актуальным. 
При этом сегодня особое внимание и экс-

пертов элитного рынка недвижимости, и по-
купателей привлекает так называемый 

”
теа-

тральный квартал“, который граничит с двумя 
сценами Мариинского театра. Театральный 
квартал — это пример успешной реновации 
старого района города за счет развития та-
ких проектов культуры, как Новая Голландия 
и Мариинский-II».

Без резких скачков Стоимость жилой 
недвижимости, по данным E3 Group, в те-
чение 2016 года менялась незначительно. 
На текущий момент средняя стоимость ква-
дратного метра жилья в эконом-классе со-
ставляет 79 тыс. рублей, в комфорт-классе 
— 107 тыс., в бизнес-классе — 166 тыс., в 
элитном сегменте — 300 тыс. рублей.

Госпожа Семенова-Тян-Шанская говорит: 
«В течение года резких ценовых скачков на 
первичном рынке не наблюдалось, измене-
ние средних цен за год составит около 5%. 
Основные колебания связаны со стадией 
реализации проектов — выводом новых объ-
ектов по более низким ценам и повышением 
цен в уже строящихся». 

Генеральный директор Docklands 
Development Екатерина Запорожченко гово-
рит: «Стоимость квадратного метра вырос-
ла, но не столь значительно — в пределах 
инфляции. Выросло количество иногород-
них покупателей, причем в равной степени 
как в сегменте жилья, так и апартаментов. 
В компании Docklands рост продаж в этом 
году составил 20%. Мы объясняем происхо-
дящее в том числе и тем, что у многих лю-
дей в этом году истекли сроки банковских 
вкладов. Продлевать их на изменившихся 
условиях мало кто хочет. Кроме того, банки 
стали охотнее выдавать ипотечные кредиты 
на покупку апартаментов, что также отраз-
илось на результатах продаж». 

Исполнительный директор СК «Ойкуме-
на» Роман Мирошников напоминает, что 
наступивший год будет непростым: «Фак-
тически с первого дня 2017 года меняются 
основополагающие документы и законы, 
которые касаются нашей деятельности. В 
первую очередь это поправки к 214-ФЗ. 
Какое они окажут действие, предполагать 
трудно. До сих пор никто не понимает, что за 
этим последует, поэтому ничего прогнози-
ровать не буду. Очень хотелось бы донести 
до тех, кто занимается разработкой зако-

нодательных актов в сфере строительства, 
убедительную просьбу: не надо нам помо-
гать — лучше не мешайте. Потому что любая 
помощь нам, как правило, выходит боком».

«Во многом на состояние конкурентной 
среды рынка могут оказать негативное вли-
яние изменения, введенные в 214-ФЗ, кото-
рые могут подкосить небольших застрой-
щиков. Предположительно 10% небольших 
компаний могут уйти с рынка. Также отмечу, 
что новые поправки в теории могут увели-
чить себестоимость строительства на 15%, 
что скажется и на стоимости квадратного 
метра», — считает Анастасия Тузова.

Генеральный директор «Петрополь» Марк 
Лернер, в отличие от коллег, более пессими-
стичен: «Многие аналитики и журналисты 
говорят о том, что на рынке наступила стаби-
лизация, некое плато. Для меня эти тенден-
ции неочевидны. Я вижу, как на макроуровне 
ухудшается ситуация в экономике, в финан-
совой и банковской сферах. Это будет при-
водить к дальнейшему сокращению доходов 
населения, к невозможности поддерживать 
темпы спроса и продаж застройщиков. 
Вспышки активности и спады будут происхо-
дить всегда. Однако инертность и фундамен-
тальность рынка не допустят резких кризис-
ных явлений. В целом тенденции 2016 года 
получат свое продолжение в дальнейшем. 
Но итоги 2017 года по объемам продаж вряд 
ли будут сопоставимы с 2015–2016 годами. 
Объем рынка в 2017–2018 годах свернется 
примерно в два раза и вступит в гармоничное 
соответствие со спросом». При этом он счи-
тает, что падения цен наблюдаться не будет, 
даже несмотря на то, что рынок наполнен 
предложением, а платежеспособный спрос 
сократился. За последние два года сильно 
выросла себестоимость реализации объек-
тов в части строительных и дополнительных 
затрат в виде прилегающих дорог и объектов 
социальной инфраструктуры. Зачастую про-
екты продаются по ценам, близким к себе-
стоимости, — с рентабельностью не более 
чем 5–10%. Поэтому говорить о каком-либо 
снижении цен по банальному экономическо-
му фактору не приходится. Держать цены 
на текущем уровне также чревато для за-
стройщиков. По итогам 2017 года скорее мы 
увидим тенденцию к плавному росту цены на 
сворачивающихся объемах. И рост этот бу-
дет в пределах инфляции: 3–5% в рублях. n
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По итогам прошлого года в Петербурге объем сделок на первичном рынке превысил объем ввода: построено 
было 3 млн кв. м, а реализовано — около 4 млн кв. м жилья
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