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дом инвестиции

— северная столица —

Дело в следующем
По словам руководителя направле-
ния долевого строительства корпора-
ции «Адвекс. Недвижимость» Ольги 
Морозовой, в последние пять-шесть 
лет количество выведенного в прода-
жу жилья было самым большим за все 
время существования рынка. «Одна-
ко в этом году число объектов, пред-
лагаемых в продажу на начальных 
этапах строительства, заметно со-
кратилось»,— отмечает эксперт. Дей-
ствительно, по данным службы Гос-
стройнадзора Санкт-Петербурга, с на-
чала 2017 года количество выданных 
разрешений на строительство жи-
лья снизилось вдвое, что повлекло 
за собой уменьшение общей площа-
ди строящихся объектов на 17%. Бы-
ло выдано всего 24 разрешения на 
возведение жилых комплексов об-
щей площадью 1,2 млн кв. м, в то вре-
мя как в 2016 году девелоперы полу-
чили 40 разрешений на строительст-
во 2,5 млн кв. м. Еще более впечатля-
ющие цифры демонстрирует строи-
тельный рынок Ленинградской об-
ласти, где число выданных разре-
шений уменьшилось почти в девять 
раз по сравнению с тем же периодом 
2016 года. По информации прави-
тельства Ленобласти, в текущем го-
ду разрешения на строительство вы-
даны на 9 проектов общей площадью 
350 тыс. кв. м, тогда как в прошлом го-
ду девелоперы получили 79 разреше-
ний на строительство жилья площа-
дью 2,6 млн кв. м. Снизилась и актив-
ность застройщиков по наращива-
нию земельных банков. «Если по ито-
гам 2016 года доля сделок с землей 
под строительство жилой недвижи-
мости составила 43% от общего объ-
ема инвестиций в недвижимость на 
рынке Санкт-Петербурга, то в первом 
полугодии 2017 года их активность 
сократилась почти вдвое: доля та-

ких сделок в общем объеме трансак-
ций составила всего 26%»,— сообщи-
ла директор департамента инвести-
ционных услуг Colliers International 
в Санкт-Петербурге Анна Сигалова.

Генеральный директор центра ли-
цензирования «Гарант» (Санкт-Петер-
бург) Даниил Дедюшко считает, что у 
спада активности строительного биз-
неса Санкт-Петербурга в целом не-
сколько причин. Одна из ключевых 
— вступление в законную силу оче-
редных поправок в ФЗ №214, кото-

рые значительно усложнили работу 
девелоперов. «В частности, согласно 
последним нововведениям, застрой-
щик должен производить отчисле-
ния в компенсационный фонд, что 
повышает его издержки»,— объяс-
няет эксперт. По мнению управляю-
щего партнера Glorax Development 
Дмитрия Коновалова, поправки к 
214-ФЗ настолько ужесточили требо-
вания к застройщикам, что ряд ком-
паний просто не смог адаптировать 
свою деятельность к новым услови-
ям. Введение института гарантий на 
рынке долевого строительства, кото-
рый пока предусматривает отчисле-
ния в размере 1% от стоимости стро-
ительства, не единственная беда де-
велоперов. Более серьезной пробле-
мой участники рынка считают всту-
пление в силу изменений Градостро-
ительного кодекса РФ, которые со-
кратили срок действия градостро-
ительных планов земельных участ-
ков (ГПЗУ), полученных после 1 июля 
2017 года, с восьми до трех лет. Учиты-
вая, что большинство проектов сегод-
ня являются комплексными застрой-
ками, на возведение которых может 
уйти более десятилетия, девелоперам 
придется каждые три года делать но-
вый градостроительный план на весь 
участок, включая уже построенные 
и введенные в эксплуатацию объек-
ты. При этом срок действия ГПЗУ, вы-
данных до 2017 года, по-прежнему 
составляет восемь лет, поэтому боль-
шинство девелоперов сделали все, 
чтобы получить ГПЗУ до вступления 
в силу законодательных изменений. 
«Во второй половине 2016 года был 
всплеск получения разрешений на 
строительство: застройщики пыта-
лись успеть до вступления в силу но-
вых ПЗЗ (правил землепользования 
и застройки.—

”
Ъ“). Поэтому в первой 

половине 2017 года наступил естест-
венный спад в количестве новых раз-
решений»,— поясняет директор по 
строительству Mirland Development 
Corporation Лев Марголин.

Постоянно растет и стоимость 
строительных материалов. По дан-
ным компании «Элемент-Бетон», 
из-за их удорожания себестоимость 
строительства квадратного метра жи-
лья только за 2016 год в среднем по 
рынку выросла на 3–4 тыс. руб., а ди-
ректор по продажам и продвижению 
«СПб Реновация» Ольга Захарова счи-
тает, что в последние три года рост се-
бестоимости составил 15–30%, сезон-
но — до 50–60%. «Себестоимость стро-
ительства увеличивается каждый 
год,— подтверждает заместитель ге-
нерального директора ООО 

”
Бонава 

Санкт-Петербург“ Александр Свино-
лобов.— Мы напрямую связываем 
это с ежегодным ростом инфляции 
и тенденцией импортозамещения. С 
2015 года выросла стоимость практи-
чески каждой позиции на всех этапах 
возведения объекта. Например, цена 
на арматуру и отделочные материа-
лы увеличилась не менее чем на 25% 
за последний год. А экономить на та-
ких вещах невозможно, так как это 
ведет к неизбежному падению каче-
ства строительства».

По словам Ольги Захаровой, подо-
рожали для строителей и кредиты. В 
итоге, по подсчетам «Абсолют Строй 
Сервис», рентабельность застройщи-
ков снизилась в среднем с 20% до 10%. 
А некоторые компании (в основном 
те, которые строят за пределами КАД) 
работают в диапазоне 3–5%. «К при-
меру, маржа застройщиков в сегмен-
те бизнес-класса не превышает 10–
20 тыс. руб. с квадратного метра»,— 
сокрушается генеральный директор 
группы компаний «Абсолют Строй 
Сервис» Евгений Жуков.

Еще одним фактором, способству-
ющим снижению строительной ак-
тивности в Петербурге, является рез-
кий спад спроса, который наблюдает-
ся с 2014 года. По данным «Адвекс. Не-
движимость», в течение последних 12 
месяцев ежеквартальное снижение 
спроса на первичном рынке состав-
ляет около 20%. «Покупательская спо-

собность населения за последний год 
стабильно показывает отрицатель-
ную динамику, и для строительных 
компаний это существенный крите-
рий для принятия решения о выводе 
объектов в продажу,— говорит Ольга 
Морозова.— Полагаю, что в ближай-
шее время обратная тенденция мало-
вероятна».

Цены успокоились
Теоретически следствием резкого 
снижения темпов строительства мо-
жет стать дефицит нового предложе-
ния. Однако по мнению Дмитрия Ко-
новалова, рынок обеспечен новым 
жильем на годы вперед. Действитель-
но, по подсчетам инвестора проекта 
«Прибрежный квартал» Михаила Го-
лубева, на сегодняшний день в Петер-
бурге и Ленинградской области гото-
вы документы для возведения около 
70 млн кв. м жилья. При этом погло-
щать больше 5 млн «квадратов» жи-
лья в год город вряд ли сможет.

Тем не менее в ряде локаций не-
хватка новых объектов будет ощу-
щаться довольно остро. «В дефици-
те всегда были и будут яркие про-
екты с хорошими видами, располо-
женные в центре Петербурга или на 
островах. В особенности это касается 
уникальных инновационных фор-
матов, которых по определению не 
может быть много»,— считает прези-
дент RBI Эдуард Тиктинский. Дирек-
тор по маркетингу и продажам EKE 
Group Ирина Зеренкова также вы-
деляет и некоторые спальные лока-
ции, где тоже наблюдается дефицит 
новостроек,— это Выборгский, Ка-
лининский, Кировский, Красногвар-
дейский, Красносельский и Фрунзен-
ский районы. Однако по словам Евге-
ния Жукова, проблемы с появлени-
ем новых проектов на этих террито-
риях связаны не с сокращением ко-
личества выданных разрешений на 
строительство новых домов, а с от-
сутствием свободных пятен для за-
стройки. И именно этот фактор бу-
дет способствовать дальнейшему ро-
сту цен в этих локациях. «Такие про-
екты, скорее всего, будут дорожать. 
А вот в сильный ценовой рост объек-
тов комплексного освоения террито-
рий верится с трудом»,— полагает Ев-
гений Жуков. Более того, по мнению 
руководителя отдела рекламы компа-
нии «Элемент-Бетон» Ирины Кирил-
ловой, учитывая объем нового строи-
тельства, первичное жилье массово-
го сегмента в неразвитых районах Ле-
нобласти вообще может начать стре-
мительно дешеветь.

В ближайшей перспективе не 
предвидится серьезного повыше-
ния цен и на так называемую новую 
вторичку. «Стоимость уже возведен-
ных объектов после ввода в эксплу-
атацию, как правило, растет мед-
ленно, и то только при условии по-
ложительной динамики рынка в це-
лом. В условиях же спада продаж по-
вышать цены на и без того более до-
рогие объекты нецелесообразно»,— 
убежден генеральный директор 
Knight Frank St Petersburg Николай 
Пашков. По его словам, с начала 2015 
года динамика цен в бизнес-классе и 
сегменте жилья массового спроса не 
превышала 1–2%.

Не приумножить,  
так сберечь
Ряд игроков рынка отмечает, что на 
фоне затишья, установившегося на 
петербургском строительном рын-
ке, внезапно оживились инвесторы, 
многие из которых ценовой застой 
на рынке воспринимают как вре-
мя, оптимальное для вложений. Так, 
опросы покупателей, которые регу-
лярно проводятся компанией «СПб 
Реновация», показывают, что сделки, 
где так или иначе присутствуют ин-
вестиционные мотивы, составляют 
приблизительно 10% в общем коли-
честве, доля инвестиционных сделок 
в компании Glorax Development со-
ставляет порядка 10–15%, доля инве-
сторов в ЖК «Триумф Парк» находит-

ся на уровне 7–10%. При этом два года 
назад доля инвестиционных сделок 
с квартирами в Петербурге не превы-
шала 5%, а по некоторым оценкам, во-
обще находилась на уровне 1–2%.

Впрочем, как отмечает Ольга Заха-
рова, действительно профессиональ-
ных инвесторов со сформирован-
ным более или менее определенным 
бизнес-планом, в котором четко обо-
значено, когда и с какой прибылью 
им должны вернуться вложенные 
средства, во все времена насчитыва-
лось не более 3% в совокупном объе-
ме сделок. «В остальных случаях пра-
вильнее говорить не столько об инве-
стировании, сколько о сбережении, 
например покупке квартиры детям 

”
на перспективу“, которая в ближай-

шие годы, возможно, будет сдавать-
ся в аренду. При этом вопрос о доход-
ности в его финансовом прочтении 
здесь даже не ставится»,— поясняет 
Ольга Захарова. Руководитель меж-
региональной жилищной програм-
мы «Переезжаем в Петербург» Нико-
лай Лавров подтверждает слова кол-
леги. «Наша компания зафиксирова-
ла рост числа инвестиционных по-
купок среди переезжающих в Петер-
бург жителей других регионов: их до-
ля выросла до 20–25% от общего чи-
сла. И это как раз те самые частные 
инвестиции в долевое строительст-
во, которые делаются с целью вло-
жения денег и получения впоследст-
вии дохода от аренды. Такие инвесто-
ры в перспективе планируют исполь-
зовать эту недвижимость как старто-
вый капитал для приобретения квар-
тиры, в которую в дальнейшем пере-
едут они сами или же их дети»,— по-
ясняет Николай Лавров.

По мнению Евгения Жукова, пер-
вичными факторами увеличения 
спроса со стороны инвесторов явля-
ются масштабная чистка в банков-
ской сфере и глобальное снижение 
ставок по депозитам. «Люди пытают-
ся сохранить и приумножить, инвес-
тируя в квадратные метры,— объяс-
няет эксперт.— Второй фактор — это 
снижение курса доллара по отноше-
нию к рублю и повышение ликвид-
ности жилья. У рынка пока нет серь-
езных ожиданий относительно резко-
го скачка американской валюты, а не-
движимость в хороших локациях на-
чинает расти в цене. Если раньше вы-
годнее было 

”
завалютить“ сбереже-

ния, то сейчас, наоборот, валюта зави-
сла на одном уровне, а недвижимость 
может принести до 10–20% годовых. 
К тому же очень часто инвесторы ску-
пают недвижимость в центре города 
под посуточную аренду». Еще более 
высокую доходность приносят инве-
стиции в коммерческие помещения 
в новостройках, в связи с чем, по сло-
вам Ирины Зеренковой, многие част-
ные инвесторы переориентировали 
свое внимание с сегмента жилой не-
движимости на этот сегмент.

Все к лучшему
Большинство игроков падение стро-
ительной активности не восприни-
мают как трагедию, а, напротив, счи-
тают этот процесс своевременным и 
полезным для рынка. «Рынок пере-
грелся, предложение начало значи-
тельно превосходить спрос. И то, что 
происходит сейчас,— ответная ре-
акция на ту излишнюю девелопер-
скую активность, которая уже давно 
требовала коррекции»,— говорит 
Ирина Кириллова. Другим положи-
тельным последствием спада стро-
ительной активности также станет 
усиление спроса на вторичном рын-
ке. «В последнее время он серьезно 
просел — у застройщиков и част-
ных лиц есть множество нераспро-
данных активов,— напоминает Ев-
гений Жуков.— А сложившаяся ситу-
ация уравновесит рынок с точки зре-
ния соотношения строящегося и го-
тового товарного запаса».

Татьяна Елекоева

Падение во благо
Из-за поправок в 214-ФЗ и спада покупательской активности строи-
тельный рынок Петербурга и Ленинградской области, достигший сво-
его апогея в 2016 году, прекратил рост. Большинство девелоперов от-
казались от своих планов по возведению новых объектов, однако экс-
перты уверены, что, даже если в ближайшие несколько лет не появит-
ся ни одного свежего проекта, дефицит рынку не грозит. Жители Пе-
тербурга и Ленинградской области обеспечены предложением жилья 
в новостройках на многие годы вперед.

Жаркий период закончился,  
но зима не будет долгой

Активность петербургских девелоперов 
сейчас на самой нижней точке
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