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Элитное жилье

Премиальное торможение  
По итогам 2020 года в Петербурге был введен в эксПлуатацию 
всего один дом элитного класса. на рынок было выведено 
три объекта класса люкс. некоторые эксПерты Заговорили  
о формировании дефицита, однако статистика утверждает, 
Что ажиотажа в этом сегменте не наблюдается. олег прИвалов

По данным КЦ «Петербургская недвижи-
мость», цены на элитное жилье в 2020 году 
выросли, что отвечает общерыночному 
тренду на повышение стоимости квартир. 
В  премиальном сегменте рост составил 
7,9% за год, до 389,9  тыс. рублей. Доля 
сделок с использованием рассрочки по 
итогам года на уровне 56%, относитель-
но 2019 года доля снизилась на 15 п. п. (в 
2019 году — 71%). Доля ипотечных сделок 
выросла на 6,9 п. п. и составила 23%.

Алексей Тюлькин, директор по про-
дажам «Альфа Фаберже», замечает, что 
в сегменте элитной недвижимости цены 
очень неоднородны и сильно отличаются 
в зависимости от локации и проекта. Если 
на Васильевском острове или Петро-
градке можно было приобрести элитную 
квартиру по цене от 300  тыс. рублей за 
«квадрат», то в районах «золотого тре-
угольника», Каменного и Крестовского 
островов стоимость жилой недвижимости 
находилась в диапазоне от 850  тыс. до 
1,2 млн рублей. «Самые дорогие объекты 
экспонировались по 1,4–1,5 млн рублей за 
квадратный метр»,— рассказывает госпо-
дин Тюлькин.

Ирина Доброхотова, председатель 
совета директоров компании «Бест-
Новострой», подсчитала, что в 2020 году 
средний бюджет покупки поднялся на 
15% (57,8 млн рублей в конце года против 
49,9 млн в начале). «Интересно, что сред-
няя площадь лота в структуре предложе-
ния также увеличилась на 4,4%, со  131 
до 137 кв. м, то есть спрос в течение года 
смещался в сторону менее просторных 
квартир»,— указывает она.

Оксана Кравцова, генеральный дирек-
тор ГК «Еврострой», отмечает: «В 2020 
году мы ввели в эксплуатацию элитный 
Esper Club общей площадью 11 тыс. кв. м 
и вывели на рынок клубный дом 

”
При-

оритет“ на Воскресенской набережной 
в Центральном районе. За 12  месяцев 
продажи ГК 

”
Еврострой“ увеличились на 

56% по сравнению с 2019 годом. В 2020 
году в зависимости от проекта и его ста-
дии готовности цена квадратного метра 
выросла до 22%. Например, именно та-
кой рост произошел в построенном ЖК 

”
Привилегия“ на Крестовском острове — 

до 469,5 тыс. рублей. Были и рекордные 
сделки. Например, квартира в Esper Club 
была продана за 190 млн рублей по цене 
610  тыс. рублей за квадратный метр, а 
также были реализованы два пентхауса 
в ЖК 

”
Привилегия“ — за  185 и 200  млн 

рублей соответственно». По ее словам, 
из-за того, что за последние пять лет 
в продаже почти не появлялись новые 
элитные проекты, к концу 2020 года на 
рынке сформировался явный дефицит 
качественного предложения. Поэтому 
любой элитный проект, который будет 
представлен в 2021 году, станет настоя-
щим событием, считает эксперт. 

Господин Тюлькин говорит, что на ры-
нок Петербурга в прошлом году было вы-
ведено всего три новых элитных жилых 
проекта — «Приоритет» на Воскресенской 
набережной, Tesoro группы «Аквилон» и 
проект «Альфа Фаберже» ЖК Meltzer Hall 
в Петроградском районе. Также в продажу 
поступили новые площади в ЖК «Крестов-
ский IV».

Ольга Трошева, руководитель консал-
тингового центра «Петербургская недви-
жимость», впрочем, полагает, что говорить 
о дефиците преждевременно: по ее под-
счетам, за год объем предложения в преми-
альном классе снизился всего на 8,3% (при 
совокупном снижении по всем классам на 
30%). На 1 января 2021 года это 165,5 тыс. 
кв. м, а в конце 2019 года объем предложе-
ния в сегменте составлял 180,6 тыс. кв. м. 

«Структура нового предложения по 
классам в 2020 году (93,2% — масс-маркет; 
4,3% — бизнес; 2,5% — элита) сопостави-
ма со структурой в 2019 году. Дефицита 
предложения в высокоценовых сегментах 
на текущий момент не наблюдается, не-
смотря на общее снижение девелоперской 
активности по всем классам»,— настаива-
ет госпожа Трошева. Она также не разде-
ляет мнение коллег относительно того, что 
спрос на элитное жилье возрос. По ее дан-
ным, спрос на элитное жилье в 2020 году 
немного снизился: на 5%, до 71,6 тыс. кв. м 
(хоть в целом спрос стабильный и находит-
ся на уровне 2017 года), что объясняется 
условиями пандемии. 

«Часть потенциальных покупателей 
жилья в сегментах бизнес и элита (сре-

ди которых много предпринимателей)  
в 2020 году вынуждена была переориен-
тироваться на новые стратегии ведения 
бизнеса, и они уделяли больше внимания 
рабочим делам, чем вопросам приобре-
тения недвижимости. Некоторые из-за 
невозможности выехать за границу ис-
кали новые варианты отдыха на природе 
неподалеку от дома и присматривались 
к загородным коттеджам вместо элит-
ных квартир»,— рассказывает госпожа  
Трошева.

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости Colliers, до-
бавляет: «На рынке есть несколько за-
планированных проектов: группа 

”
Ярд“ 

начала готовить площадку на Крестовском 
острове под строительство элитного ком-
плекса, включающего жилье и апартамен-
ты, а ООО 

”
СПК“, подконтрольное инве-

стиционной компании ГПБИ, приступило 
к строительству нового элитного жилого 
комплекса на Петровском острове. Так-
же на Петровском острове 

”
Группа ЛСР“ 

планирует реализовать проекты Neva 
Residence и Neva Art. Один из интересных 
трендов 2020 года: девелоперы стали про-
являть интерес к историческим зданиям 
для реконструкции под жилье. Компания 

”
Еврострой“ приобрела комплекс истори-

ческих построек на Галерной улице, а так-
же лоты в доходном доме Карла Шрейбера 
на Захарьевской улице, а компания 

”
Лан-

селот“ приобрела историческое здание на 
Конюшенной площади, где ранее плани-
ровалась реализация комплекса элитных 
апартаментов». n

Музеефикация за госсчет
неопределенность в вопросе даль-
нейшей судьбы сразу двух знаковых 
объектов Петербурга — охтинского 
мыса и конюшенного ведомства — 
благополучно перекочевала из про-
шлого года в 2021-й.

В середине февраля «Всемирный 
клуб петербуржцев» анонсировал 
идею создания архитектурного 
музея в конюшенном ведомстве. 
и даже начал подготовку письма на 
имя президента с предложением о 
реализации этого проекта. Послед-
ние десять лет власти города никак 
не могут принять решение, что де-
лать с разрушающимся памятни-
ком. Различные предложения инве-
сторов по приспособлению объекта 
под современное использование с 
негодованием отвергаются градо-
защитным сообществом. обещания 
же сделать из конюшенного ведом-
ства общественно-культурное про-
странство пока так и остаются сло-
вами — бюджетных средств не было 
и до пандемии, а сейчас, в условиях 
дефицита бюджета, рассчитывать 
на это тем более не приходится.

схожая ситуация и с охтинским 
мысом: для освоения участка на-
шелся инвестор, был проведен 
международный конкурс по выбору 
концепции освоения территории. но 
градозащитникам удалось дойти до 
президента России — он вдруг заин-
тересовался идеей создания на мысу 
заповедника. что, в свою очередь по-
родило смятение в рядах чиновников 
Петербурга — конкретных указаний 
по поводу того, как использовать 
территорию (значительная часть 
которой, кстати, находится в частной 
собственности структур «газпрома»), 
со стороны Владимира Путина дано 
не было. городские власти брать от-
ветственность на себя не рискуют. 
а потому теперь судьба мыса, более 
десяти лет простоявшего за синим 
забором, снова рискует на годы ока-
заться в подвешенном состоянии.

создавать музеи в таких локаци-
ях, как конюшенное ведомство или 
охтинский мыс,— идея, возможно, 
правильная. но ее реализация по-
требует миллиардов рублей. В бюд-
жете подобных средств нет и вряд 
ли они там появятся в ближайшие 
годы. а  потому все-таки городу, 
градозащитникам и инвесторам 
придется искать компромисс. Важно 
успеть это сделать до того, как ко-
нюшенное ведомство превратится в 
руины. с мысом, конечно, попроще: 
он может оставаться в таком виде 
еще десятки лет. главное регулярно 
поправлять синий заборчик.

колонка РеДактоРа

ВалеРиЙ гРиБаноВ,
РЕДАКТОР guide «НЕДВИЖИМОСТЬ. ИТОГИ»
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коММеРческая неДВижиМость

ПРяМая Речь

«Пандемия ЗаПустила цеПоЧку важных  
иЗменений, которые кардинально  
Повлияли на экономику и соЗнание  
людей» Пандемия и введение льготной иПотеки, Пожалуй, окаЗали самое 
серьеЗное влияние на рынок недвижимости в Прошлом году. Guide Поинтересо-
вался у Читателей, были ли еще события, которые Заметно отраЗились на рынке.

екатеРина косаРеВа,  
управляющий партнер аналитического  
агентства WMT Consult:
— Большая часть событий в сфере недви-
жимости вызвана пандемией если не пря-
мо, то опосредованно. В  прошлом году 
девелоперы массово скупали земельные 
участки. Таких сделок в 2020 году было в 
три раза больше, чем в 2019 году. День-
ги пришли к застройщикам от сделок 
по льготной ипотеке. Застройка на вы-
купленных территориях будет масштаб-
ной. Приток средств был необходим для 
строительства из-за соблюдения 214-ФЗ 
(счета эскроу, проектное финансирова-
ние). Повышенный интерес наблюдался к 
складским объектам. Это связано с пере-
ходом в онлайн и востребованностью не 
торговых помещений с витриной, а имен-

но складов. Всплеск спроса связан с ухо-
дом бизнеса из офлайна в онлайн. Еще 
одна тенденция, которая оформилась в 
2020 году,— редевелопмент. Активно за-
страивается район Черной речки на ме-
сте бывшей промышленной зоны. Это 
затратно, но интерес к такого рода про-
ектам будет расти. Новое жилье в городе 
близко к историческому центру — ограни-
ченное предложение.

наталья осетРоВа,  
руководитель проекта города-курорта  
Gatchina Gardens:
— Я бы отметила окончание адаптации 
рынка к эскроу-счетам и работе с про-
ектным финансированием. Большинство 
игроков приспособились к эскроу, хотя, 
по данным ДОМ.РФ, в 2020 году в горо-

де по эскроу строилось только 30–40% 
жилья. Многие держались за схемы ра-
боты «строить за собственные средства» 
или продавать на полной готовности на 
40–50% дороже. Далеко не все смогли 
успешно работать по такой схеме, до-
говориться с банками не получилось, и 
в итоге мы видели исход с рынка малых 
и средних застройщиков. Еще одной 
тенденцией стал ощутимый рост цен 
на жилье: эскроу, пандемия, дефицит 
предложения разогнали рост стоимости  
«квадрата» до 20–25%.

екатеРина заПоРожченко,  
коммерческий директор  
Docklands Development:
— Одними из важных факторов, всегда 
оказывающих влияние на рынок, стали 

рост курса валют и нестабильная эко-
номическая ситуация. Еще до начала 
пандемии тенденция к повышению цен 
на недвижимость была очевидна: мно-
гие материалы застройщики закупа-
ют за границей и рост себестоимости 
строительства был неизбежен. 

Пандемия лишь усугубила ситуацию: 
закрытые границы, сложность достав-
ки, сжавшийся трудовой рынок из-за 
массового отъезда мигрантов. Сегод-
ня можно только надеяться на то, что 
экономика начнет расти, а курс будет 
оставаться стабильным. В  противном 
случае дальнейший рост цен на не-
движимость неизбежен, ведь даже 
снизившийся спрос не позволит за-
стройщикам продавать жилье ниже се-
бестоимости. ➔ 18

торговая недвижимость уходит в уЗкий 
Профиль в 2020 году рынок каЧественной торговой недвижимости санкт-
Петербурга ПоПолнился тремя торговыми центрами совокуПной Площадью 127 тыс. 
кв. м — это рекордное ЗнаЧение За Последние семь лет. большую Часть нового 
Предложения сформировали сПециалиЗированные торговые центры. в 2021 году  
в санкт-Петербурге Планируется открыть еще Четыре торговых центра. роМаН МаСлеННИков

Такие данные приводит компания Colliers. 
По данным аналитиков компании, прошло-
годний ввод стал рекордным за послед-
ние семь лет. Так, в 2020 году были от-
крыты мебельный центр «Кубатура» (GLA 
110  тыс. кв.  м), третья очередь «Outlet 
Village Пулково» (GLA 5 тыс. кв. м) и рай-
онный культурно-досуговый центр Green 
Park (GLA 12  тыс. кв.  м). За счет роста 
объема предложения обеспеченность жи-
телей Санкт-Петербурга торговыми пло-
щадями увеличилась и достигла 596 кв. м 
на 1000 жителей в 2020 году, тогда как в 
2019 году она составляла 574 кв. м.

По данным Maris, арендопригодная пло-
щадь качественных торговых объектов 
Санкт-Петербурга на конец 2020 года со-
ставляет 4,08 млн кв. м и включает в себя 
торгово-развлекательные центры, гипер-
маркеты и специализированные торго-
вые объекты. Структура предложения по 
местоположению существенно не меня-
ется в течение нескольких последних лет. 
Лидирует Приморский район, в котором 
функционирует 15% торговых центров, 
на втором месте — Московский район с 

долей 14%. Замыкает тройку лидеров Вы-
боргский район Санкт-Петербурга — 11%.

Аналитики Colliers отмечают, что 2020 
год стал вызовом для сегмента торговой 
недвижимости. Помимо общего снижения 
покупательской активности из-за экономи-
ческой нестабильности и пандемии, значи-
мую роль в работе торговых центров сыгра-
ли ограничения, вводимые администрацией 
Санкт-Петербурга: существенная часть 
арендаторов ТЦ была закрыта с 28 марта 
по 27 июля. Самыми уязвимыми профилями 
арендаторов стали сегменты общественно-
го питания и кинотеатры. Например, кафе и 
ресторанам было разрешено возобновить 
работу только в сентябре, а в конце ноября 
деятельность арендаторов этого профи-
ля снова была под запретом. В результате 
действия ограничительных мер во втором 
квартале трафик торговых центров упал на 
85% по сравнению с аналогичным перио-
дом 2019 года. Однако по мере снятия огра-
ничений посещаемость торговых центров 
восстанавливалась и в четвертом квартале 
составила около 70% от показателей октя-
бря — декабря 2019 года. 

По данным Maris, в 2020 году в Санкт-
Петербурге оборот розничной торговли 
упал на лишь 2% по сравнению с пока-
зателем 2019 года и составил 1,515 трлн 
рублей. Несмотря на сложную ситуацию, 
обусловленную пандемией и ограничи-
тельными мерами, торговым центрам уда-
лось сдержать резкий рост уровня вакант-
ности благодаря активным переговорам 
арендаторов и арендодателей. По данным 
Colliers, в 2020 году доля свободных пло-
щадей в торговых центрах составила 5,1% 
в среднем по рынку и 2,4% — в наиболее 
качественных объектах. 

«2020 год наметил две важные тен-
денции на рынке торговой недвижимости 
Санкт-Петербурга. Во-первых, пандемия 
и изменение потребительских привычек 
еще более подчеркнули необходимость 
реконцепции торговых центров. Сейчас 
как никогда собственникам торговых цен-
тров приходится бороться за посетителей. 
По данным Colliers, более 68% классиче-
ских торговых центров (или 1,4 млн кв. м) 
были построены более десяти лет назад и 
не проводили обновлений. В  ближайшие 

годы мы увидим развитие этого направле-
ния,— отмечает Ирина Царькова, дирек-
тор департамента торговой недвижимости 
Colliers.— Во-вторых, мы наблюдаем тен-
денцию роста числа районных торговых 
центров. В 2020 году основной объем но-
вого предложения сформирован специ-
ализированными торговыми центрами, в то 
время как число классических ТЦ увеличи-
вается, в основном, за счет районных фор-
матов. Жилищные девелоперы в рамках 
создания комфортной среды уделяют вни-
мание торговой составляющей, что, безус-
ловно, позитивная тенденция для рынка». 

В  2019 году был открыт ТЦ в составе 
жилого комплекса «Солнечный город», в 
2020 году — культурно-досуговый центр 
Green Park в Славянке. В 2021 году ожида-
ется открытие ТРК «Спутник» в Невском 
районе. Всего на 2021 год запланировано 
открытие четырех торговых центров об-
щей площадью 42,5 тыс. кв. м. Так, заявле-
ны к открытию ТРК «Спутник», четвертая 
очередь ТРК «Заневский Каскад», вторая 
очередь Fashion House Outlet и ТК  «Сол-
нечный город». n
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«в Прошлом году не было ни одного  
месяца, когда наши Продажи  
Проседали» в наЧале февраля груППа RBi объявила об откаЗе  
от бренда «северный город», который на Протяжении многих лет ассоциировал-
ся у ПокуПателей с квартирами для среднего класса. о ПриЧинах Принятия такого 
решения, стирании границ между классами жилья, ПеревыПолнении Плана Про-
даж По итогам минувшего года, а также о том, как деловая реПутация и откры-
тость Помогают вести биЗнес, в интервью корресПонденту Guide марии куЗнецо-
вой расскаЗал ПреЗидент и владелец груППы RBi эдуард тиктинский.

GuIDE: Большинство представителей биз-
неса называют прошедший год неодно-
значным. Каким он был для группы RBI?
ЭДуаРД тиктинскиЙ: По цифрам — очень 
хорошим, я бы даже сказал — замеча-
тельным. Мы перевыполнили планы как 
по продажам, так и по средним ценам, а 
также пополнили наш портфель прилич-
ным объемом земельных участков. Другое 
дело, что любое перевыполнение плана 
— это всегда вымывание товарного за-
паса и определенные риски на будущее. 
Серьезные вызовы нам подбросила и 
«удаленка» — в первую очередь связан-
ные с развитием внутренней корпоратив-
ной культуры, очень важным аспектом 
в жизни нашей компании. Что касается 
взаимоотношений с клиентами, то мы 
по-прежнему идем по пути максимальной 
персонализации сервисов: находимся в 
поиске того сбалансированного набора 
услуг, который востребован и который 
мы можем оказывать максимально каче-
ственно.
G: Какие направления бизнеса группы рос-
ли больше всего?
Э. т.: В девелопменте правильнее исходить 
не из показателя роста продаж год к году, 
а из товарного запаса. План продаж ком-
пания перевыполнила на 35–40%, при этом 
в сегменте бизнес удалось реализовать 
больше квартир, чем в сегменте комфорт. 
Удивительно, но, несмотря на все мрачные 
прогнозы, в прошлом году не было ни од-
ного месяца, когда бы наши продажи про-
седали. Я связываю это, с одной стороны, 
с качеством самого продукта, нашей ре-
путацией и уверенностью клиентов в том, 
что они делают правильный выбор, даже 
во время пандемии. С  другой стороны, я 
вижу, какую огромную роль играет по-
тенциал команды — способность принять 
вызов из внешней среды и успешно с ним 
справиться и вера сотрудников в свою 
компанию. 
G: Насколько увеличились цены на кварти-
ры в ваших проектах? Будут ли они расти 
и дальше?
Э.  т.: Цены выросли в каждом из сегмен-
тов достаточно заметно, на 25–30%. И я 
полагаю, что в комфорт-классе стоимость 
квартир больше не будет расти такими 
темпами. А  в бизнес-классе, напротив, 
она и дальше будет повышаться. Это свя-
зано с общим снижением объема предло-
жения в этом сегменте. 
G: Группа активно пополняет земельный 
банк. Какие участки представляют для 
компании наибольший интерес и какие 

средства компания планирует потратить 
на их приобретение в текущем году?
Э. т.: В текущем году группа планирует на-
править на эти цели до 10  млрд рублей. 
При этом мы ограничены не столько фи-
нансовыми рамками, сколько территори-
альными. Нам нужны локации, на которых 
мы сможем создать тот продукт, за кото-
рый нам не будет стыдно. Цены в наших 
проектах сейчас от 140 тыс. рублей за ква-
дратный метр. Из-за серьезных аппетитов 
владельцев земельных участков в более 
низкие ценовые рамки мы просто не смо-
жем уложиться без потери в качестве. 

Если говорить о спальных районах, то 
мы готовим к запуску в 2022 году участок, 
купленный нами на торгах, на проспекте 
Большевиков, 22. Также сейчас на эта-
пе завершения сделка по приобретению 
участка, где будет реализован проект на-
подобие квартала Ultra City. Подробнее 
пока рассказать, к сожалению, не могу. 
Что касается центра, то мы рассматрива-
ем для себя не только Центральный район 
или Петроградку, но и Адмиралтейский, и 
Василеостровский районы. Мы открыты 
для предложений собственников земли. 
RBI как премиальный девелопер может 
предложить владельцам заброшенных 
участков какой-то более интересный и 
ликвидный способ сохранения благосо-
стояния. Например, переформатировать 
его в долю в нашем будущем проекте — в 
виде встроенных помещений или жилья. 
G: Почему было принято решение отка-
заться от бренда «Северный город», о чем 
компания объявила 1 февраля этого года?
Э. т.: Пожалуй, до недавнего времени группа 
RBI оставалась единственной девелопер-
ской компанией в стране, использующей 

два продуктовых бренда. Вместе с тем, 
если вспомнить 2002 год, когда была соз-
дана компания «Северный город», это ка-
залось нам очень логичным. Прежде всего 
из-за опасений, что премиальный статус 
RBI создает иллюзию, что мы занимаемся 
лишь супердорогой недвижимостью, и по-
тенциальные покупатели комфорт-класса 
попросту боятся к нам идти. А клиентов в 
элитном сегменте могло, напротив, оттолк- 
нуть то, что RBI с «теми же строителями» 
возводит и более демократичные жилые 
комплексы. Поэтому было необходимо 
разделить целевые аудитории. 

Тогда мы вывели на рынок совершенно 
новый формат жилья со своими продукто-
выми стандартами, выгодно выделявший 
нас на фоне прочих застройщиков,— 
«Квартиры для среднего класса» — под 
новым брендом «Северный город». 
В какой-то степени это были игры разума, 
но эта стратегия себя оправдала. 

Сейчас же стало очевидным, что по-
следние проекты «Северного города», та-
кие как Ultra City, совершенно не уступают 
бизнес-классу. Да, здесь другая локации 
и большая, чем в центре, высотность. 
Но, например, внутренняя территория 
в Ultra City круче, чем у любого элитного 
комплекса. Такого фруктового сада боль-
ше нет нигде. Детские площадки от Richter 
Spielgeraete — как в Новой Голландии, мы 
их ставим в Ultra City и в жилом комплексе 
Futurist у Крестовского острова. Техноло-
гические «фишки», системы безопасно-
сти, проработка фасадных решений — по 
всем этим критериям «Северный город» 
уже фактически не уступал RBI. Границы 
между классами стерлись. Нет больше 
той разницы, как 18 лет назад. Да и люди 
смотрят уже на другие вещи. Все это по-
влияло на наше решение отказаться от 
бренда «Северный город» и сфокусиро-
ваться только на бренде RBI. 
G: Расскажите о новом подходе к сегмен-
тации объектов. Вы ранее заявляли, что 
вовсе можете отказаться от таких привыч-
ных для рынка форматов, как «комфорт», 
«бизнес» и «элит».
Э. т.: Я не против любых терминов, лишь бы 
они не запутывали клиентов. Но «бизнес-
лайт», «комфорт-плюс» — все это немно-
го от лукавого. Покупатель должен как 
интуитивно, так и интеллектуально пони-
мать, какой продукт он получит и почему 
он столько стоит. Важно правильно вы-
строить ожидания, не обещать «золотые 
горы», поскольку иначе о повторных по-
купках и лояльности можно забыть. Пред-

лагать понятный и честный продукт. Для 
нас это может быть суббренд City (по ана-
логии с Green City, Ultra City, Eco City) для 
всех будущих объектов подобного форма-
та, обеспеченных всей необходимой ком-
фортной инфраструктурой. Такой «город 
в городе» от RBI.
G: Не планируете отказаться от гостинич-
ного сегмента?
Э. т.: Нет, не планируем. Гостиничный сег-
мент кажется нам очень перспективным, 
поскольку он формирует туристическую 
инфраструктуру Петербурга. Полагаю, 
что городская администрация должна та-
кие проекты поддерживать. Но сразу ого-
ворюсь: речь идет именно об отелях, а не 
о «псевдожилье».
G: Продолжая тему исторического центра, 
ваша позиция относительно его воссозда-
ния хорошо известна: если не начать эту 
деятельность уже сейчас, то старый фонд 
со временем превратится в руины. Изме-
нилась ли ситуация за последние годы или 
пока что этот процесс не сдвинут с мерт-
вой точки? 
Э.  т.: Пока что позитивных сдвигов край-
не мало. Могу лишь выделить упрощение 
процедур по расселению квартир в ава-
рийных домах, но это капля в море. Де-
велоперы на ситуацию повлиять никак не 
могут, экономика таких проектов зачастую 
непредсказуема. Здесь необходимо пре-
жде всего участие федеральных властей, 
а также выделение соответствующих 
бюджетных средств, без этого ситуацию 
невозможно исправить. Мы же, будучи 
абсолютно петербургской компанией, об-
ладая хорошей репутацией, в том числе 
и в вопросах воссоздания исторических 
зданий, всегда максимально открыты для 
диалога со всеми заинтересованными 
сторонами — властями, депутатами, гра-
дозащитниками.
G: За много лет работы в Петербурге счи-
таете ли вы, что девелоперам становится 
здесь комфортнее вести бизнес? Какие 
проблемы до сих пор не решены?
Э.  т.: Иногда складывается ощущение, что 
девелоперы городу не очень-то нужны... 
Хотя та нагрузка, которую они на себя бе-
рут в части возведения школ и детских са-
дов, те налоги, которые они платят, и так 
уже чрезмерны. Я убежден, что строители 
заслуживают максимальной поддержки со 
стороны властей. Работать сейчас очень 
непросто: в таких условиях есть риск сни-
жения объемов строительства, что немину-
емо приведет к росту цен. А это вряд ли от-
вечает интересам города и его жителей. n
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стабильный сегмент в 2020 году рынок 
санкт-Петербурга ПоПолнился 25 новыми Проектами, тогда 
как в 2019 году девелоПеры вывели в Продажу 27. Подавля-
ющее большинство новых Проектов 2020 года сформирова-
ли Проекты биЗнес- и Премиум-класса. роМаН руСаков

По итогам 2020 года в Санкт-Петербурге 
было введено в эксплуатацию 3,3 млн кв. м 
жилья (включая ИЖС), это на 6% меньше 
результатов 2019 года. По данным Colliers, 
в сегментах бизнес и премиум объем жи-
лья, введенного в эксплуатацию, составил 
291  тыс. кв. м (–14% к 2019 году). Так, за-
вершилась реализация домов бизнес-клас-
са Barcelona («Дом на Ленсовета»), Botanica 
(группа «Эталон»), Yes Residence («Пио-
нер»), Neva-Neva («Базис-СПб») и Nobelius 
(ПСК). Также в эксплуатацию были введены 
последняя очередь проекта SkandiKlubb 
(Bonava) и корпуса в рамках кварталов 
«Граф Орлов» (Л1), Ligovsky City и Golden 
City (Glorax Development). Среди проектов 
премиум-класса завершилось строитель-
ство двух домов: «Биография» (RBI) и «Фор-
сайт» («Балтийская коммерция»).

Руководитель премии Urban Awards в 
Санкт-Петербурге Маргарита Смышляе-
ва подсчитала, что пул проектов бизнес-
класса в 2020 году пополнился семью 
новыми адресами: Alter в Красногвардей-
ском районе, «Созидатели» в Адмиралтей-
ском, Monodom Line в Василеостровском, 
«Московские ворота — 2» и «Менделеев» 
в Московском, Domino, Modum и «Белый 
остров» в Приморском. Кроме того, 1 ян-
варя состоялся официальный старт ЖК 
«Малоохтинский, 68». 

«В  новых комплексах был распродан 
861 лот на общую сумму 7,88 млрд рублей. 
Всего границах бизнес-сегмента заре-

гистрировано 5,9  тыс. продаж с общим 
бюджетом в 67,28  млрд рублей — пятая 
часть от общего объема выручки, полу-
ченного петербургскими застройщиками 
в 2020 году. Средний бюджет лота поднял-
ся до 9,94 млн рублей»,— говорит госпожа 
Смышляева.

По ее словам, среди введенных в 
эксплуатацию проектов бизнес-класса 
следует отметить ЖК Botanica в Петро-
градском районе (28,5  тыс. кв.  м жилья),  
ЖК Barcelona (7,9  тыс. кв.  м) и первый 
этап третьей очереди ЖК «Граф Ор-
лов» (42,6  тыс. кв. м) в Московском, дом 
Nobelius (6,2  тыс. кв.  м) в Выборгском, 
апарт-комплекс Next (17,4 тыс. кв. м апар-
таментов) в Василеостровском. 

Объем предложения на первичном 
рынке недвижимости бизнес- и премиум-
класса последние два года постепенно 
сокращается. Если в 2018 году объем 
нового предложения бизнес- и премиум-
класса составлял 725 тыс. кв. м, то в 2019 
и 2020 годах показатель был на уровне 
627 и 625  тыс. кв. м соответственно, го-
ворят в Colliers. Примечательно, что весо-
мую долю нового предложения формиру-
ют корпуса и очереди в уже реализуемых 
проектах. Например, в 2020 году 20% от 
объема нового предложения сформи-
ровала «Группа ЛСР», которая вывела в 
продажу новые очереди ЖК «Морская 
набережная» и ЖК «Цивилизация на 
Неве». 

При этом средневзвешенная стоимость 
квадратного метра в сегментах бизнес 
и премиум суммарно за год выросла на 
17%. По состоянию на декабрь 2020 года 
стоимость жилья в проектах бизнес-клас-
са увеличилась на 19% и составила около 
205  тыс. рублей за квадратный метр. По 
данным Colliers, объем продаж в проектах 
бизнес- и премиум-класса без учета опто-
вых продаж (и технического выкупа квар-
тир) вырос на 14% по сравнению с 2019 
годом и составил 389 тыс. кв. м.

Виталий Коробов, директор группы «Ак-
вилон», говорит, что в бизнес-классе цены 
выросли в среднем на 15–20%, продажи 
увеличились на 14%, объем сданного жи-
лья превысил 105 тыс. кв. м. «Позитивную 
роль сыграла в том числе и льготная ипоте-
ка: частично под критерии попало и жилье 
бизнес-класса. Доля ипотечных сделок в 
сегменте увеличилась с 40 до 60%. Из ми-
нусов — за прошедший год многие ликвид-
ные предложения вымылись, а новых про-
ектов не так много»,— указывает эксперт. 

Андрей Вересов, генеральный дирек-
тор компании «Бронка Девелопмент», 
говорит: «Что касается предпочтений по-
купателей относительно площади приоб-
ретаемой квартиры, то мы не отметили 
тенденций к серьезным изменениям. В ос-
новном покупатели в проектах бизнес-
класса приобретали квартиры площадью 
100–120 кв. м». 

«Статистика по сделкам показывает, 
что аудитория бизнес-класса относитель-
но благополучно пережила период кри-
зиса и проявляет интерес даже к лотам с 
бюджетом выше 20 млн рублей. Застрой-
щики, в свою очередь, осторожно расши-
ряют экспозицию, но при этом осваивают 
нетипичные для этого продукта локации в 
Приморском, и Красногвардейском райо-
нах»,— рассуждает госпожа Смышляева. 

Анна Прозорова, директор департа-
мента недвижимости ООО «Лахта Плаза», 
также отмечает, что бизнес-класс в 2020 
году оставался стабилен и показал только 
позитивные тенденции. «В  этом году мы 
также не ожидаем потрясений в сегменте, 
предпочтения покупателей в высокобюд-
жетном жилье остаются предсказуемыми: 
они требовательны к качеству, локации, 
архитектуре проектов. Все большую по-
пулярность набирает отделка white box, 
позволяющая сократить время ремонта и 
воплотить собственное видение покупате-
ля»,— рассуждает она. 

«На мой взгляд, ситуация с ростом цен 
на рынке недвижимости будет постепенно 
стабилизироваться, в том числе за счет 
снижения объемов кредитования. В  этом 
году мы также не ожидаем падения ввода 
жилых объектов, так как многие проекты 
стартовали год-два назад и не зависят от 
текущей рыночной конъюнктуры. Кроме 
того, с финансовой точки зрения реали-
зация данных проектов обеспечена по-
купателями в 2020 году»,— резюмирует 
господин Вересов. n

статистика По сДелкаМ ПоказыВает, что ауДитоРия Бизнес-класса относительно БлагоПолучно ПеРежила  
ПеРиоД кРизиса и ПРояВляет интеРес Даже к лотаМ с БюДжетоМ Выше 20 Млн РуБлеЙ

16 ➔ игоРь каРцеВ,  
генеральный директор гк «Максимум лайф 
Девелопмент»:
— В сегменте загородной недвижимо-
сти, помимо пандемии, влияние оказал 
высокий спрос со стороны девелоперов 
на новые территории под строительство 
коттеджных поселков. Владельцы таких 
массивов стали повышать цены на свои 
объекты. В  результате выкуп земли под 
строительство новых поселков вырос в 
цене на 30–50%. С  другой стороны, по-
прежнему есть землевладельцы, кото-
рые ждут дальнейшего роста цен на свои 
массивы и не выставляют их на продажу. 
Это существенно влияет на общий объем 
предложения на загородном рынке. Такие 
тенденции прошлого года окажут влияние 
на развитие рынка в этом году. Напри-
мер, земельные массивы, выкупленные 
по более высокой стоимости в середине 
прошлого года, после межевания выйдут 
с предложением участков на 30–50% до-
роже своих аналогов годичной давности.

николаЙ ПашкоВ,  
генеральный директор Knight Frank st. petersburg:
— На первичном рынке жилья был создан 
кумулятивный эффект за счет таких фак-
торов, как нестабильная экономическая 
ситуация в стране, волатильность валют, 
снижение доходности по вкладам и, на-
конец, льготная ипотечная программа. Все 
это вызвало ажиотаж со стороны покупа-
телей на рынке строящегося жилья и ста-
ло причиной резкого увеличения цен. 

иРина ДоБРохотоВа,  
председатель совета директоров компании 
«Бест-новострой»:
— Коренным образом поведение рынка 
недвижимости Санкт-Петербурга от мо-
сковского не отличалось в 2020 году — 
разве что план по вводу жилья в Москве 
перевыполнен почти на столько же, на 
сколько недовыполнен в Северной сто-
лице. В  остальном — такое же падение 
спроса на офисы и коммерческую не-
движимость из-за карантина и убытки в 
соответствующем секторе, такой же по-
вышенный интерес к загородному жилью. 
Громких банкротств застройщиков весен-
ний локдаун не вызвал. Кстати, доля ипо-
течных сделок в Санкт-Петербурге при-
бавила 8 п. п. и составила 58% по итогам 
года, а в Ленинградской области 11 п. п. 
и 67% соответственно, то есть в области 
все большему числу покупателей требу-
ются заемные средства для улучшения 
жилищных условий.

ДМитРиЙ МихалеВ,  
руководитель отдела по работе с госорганами 
компании «сПб Реновация»:
— В 2020 году из-за перехода на проект-
ное финансирование сократился объем 
предложения, а новые проекты выходили 
в продажу по все более высоким ценам. 
Листы ожидания по некоторым объектам 
превышали 1000  человек, интерес к по-
купке недвижимости находился на край-
не высоком уровне. При этом наиболее 
интересные квартиры в популярных про-
ектах к середине второго полугодия были 
распроданы, а новые объемы были недо-
статочны для удовлетворения спроса. По-
мимо этого, стоит отметить ускоренные 
темпы цифровизации на рынке жилого 
строительства. Компании тратили боль-
шие средства на внедрение современных 
инструментов продаж и управления строи-
тельством. ➔ 21
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ЭксПеРтное Мнение

ЭксПеРтное Мнение

«насыщения рынка аПартаментов  
в ближайшие несколько лет не слуЧится» 
сегодня рынку аПартаментов уделяется Повышенное внимание на фоне роста 
сПроса на эффективные инвестиционные инструменты, а также в свяЗи с воЗ-
можным Присвоением аПартам статуса жилых Помещений. основные тренды  
и ПерсПективы раЗвития рынка в ближайшем будущем корресПондент Guide  
ксения ПотаПова обсудила с мариной сторожевой, директором По Продажам  
комПлекса аПарт-отелей Valo.

GuIDE: Спрос на апартаменты остается ста-
бильным, а вот предложение по причине 
пандемии и других факторов снизилось. 
Каковы перспективы развития ситуации в 
данном контексте? 
МаРина стоРожеВа: Все, что будет проис-
ходить дальше, зависит от статуса апар-
таментов и скорости принятия решений 
по этому вопросу. Если решение не будет 
вынесено до намеченного срока (1  ав-
густа 2021 года), то мы столкнемся со 
значительным снижением предложения 
и ростом цен. При соблюдении дедлай-
на дефицит предложения, конечно, будет 
ощущаться, но кризис сегменту не грозит. 
G: Как поведут себя цены на апартаменты? 
Ведь дефицит предложения в 2020 году 
стал причиной их удорожания практиче-
ски на четверть.
М.  с.: Если в течение третьего квартала 
2021 года вопросы с законодательным 
регулированием будут решены, стреми-
тельного роста цен не будет. Возможно, 
средняя стоимость квадратного метра не 
слишком сильно, но вырастет — обсуж-
дение статуса апартаментов порождает 
всплеск интереса инвесторов. Заявление 
о возможном «запрете апартаментов» по-
высило спрос на них в два раза. В любом 
случае, цена инвестиционной недвижимо-
сти напрямую зависит от ее доходности.
G: На фоне роста интереса к апартамен-
там как инвестиционному инструменту 
каковы прогнозы по насыщению рынка? 
В какой перспективе его можно ожидать?
М. с.: Сегмент далек от насыщения, так как 
спрос на апарт-отели есть как со стороны 
гостей, так и инвесторов, готовых вклады-
ваться в них. Во-первых, все больше лю-
дей заходит на рынок частных инвестиций 
с целью сохранить средства и заработать. 
При этом ценные бумаги не являются уни-
версальным инструментом, к тому же это 
высокорисковые инвестиции. Большин-
ство людей к ним не готовы, они стремят-
ся вложить от 30 до 100% сбережений в 
недвижимость. Особенно это актуально в 
нынешний кризисный период. 

Во-вторых, квартиры перестали быть 
прибыльным инвестиционным инструмен-
том — на этом рынке заметно перенасы-
щение, которое только усиливается льгот-
ной ипотекой. Недавнее исследование 
Райффайзенбанка показало, что более 
половины владельцев как минимум одной 
квартиры готовы снова взять ипотеку на 
объект под сдачу. В  2020 году цены на 
первичное жилье выросли на 20%, а став-
ки аренды — всего на пару процентов.

Кроме того, инвесторы, которые уже 
пробовали заработать на сдаче квартир 
в аренду, чаще выбирают апарт-отели. За 

счет наличия профессиональной управ-
ляющей компании такая инвестиция не 
отнимает времени и ресурсов на самосто-
ятельное управление. 

Апартаменты как инвестиционный про-
дукт людям понятен, и за счет этого — 
востребован. В  долгосрочной перспек-
тиве это выгодный инструмент, поэтому 
насыщения в ближайшие несколько лет 
не случится. 
G: Каковы мнения девелоперов о будущих 
итогах решения вопроса, касающегося 
статуса апартаментов? Действительно ли 
в Петербурге действует негласный мора-
торий на запуск новых проектов до 1 авгу-
ста и как это влияет на рынок?
М. с.: На рынке заметна некоторая неопре-
деленность. Выдача новых разрешений в 
Петербурге действительно поставлена на 
паузу до решения вопроса на федераль-
ном уровне. В  проведение подобных ре-
форм необходимо интегрировать экспер-
тов со стороны бизнеса. Иначе возможны 
неблагоприятные последствия для отрасли 
туризма и рынка частных инвестиций, а так-
же сохранение брешей и возникновение 
новых противоречий в законодательстве.

Безусловно, проблему с «псевдожи-
льем», которое маскируется под апарта-
менты, необходимо решать, но так, чтобы 
не пострадали гостиницы, которыми явля-
ются настоящие апарт-отели. В Петербур-
ге, например, 85% апартаментов — это 
апарт-отели и сервисные апартаменты, 

которые работают на благо города и удов-
летворяют существующий спрос на каче-
ственные объекты размещения в сегменте 
«две-четыре звезды».
G: Акцент на развитие инфраструктуры 
— одна из основных тенденций на рынке 
апартаментов. Почему она преобладает и 
каковы другие тренды современного эта-
па развития рынка?
М.  с.: В  первую очередь в тренде — мно-
гофункциональные и мультиформатные 
комплексы с богатой инфраструктурой. 
Современный арендатор ценит время 
и комфорт, старается оградить себя от 
быта, поэтому хочет иметь под рукой мак-
симум сервисов и объектов инфраструк-
туры. Кроме того, мы живем в экономике 
впечатлений, поэтому гости апарт-отелей 
рассматривают их не только как место 
для жилья, но и как способ получить но-
вый опыт, завести знакомства, продуктив-
но провести время и узнать что-то новое. 
Апарт-отели, по сути, становятся новыми 
общественными пространствами, точками 
притяжения, формируют городскую среду 
будущего.

Еще один важный тренд — цифрови-
зация апарт-отелей. Во-первых, она ста-
новится ответом на потребности целевой 
аудитории. С каждым днем мир становит-
ся все мобильнее, и важным элементом 
современной экономики являются «циф-
ровые кочевники», которые не могут пред-
ставить жизни без интернета и доступа к 

технологиям. Именно им близка концепция 
апарт-отелей, поэтому последние должны 
соответствовать требованиям данного 
сегмента. Строго обязательным элемен-
том является высокоскоростной интернет 
на территории всего комплекса, важность 
приобретают системы «умного дома» и 
коворкинги для работы. «Фишкой» наше-
го комплекса, например, является сервис 
для заказов чего угодно от внешних про-
веренных поставщиков. 

Во-вторых, цифровизация затрагивает 
и внутренние процессы. В Valo, например, 
развернута единая IT-система, которая 
имеет разные интерфейсы абсолютно для 
всех пользователей: управляющей ком-
пании, арендатора, собственника, пер-
сонала... Это повышает эффективность 
управления комплексом и упрощает взаи-
модействие с гостями и инвесторами.
G: Считается, что при выборе апартамен-
тов для инвестирования потенциальному 
покупателю прежде всего следует обра-
тить внимание на управляющую компанию 
(УК). Как правильно ее выбрать?
М. с.: От эффективности работы управля-
ющей компании зависят две самые важ-
ные вещи — функционирование объекта 
и прибыльность апартаментов. УК следит 
за всеми операционными, техническими, 
юридическими и финансовыми процес-
сами. Покупать апартамент с перспекти-
вой долгосрочной стабильной доходности 
можно только при условии профессио-
нального управления.

Главный признак профессиональной 
УК, которая обеспечит доход владельцу 
апартаментов,— опыт и компетенции в ин-
дустрии гостеприимства. Мы рекомендуем 
убедиться, что УК готова взять на себя все 
обязанности рантье и понимает, кто ее го-
сти и как их привлекать. 
G: Каковы особенности управляющих ком-
паний, работающих на петербургском 
рынке апартаментов?
М.  с.: В  целом в России очень мало УК, 
умеющих работать с апарт-отелями и обе-
спечивать требуемый уровень сервисного 
обслуживания. Этот рынок формируется 
прямо сейчас, и большая часть лидиру-
ющих УК сосредоточена в Петербурге. 
Важная особенность — привлечение про-
фессиональных зарубежных консультан-
тов и международных операторов. По та-
кому пути пошли мы, создав Valo Service 
и апарт-отель категории «четыре звезды» 
под франшизой международной гостинич-
ной сети Mercure, входящей в Accor Hotels. 
Кстати, это еще один тренд прошлого 
года — выход на рынок международных 
гостиничных операторов. Думаю, в 2021 
году мы увидим рост этой тенденции. n

Ир
ИН

а 
ко

лп
ач

НИ
ко

ва
/V

al
o



20 / коММерСаНтЪ Guide / №32 четверг 25 февраля 2021 года

иПотека

иПотека

гадание на ставке По итогам Прошлого года доля иПотеЧных 
сделок в структурах Продаж девелоПеров Петербурга достигла 75%. По объему 
выдаЧи льготных иПотеЧных кредитов Петербург окаЗался лидером в россии. 
ПрогноЗы относительно того, как будет раЗвиваться иПотеЧное кредитование  
в этом году, ПротивореЧивые: одни укаЗывают на Приближение срока отмены 
госПоддержки иПотеЧных Программ, Что может Привести к снижению объемов 
жилищных Займов во втором Полугодии, другие Полагают, Что Перед выборами 
в госдуму вряд ли стоит ожидать серьеЗного роста ставок. кИрИлл орлов

По данным Банка России, в 2020 году в 
Санкт-Петербурге общий объем предо-
ставленных ипотечных кредитов гражданам 
составил 284,2  млрд рублей, это на 30% 
больше, чем в 2019 году. Из него объем ипо-
теки для приобретения жилья на первичном 
рынке составил 132  млрд рублей, что на 
29% больше, чем в 2019 году. В Ленинград-
ской области в ушедшем году общий объ-
ем предоставленных ипотечных кредитов 
гражданам составил 68,7 млрд рублей — на 
34% больше, чем в 2019 году. Из него объем 
ипотеки для приобретения жилья на первич-
ном рынке составил 28,5 млрд рублей, что 
на 35% больше, чем в 2019-м. 

Антон Мороз, вице-президент  
НОСТРОЙ, говорит: «Важно отметить, что 
в Санкт-Петербурге нехарактерное для 
страны в целом соотношение ипотеки во 
вторичном и первичном сегментах. Так, в 
среднем по России ипотеку для приобрете-
ния жилья в строящемся доме берет лишь 
треть граждан, а в Санкт-Петербурге — 
50%. Таким образом, спрос на ипотечные 
продукты в субъектах растет. Это обус- 
ловлено низкими ставками по кредитным 
продуктам: на вторичном рынке — по при-
чине низкой ключевой ставки, на первич-
ном рынке — благодаря программе льгот-
ной ипотеки под 6,5%. Так, в Петербурге в 
январе прошлого года средняя ставка по 
ипотечным жилищным кредитам составля-
ла 8,64%, а уже в декабре — 7,37%. В Ле-
нинградской области в январе — 8,76%, 
а в декабре 2020 года — 7,31%. По ипо-
течным кредитам под залог ДДУ снижение 
размера ставки составило более 2%». 

Дмитрий Михалев, руководитель отдела 
по работе с госорганами компании «СПб 
Реновация», говорит, что доля ипотечных 
сделок в 2020 по рынку выросла и достиг-
ла рекордных значений. «В нашей компа-
нии она составила по итогам года 76%. 
Вероятно, в этом году она еще несколько 
увеличится, так как ипотека превраща-
ется в обычный банковский сервис, по 
сложности сравнимый с выдачей обычно-
го кредита»,— подчеркивает он.

РекоРДная Доля Рекордно низкие 
ставки по ипотеке во многом  определи-
ли высокую активность на рынке строя-
щегося жилья в 2020 году. Руководитель 
премии Urban Awards в Санкт-Петербурге 
Маргарита Смышляева приводит такую 
статистику. В первом квартале доля пер-
вичного жилья в ипотечных сделках со-
ставляла 53,9%, во втором — уже 61,9%, 
в третьем (когда потребительская актив-
ность начала выходить на пиковые пока-
затели) — 75,8%, в четвертом — 69,7%.  
«В целом за год две трети сделок на петер-
бургском рынке имеют ипотечную основу. 

Следует отметить, что ипотека получила 
распространение и в высокобюджетном 
сегменте. Так, 41,5% лотов стоимостью от 
20 млн рублей было куплено на заемные 
средства. Годом ранее этот показатель 
ограничивался 21,9%. Средний период 
кредитования вырос с 16 лет и 5 месяцев в 
2019-м до 17 лет и 6 месяцев в 2020-м»,— 
сообщает госпожа Смышляева. 

Юлия Ружицкая, директор по продажам 
компании «Главстрой Санкт-Петербург», 
также говорит, что доля ипотечных сделок 
по итогам 2020 года в компании достигла 
74%, в то время как ранее обычной долей 
считалось 60–65%. 

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости Colliers, от-
мечает, что Санкт-Петербург лидирует 
по объему выдачи льготной ипотеки: за 
период действия программы было заре-
гистрировано 18,5 тыс. ипотечных сделок. 
Число ипотечных сделок значительно вы-
росло также благодаря снижению клю-
чевой ставки ЦБ и внедрению специаль-
ных программ застройщиков с банками. 
С  мая по декабрь 2020 года доля ДДУ с 
привлечением ипотечных средств в про-
ектах бизнес-класса на первичном рынке 
составила 61%, тогда как за аналогичный 
период 2019 года показатель был на уров-

не 44%. В премиум-классе доля ипотечных 
сделок составила 33%, хотя в 2019 году 
она равнялась 24%.

Денис Заседателев, генеральный ди-
ректор операционного бизнеса ГК «Лен-
стройтрест», рассказывает: «На фоне 
программ льготной ипотеки многие де-
велоперы разработали собственные со-
вместные программы с банками по субси-
дированию ипотечной ставки. К примеру, 
в наших жилых комплексах покупатели 
могли приобрести недвижимость по став-
ке 0,1% на первый год кредитования или 
от 3,9% на весь срок кредитования».

Сергей Степанов, директор по про-
дажам компании «Строительный трест», 
также говорит, что в 2020 году доля сде-
лок с использованием ипотеки в струк-
туре продаж компании составила 74%. 
Наиболее высокий спрос был зафикси-
рован во втором и третьем кварталах. 
«После официального объявления о 
продлении программы льготной ипоте-
ки до 1 июля 2021 года доля ипотечных 
сделок снизилась, тем не менее спрос 
остается достаточно высоким. В первом 
квартале 2021 году мы ожидаем, что 
ипотека с господдержкой останется ос-
новным драйвером спроса»,— делится 
эксперт.

Екатерина Сивова, совладелец инве-
стиционной компании Garnet, подсчитала, 
что средний срок ипотечного кредита, 
который брался в 2020 году, составил 
17,5  года. «Для сравнения, в 2019 году 
ипотеку брали в среднем на 16,8  года. 
При этом основное число жилищных кре-
дитов в 2020 году выдавалось сроком на 
20 лет — более 35% сделок»,— приводит 
она статистику.

тенДенции Александра Громова, ком-
мерческий директор ООО «СК 

”
Кардиф“», 

отмечает: «Одновременно с ростом спро-
са на новое жилье возросла и конкурен-
ция банков за клиента. Причем это касает-
ся не столько ставок по кредитам, сколько 
вопросов упрощения клиентского пути 
при получении ипотечного кредита. Кро-
ме того, мы видим, что и для первичного, и 
для вторичного рынков процесс также се-
рьезно упрощается: отменяются сложные 
процедуры получения ЕГРН. Все эти из-
менения, безусловно, поспособствовали 
в 2020-м развитию сферы онлайн-взаимо-
действия с клиентами. Пожалуй, приятным 
итогом 2020 года в ипотечной сфере стал 
тот факт, что средний срок оформления 
ипотечной сделки сократился с трех-
четырех дней до одного часа». 

глаВныЙ тРенД на сегоДняшнеМ Рынке иПотеки состоит В ПостеПенноМ заМеДлении Роста ПРоДаж По сРаВнению с летоМ и осенью 2020 гоДа
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18 ➔ ДМитРиЙ ефРеМоВ,  
руководитель аналитического центра компании 
«главстрой санкт-Петербург»:
— Наравне с льготной ипотекой влияние 
на рынок жилья Петербурга оказало со-
кращение объемов предложения. Ажио-
тажный спрос в середине года перегрел 
рынок, вычерпав наиболее ликвидные 
лоты в существующих проектах. По на-
шим оценкам, предложение новостроек 
масс-маркета в 2020 году сократилось в 
два раза. Во втором полугодии тенденция 
к сокращению выбора на рынке усили-
лась, предложение в основном пополняли 
квартиры в уже существующих проектах, 
выведенных на рынок в течение послед-
них лет. Начало 2021 года оказалось ак-
тивным. По нашим оценкам, за январь ры-
нок масс-маркета города пополнили сразу 
3,6 тыс. квартир более чем в 20 проектах. 
Дальнейший рост динамики вывода ново-
го предложения будет зависеть от покупа-
тельной способности и стабилизации эко-
номической ситуации — у девелоперов 
находится большое количество проектов, 
в том числе в высокой стадии готовности 
к выходу на рынок.

елизаВета конВеЙ,  
директор департамента жилой недвижимости 
Colliers:
— Помимо льготной ипотеки и пандемии, 
рынок жилой недвижимости во многом 
зависел от курса национальной валюты и 
общей атмосферы нестабильности. В ус-
ловиях экономической нестабильности 
недвижимость оказалась, пожалуй, наи-
более надежным вариантом для сохране-
ния средств.

оксана ВикулоВа,  
руководитель отдела ипотечного кредитования 
ан «итака»: 
— 2020 год сильно изменил рынок не-
движимости. Условия оформления сде-
лок в связи с пандемией были форс-
мажорными. В  сложившихся условиях 
активизировался электронный докумен-
тооборот, банки стали рассматривать до-
кументы в электронном виде, принимать 
подтверждения с различных сайтов, пор-
тала «Госуслуги», выросло количество 
электронных регистраций. Хотелось бы 
сказать, что 2021 год будет спокойным и 
благоприятным, но, скорее всего, он тоже 
будет сложным. Господдержка сильно 

разогрела рынок, в крупных городах за-
фиксирован значительный рост цен на 
строящуюся недвижимость, и даже с уче-
том льготной ипотеки стоимость новых 
квартир сегодня очень высока. В  связи 
с этим можно предположить, что в этом 
году спрос немного переориентирует-
ся и какую-то долю ипотечных сделок на 
рынке нового строительства займут, воз-
можно, переуступки. Также вероятно по-
явление совместных акций от застройщи-
ков и банков в рамках конкретных жилых  
комплексов. 

сеРгеЙ стеПаноВ,  
директор по продажам компании  
«строительный трест»:
— К косвенному влиянию на рынок недви-
жимости можно отнести корректировку 
потребительских запросов в пользу каче-
ства проектов. Покупатели стали уделять 
больше внимания комфорту за пределами 
своего жилья, возросла роль инфраструк-
туры внутри комплекса — жителям необ-
ходимы пространства для прогулок, заня-
тий спортом, общения и отдыха.

анна ПРозоРоВа,  
директор департамента недвижимости  
ооо «лахта Плаза»:
— Повысилась конкуренция. И в ближай-
шие годы, скорее всего, мы будем наблю-
дать увеличение проектов, продуманных 
со всех точек зрения: от умных и эргоно-
мичных планировок до благоустройства и 
удобных выездов из комплексов.

Денис засеДателеВ,  
генеральный директор  
операционного бизнеса  
гк «ленстройтрест»:
— Главным событием 2020 года, которое 
будет оказывать влияние и на текущий 
год, стало резкое сокращение объема 
предложения. По нашей оценке, оно со-
кратилось более чем на 30%. С  учетом 
того, что общий спрос остался на уровне 
2019 года, этот фактор стал драйвером 
существенного роста цен, который про-
должится и дальше. Новые проекты в 
черте Петербурга и в Ленобласти, конеч-
но, появляются, но в небольших объемах. 
Хотя в агломерации есть территории, где 
можно реализовать масштабные деве-
лоперские проекты, но для восполнения 
объема нового строительства до пока-

зателей 2019 года понадобится время.  
За один год ситуация не изменится. 

ВсеВолоД глазуноВ,  
директор по маркетингу  
legenda:
— Пожалуй, главное событие, которое 
уже стало фундаментально менять рынок 
недвижимости, это переход на новые пра-
вила работы по эскроу. Несмотря на то, 
что переход постепенный, первые послед-
ствия мы наблюдаем уже сейчас — это 
сокращение предложения. Учитывая, что 
банки сегодня являются полноценными 
участниками процесса и до начала реали-
зации проекта оценивают его с точки зре-
ния устойчивости, ликвидности и других 
параметров, многие проекты просто не 
пройдут банковский фильтр, и перспекти-
ва их реализации крайне призрачна. Се-
годняшняя статистика говорит, что против 
трех-четырех проектов, «выпадающих» по 
старым правилам, приходится только один 
по новым. Поэтому сокращение предло-
жения — закономерный процесс, который 
стал характерным для рынка в целом. 

ВеРа сеРежина,  
руководитель направления клиентского опыта 
группы rbI:
— Пандемия запустила цепочку важных 
изменений, которые кардинально по-
влияли на экономику и сознание людей.  
В этот период сильно снизились ставки 
по депозитам, и такой способ сбережения 
средств стал менее выгоден. Люди стали 
искать другие инструменты, в том числе 
переключились на недвижимость. Еще 
один фактор, оказавший влияние на ры-
нок,— это рост курса доллара. Он сказы-
вается на экономике проектов, особенно 
в элитном сегменте, является дополни-
тельным фактором роста цен. И еще один 
ключевой фактор 2020 года — на рынке 
становится все больше проектов, в кото-
рых используется схема эскроу, что тоже 
сказывается на цене.

антон феДоРоВ,  
директор департамента вторичной 
недвижимости «Мк Элит»:
— Я бы выделил такие факторы, как низ-
кие ставки по депозитам. Люди, кото-
рые хранят деньги в госбанках, не хотят 
продлевать свои депозиты под 3–4% и 
забирают деньги, чтобы вложить их в не-

движимость. Повлияли и эскроу-счета на 
первичном рынке. Застройщики больше 
не готовы продавать дешево на старте и 
ставят сразу максимальные цены — ко-
нечного проекта. Ведь деньги все равно 
они получат в конце, поэтому им просто 
нет смысла продавать дешево на старте. 
Важным событием было и ослабление ру-
бля. За последний год также наблюдался 
сумасшедший рост цен на сталь — почти 
в два раза, а сегодня все — от эконома до 
элитки — строят из монолита. Арматура — 
ее важнейшая часть. Ну и, конечно, про-
сто активный спрос порождает еще более 
активный спрос — и цены растут. 

Руслан сухиЙ,  
руководитель фонда  
коллективных инвестиций  
«Рентавед»:
— Ключевое влияние на рынок недвижи-
мости Петербурга в 2020 году оказали 
снижение ключевой ставки ЦБ, новый ска-
чок курса валют и закон о введении на-
лога на вклады физических лиц. Данные 
факторы привели к существенному росту 
количества инвестиционных покупок квар-
тир. Россияне, привыкшие в любой кри-
зис переводить рубли в недвижимость, в 
2020 году тотально забирали деньги с де-
позитов и, используя доступную ипотеку, 
приобретали квартиры в новостройках с 
целью сохранения средств. 

МаРгаРита сМышляеВа,  
руководитель премии urban Awards  
в санкт-Петербурге:
— Следует выделить как минимум два 
фактора с долгосрочным эффектом воз-
действия. Первый — анонс закона об 
«амнистии» апартаментов. Для Санкт-
Петербурга это актуальный вопрос. 10% 
городского предложения на первичном 
рынке приходится именно на апартамен-
ты. Второй — завершение основного эта-
па разработки нового Генерального плана, 
который в деталях отрегулирует террито-
риальное развитие Северной столицы на 
перспективу до 2048 года. Ожидается, что 
1 марта он будет принят в качестве зако-
на. Разработчики отзываются о нем как о 
«документе нового поколения». В  новом 
Генплане акцент сместится с архитектур-
ного аспекта на градостроительный и бу-
дет закреплен приоритет инфраструктуры 
(в первую очередь транспортной). ➔ 24

Многие банки на фоне удешевления 
ставок по кредитам стали предоставлять 
рефинансирование ипотеки. Аналитики 
Райффайзенбанка проанализировали 
25  тыс. заявок из 43  городов России и 
выяснили, что Петербург опередил дру-
гие города страны по среднему размеру 
рефинансирования ипотеки и уступил 
только столице. В 2020 году средний чек 
составил 2,95 млн рублей, в Москве сред-
няя сумма значимо больше — 3,79  млн 
рублей. Ипотека занимает второе место 
по популярности среди всех программ ре-
финансирования: на нее приходится 13% 
всех выдач в Петербурге и 23% в Москве.

Директор дивизиона «Центр» УБРиР в 
Санкт-Петербурге Александр Казанский 
полагает, что главный тренд на сегодняш-
нем рынке ипотеки состоит в постепенном 
замедлении роста продаж. Эффект от сни-
жения ставки компенсируется ростом цен 
на недвижимость благодаря повышенному 
спросу. Подорожание жилья, реализация 

отложенного спроса и снижение количе-
ства ликвидных объектов могут немного 
охладить рынок. И перспектив к тому, что 
рекордный рост ипотечного кредитования 
продолжится, пока не будет. При этом в 
ближайшее полугодие мы не видим пред-
посылок к росту ипотечных ставок. Они мо-
гут снизиться из-за высокой конкуренции 
среди банков, некоторые из них продолжа-
ют снижать ставки в погоне за клиентом.

Аналитики считают, что ажиотажный 
спрос, простимулированный льготной 
ипотекой, постепенно стабилизируется. 
«Скорее всего, спрос вернется к прежним 
показателям, уменьшившись на 10–15%. 
В то же время если ставка ЦБ продолжит 
снижаться, то разница между ставкой по 
программе с господдержкой и стандарт-
ной ставкой окажется не столь велика. 
Также останутся совместные программы 
девелоперов и банков, которые предлага-
ют субсидированные пониженные ставки. 
Эти инструменты в совокупности помогут 

сохранить спрос на первичное жилье»,— 
говорит госпожа Конвей.

ПолгоДа ясности Ирина Доброхотова, 
председатель совета директоров компании 
«Бест-Новострой», говорит, что уверенно 
ситуацию с ипотекой можно прогнозиро-
вать только на время гарантированного ее 
действия — сейчас это период до 1 июля 
2021  года. До этого момента доля ипоте-
ки будет, по ее мнению, расти: серьезное 
подорожание жилья массового сегмента 
в 2020 году увеличивает число клиентов, 
нуждающихся в заемных средствах. 

«Если в Москве прекращение господ-
держки ипотеки уже считается решенным 
вопросом, то в регионах есть сомнения 
— отменят или продлят. Но даже в случае 
отмены ипотечные ставки до конца 2021 
года должны оставаться привлекатель-
ными, поэтому спрос на нее будет. Даже 
если повышение средней ставки во вто-
рой половине года на 1–1,5 п.  п. остудит 

продажи, доля ипотеки все равно про-
должит оставаться высокой — большими 
или меньшими темпами она растет вот 
уже свыше пяти лет»,— говорит госпожа  
Доброхотова.

Светлана Саюнова, директор филиала 
СДМ-банка в Санкт-Петербурге, сохра-
няет оптимизм: «Мы прогнозируем, что 
ипотечный рынок будет расти, так как во-
прос качественного собственного жилья 
продолжает быть актуальным. Вопрос 
переезда в более комфортный регион или 
разъезда с родственниками остается ак-
туальным, несмотря ни на какие пандемии 
или сложности в экономике страны».

Дмитрий Шафоростов, руководитель 
агентства недвижимости «Ваша квартира», 
добавляет: «Думаю, что под конец действия 
программы появится определенное чис-
ло людей, которые захотят взять льготную 
ипотеку на последних выгодных условиях. 
Таким образом, ажиотажа стоит ждать во 
втором квартале 2021 года». ➔ 31
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ЗвеЗдный Час Земельного рынка  
для рынка Земельных уЧастков 2020 год Завершился бумом куПли-Продажи 
уЧастков Под жилую Застройку. в 2020 году девелоПерами было Приобретено  
более 300 га уЧастков на общую сумму более 37 млрд рублей.  
в денежном выражении рынок вырос в два раЗа. кИрИлл коСов

Такие данные приводит компания SRG. 
Самой крупной сделкой на рынке стала 
покупка «Группой ЛСР» еще не существу-
ющего участка на намывной территории 
Васильевского острова площадью 143 га 
за 2,98  млрд рублей с удельной стоимо-
стью 2,1 тыс. рублей за квадратный метр.

Андрей Косарев, генеральный дирек-
тор Colliers в Санкт-Петербурге, приво-
дит схожие данные: «По данным Colliers, 
в 2020 году объем сделок с земельными 
участками под жилой девелопмент соста-
вил $500 млн, что в два раза превышает 
результаты 2019 года. Все девелоперы со-
вокупно выкупили более 332 га». 

Наиболее активно покупали участки 
девелоперы Setl Group, ЛСР, Legenda, 
Bonava, «Аквилон», ЦДС, ПИК, Seven 
Suns Development, RBI, «ЮИТ Санкт-
Петербург». «Крупные девелоперы раз-
бирают самые 

”
лакомые“ и масштабные 

участки ввиду доступности финансовых 
ресурсов. Нужно отметить, что тенден-
цией 2020 года стало приобретение за-
стройщиками участков за 

”
живые“ деньги, 

а не за будущие квадратные метры»,— от-
мечает Татьяна Козлова, старший руково-
дитель проектов направления «Оценка и 
финансовый консалтинг» группы компа-
ний SRG.

По ее подсчетам, средняя стоимость 
сформированных участков под жилье со-
ставляет около 45 тыс. рублей за квадрат-
ный метр. «Намывная территория замет-
но 

”
размазывает“ удельный показатель 

рыночной стоимости земли»,— замечает 
эксперт. По мнению госпожа Козловой, 
стоимость земли в целом по 2020 году вы-
росла почти в два раза. Индустриальные 
участки в черте города, если есть возмож-
ность перепрофилирования в разумный 
срок и по приемлемой цене, также оста-
ются интересными для девелоперов.

Директор по развитию компании «ЮИТ 
в Санкт-Петербурге» Анна Смольная счи-
тает, что за прошлый год цены на участки 
выросли примерно на десять процентов.

РекоРД за ДВенаДцать лет Нико-
лай Пашков, генеральный директор Knight 
Frank St. Petersburg, говорит, что рост цен 
на землю, наблюдавшийся в прошлом 
году, последний раз подобную динамику 
имел в 2008 году. «Обычно рынок жилья 
подогревается тревожными и панически-
ми настроениями граждан. И  когда начи-
нается угроза кризиса, люди активно по-
купают квартиры, как произошло и в этом 
году. В результате жилой девелопмент на-
ходится на подъеме, девелоперы форми-
руют свои адресные программы и покупа-
ют земельные участки в больших объемах. 
К тому же в этом году наладился механизм 
расчетов через эскроу-счета и, соответ-
ственно, проектного финансирования, что 
улучшило функционирование рынка жи-
лого девелопмента и дополнительно сти-
мулировало спрос на земельные участки 
под застройку»,— считает он.

В первом квартале 2020 года завер-
шались сделки, заявленные еще в 2019 
году. Самой крупной из них стала покуп-
ка участка 41  га Setl Group в Стрельне. 
Во втором квартале наблюдалось массо-
вое затишье в связи с самоизоляцией и 
бизнес-паузой в стране, поэтому самой 
значимой сделкой стало приобретение 
готового участка 3,9 га на Малоохтинском 
проспекте (бывший завод «Буревест-
ник») ГК Legenda у компании AAG. «Сум-
ма сделки не раскрывалась, но рыночная 
стоимость участка с проектом находится в 
диапазоне 75–100 тыс. рублей за квадрат-
ный метр участка. Пожалуй, это самое 
дорогое приобретение года по удельной 
стоимости участка»,— вспоминает госпо-
жа Козлова.

В третьем квартале начался настоящий 
бум приобретений. Активизировались про-
дажи новостроек, у застройщиков появи-
лись свободные ресурсы, и застройщи-
ки начали активно обновлять земельный 
банк. В ход пошли даже проекты без гото-
вой документации. Самой значимой сдел-
кой стала покупка на намыве Васильевско-
го острова 143  га земли «Группой ЛСР». 
В  четвертом квартале самыми крупными 
участками обзавелась все та же «Группа 
ЛСР». Она приобрела участок площадью 
20  га на Автовской улице (территория 
ДСК-3), ГК «ПИК» пополнила банк 40  га 
в Янино и 2,4  га в Кудрово, Seven Suns 
Development приобрела в совокупности 
три участка площадью 16,5  га в Каменке 
по соседству с ЖК «Шуваловский».

«Таким образом, можно говорить, что 
все подготовленные участки, выставлен-
ные в 2020 году на продажу, были приоб-
ретены. Выход нового предложения будет 
связан с реализацией банками участков, 
на которые обращено взыскание, непод-
готовленных участков»,— рассуждает  
госпожа Козлова.

По торгам Фонда имущества Петер-
бурга в 2020 году состоялось всего пять 
сделок по продаже прав аренды земель-
ных участков, из которых по трем участ-
кам — по правам, не связанным со строи-
тельством: на Кондратьевском проспекте 
(575 кв. м), в Угольной гавани (2594 кв. м), 
на Петровской улице (5650 кв.  м). Один 
участок был приспособлен под ремонт ав-
томобилей на Торфяной дороге, а участок 
на Зотовском проспекте площадью 1,2 га 
— под строительство объекта легкой про-
мышленности. Таким образом, Фонд иму-
щества не сыграл значимой роли в ситу-
ации на рынке земли Санкт-Петербурга, 
отмечает госпожа Козлова.

Дмитрий Щегельский, гендиректор 
агентства недвижимости «Бенуа», под-
тверждает слова коллеги: «Застройщики 
приобретали практически все, не обра-
щая внимания на наличие разрешитель-
ной документации на строительство. В Пе-
тербурге в черте города земли почти не 
осталось. Особенно дефицит земли ощу-
щается в центральных районах. Застрой-
щики готовы были приобретать даже не-
большие участки (менее 0,5  га), которые 
ранее рассматривали очень неохотно».

Анна Прозорова, директор департа-
мента недвижимости ООО «Лахта Плаза», 
добавляет: «В  2019 году из-за перехода 
на эскроу-счета к покупкам новых участ-
ков застройщики относились очень осто-
рожно и даже капризно. На фоне роста 
спроса, вызванного льготной ипотекой, 
девелоперы очень активно занялись по-
полнением земельного банка. Причем 
сейчас застройщики рассматривают и по-
купают те участки, которые раньше были 
им неинтересны из-за отсутствия разре-
шительной документации или неудачной 
локации».

«На фоне сокращения доступных для 
жилого девелопмента площадок в чер-
те города застройщика рассматривают 
территории, требующие корректировки 
функциональной зоны. В  результате в 
2020 году мы увидели примеры реали-
зации площадок с действующими на них 
спекулятивными складскими объектами в 
черте Санкт-Петербурга для дальнейше-
го редевелопмента под жилую функцию. 
Особым интересом на рынке также поль-
зуется покупка исторических зданий для 
реконструкции. Например, компания 

”
Ев-

рострой“ приобрела комплекс историче-
ских построек на Галерной улице и лоты 
в доходном доме Карла Шрейбера на За-
харьевской улице»,— отмечает господин 
Косарев. 

ДеРжать В голоВе «На рынке име-
ется откровенно немного участков, а те, 
которые есть, в большинстве своем не 
позволяют быстро выйти на стройку. Но 
при этом участки продаются по очень 
высоким ценам. Это связано с тем, что 
лендлорды держат в голове некую циф-
ру, часто в валюте, ниже которой они не 
готовы продать участок. Причем большин-
ство из них, не являясь профессиональ-
ными девелоперами, не осознают, что с 
течением времени их участки становятся 
не дороже, поскольку на них можно будет 
построить меньше жилья. Из года в год 
инвестиционные правила, устанавлива-
емые городом, становятся более затрат-
ными для застройщиков (школы, детские 
сады, поликлиники), а градостроительные 
параметры и ограничения жестче (в части 
исторического поселения, исторических 
зданий, СЗЗ). Впрочем, когда у обоих 
участников рынка — продавца земли и ее 
покупателя — есть намерение заключить 
сделку, то они всегда найдут компромис-
сы, согласуют цену и условия сделок и до-
говорятся»,— указывает Анна Смольная. 
Она говорит, что компания «ЮИТ Санкт-
Петербург» находится в активном поиске 
земельных участков и намерена в значи-
тельной мере пополнить свой земельный 
банк в 2021 году. «На неподготовленные 
участки роста цен не предвидится в 2021 
году, а вот за участки, на которые можно 
быстро выйти на стройку и с чистыми до-
кументами, застройщикам придется по-
торговаться»,— отмечает эксперт. ➔ 24
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загоРоДныЙ Рынок

коттеджи достигли  
историЧеского максимума  
в 2020 году на Загородном рынке Петербурга Зафиксирован 
историЧеский максимум сПроса: 10,2 тыс. сделок с коттед-
жами, уЧастками и таунхаусами. это ПоЧти в два раЗа выше 
объема сПроса За 2019 год (5,3 тыс. сделок) и на 36–41% Пре-
восходит реЗультаты самых усПешных лет (в 2013–2011 го-
дах — соответственно 7,5–7,3 тыс. лотов). деНИС кожИН

Такие данные приводит консалтинговый 
центр «Петербургская недвижимость». 
«В  структуре продаж за 2020 год сохраня-
ется многолетний тренд роста доли сделок 
с участками без подряда (90% в спросе). 
А  коттеджи, участки с подрядом и таунха-
усы занимают по 5% в объеме продаж. От-
метим также рост спроса на лоты с высоким 
уровнем готовности: например, участки без 
подряда с коммуникациями и построенные 
коттеджи»,— рассказала Ольга Трошева, 
руководитель консалтингового центра «Пе-
тербургская недвижимость» (Setl Group).

В самом популярном сегменте — участки 
без подряда — в спросе лидируют вари-
анты по цене от 100 до 300 тыс. рублей за 
сотку (52%) и средним бюджетом сделки 
2,3 млн рублей (рост на 500 тыс. за год), на 
втором месте — низкобюджетные покупки 
до 100 тыс. рублей за сотку (41% в спросе) 
и средним бюджетом 800 тыс. рублей (паде-
ние на 47 тыс. за год). 

«В  2020 году участки без подряда чаще 
всего приобретали в северных районах об-
ласти — более половины всех сделок (55%). 
В целом же, вне зависимости от направле-
ния, объем спроса практически равномерно 
распределился с учетом расстояния от КАД. 
Покупателей интересовали как участки ря-
дом с Петербургом (до 20 км от КАД), так и 
варианты в 20–40 км от КАД и более дальние 
расстояния»,— добавила госпожа Трошева.

В случае с коттеджами в 2020 году поку-
патели чаще всего выбирали объекты клас-
са комфорт (35%) со средним бюджетом 
сделки 9,5  млн рублей (+1,9  млн за год) и 
эконом (26%) с бюджетом 5,1  млн рублей 
(+0,2  млн). Здесь наиболее привлекатель-
ными оказались коттеджи в непосредствен-
ной близости от города (до 20 км) — 47% и 
чуть дальше (20–40 км) — 37%. Менее вос-

требованы коттеджи на удалении от Санкт-
Петербурга.

«Ситуация с предложением на загород-
ном рынке прямо противоположна спросу. 
Совокупный объем предложения на конец 
года составил 15,6 тыс. лотов, что является 
минимальным уровнем за последние де-
сять лет. Основу предложения составляют 
участки без подряда — на их долю в целом 
на рынке приходится 93% от количества не-
реализованных лотов»,— уточнила госпожа 
Трошева. 

Сергей Степанов, директор по продажам 
компании «Строительный трест», рассказал: 
«В загородном секторе 

”
Строительным тре-

стом“ заключено сделок на сумму 350  млн 
рублей, что на 35% выше прошлогоднего 
значения. Коронавирусные ограничения и 
их последствия продемонстрировали поку-
пателям преимущество своего загородного 
дома, который выступил альтернативой при-
вычному ранее досугу. Кроме того, разница 
в цене между загородным домовладением 
и квартирой в городе с каждым годом ста-
новится все меньше и меньше. Стоимость 
строительства своего дома в коттеджном по-
селке бизнес-класса обычно обходится де-
шевле аналогичных по площади городских 
квартир, и сегодня она сопоставима с ценой 
трех-четырехкомнатной квартиры в жилом 
комплексе класса комфорт»,— рассуждает 
эксперт.

Игорь Карцев, генеральный директор ГК 
«Максимум Лайф Девелопмент», говорит, 
что, помимо интереса к коттеджным посел-
кам, в прошлом году можно отметить со-
хранившийся спрос на таунхаусы. «Как и в 
случае со сделками в коттеджных поселках, 
стоимость покупки жилья в сегменте таунха-
усов, по нашим наблюдениям, увеличилась 
за год до 30%. За последние два-три года в 

этом сегменте не было новых крупных про-
ектов, в результате образовался опреде-
ленный дефицит, предложение сместилось 
на вторичный рынок. В целом по рынку та-
унхаусов предложение перестало успевать 
за спросом, что, в том числе, сказалось на 
росте цен»,— замечает господин Карцев. 

Преимуществом такого формата перед 
городской недвижимостью ему видит-
ся предложение более высокой площади 
по сравнению с квартирой за ту же цену. 
«С другой стороны, количество таких проек-
тов уступает числу земельных участков под 
строительство собственного загородного 
дома, реализация которых в прошлом году 
под Петербургом выросла в два раза»,— 
указывает эксперт.

Елизавета Конвей, директор департамен-
та жилой недвижимости Colliers, добавляет: 
«Сегмент малоэтажного загородного жилья 
впервые стал относительно интересен и 
востребован. Это прекрасная альтернатива 
для тех, кто не собирается покупать основа-
тельное жилье, но при этом хочет находить-
ся вне границ города. Содержание квартир 
или апартаментов в формате малоэтажного 
жилья — для многих это более экономичный 
и реалистичный вариант, поскольку он дает 
маневренность, возможность круглогодич-
ного проживания (что особенно актуально 
в условиях удаленной работы) и не требует 
дополнительного обслуживания». 

Виктор Лукин, гендиректор ООО «Группа 
компаний 

”
СтройСинтез“», рассуждая о тен-

денциях, говорит, что на загородный рынок 
пришла сельская ипотека. «В 2021 году объ-
ем ее существенно вырастет. С процентной 
ставкой 3% многие застройщики стали ак-
кредитовываться в банках для возможности 
предоставления ипотеки за городом»,— за-
ключает он. n

22 ➔ Виталий Коробов, директор группы 
«Аквилон», рассказал: «Наша компания 
также увеличила резерв, но мы всегда при-
держивалась позиции поступательного 
развития и постоянно находимся в поиске 
интересных участков. В  прошлом году мы 
приобрели земельные участки площадью 
10 га под строительство 200 тыс. кв. м жи-
лой недвижимости. Земельный банк компа-
нии пополнился на 3,8  га на намыве Васи-
льевского острова в Петербурге и на 6,2 га  
в Кудрово Ленобласти». 

Александр Андрианов, первый вице-пре-
зидент Glorax Development, говорит, что 
два года назад темпы приобретений участ-
ков скорректировались из-за перехода за-
стройщиков на работу по эскроу-счетам. 
Девелоперы были не готовы приобретать 
наделы без готовой документации, на пер-
спективу, когда было сложно спрогнозиро-
вать возможность застройки. «В 2020 году 
ситуация изменилась: появление программ 
льготной ипотеки и низкие ставки по депо-
зитам привели к ажиотажному спросу на 
жилье и существенному росту цен. На этом 
фоне застройщики начали активно попол-
нять земельный банк. Кроме привлекатель-
ных участков, нередко рассматривались 
предложения, которые ранее не обращали 
на себя внимания. Glorax Development по-
следний год изучал различные площадки 
в Петербурге и Ленинградской области. 
И мы убедились, что в черте города сво-
бодных участков с подготовленной до-
кументацией практически не осталось: 
большинство наделов имеет разного рода 
ограничения. Тем не менее несколько сде-
лок по приобретению земли мы уже закры-
ли и ближайшее время заявим о выводе на 
рынок нового проекта»,— делится эксперт.

Дмитрий Шафоростов, руководитель 
агентства недвижимости «Ваша квар-
тира», полагает, что, помимо пандемии, 
причиной оживления застройщиков  
в 2020 году стало то, что многие компании 
закупились землей под новые проекты в 
2017–2018 годах. «Срок реализации про-
ектов составляет два-три года. В  итоге к 
2020 году пришло время пополнять зе-
мельные банки»,— поясняет он. 

Никита Пальянов, директор по маркетин-
гу ГК «Абсолют Строй Сервис», считает, что 
в качестве ключевой тенденции можно выде-
лить смещение спроса инвесторов к земель-
ным участкам. «В 2020 году на них пришлось 
более 60% сделок, хотя еще годом ранее 
большую долю (около 70%) инвестицион-
ных сделок составляли покупки участков с 
существующими активами,— отмечает экс-
перт.— Также среди тенденций 2020 года — 
интерес девелоперов к историческим здани-
ям под реконструкцию и смещение спроса в 
сторону локальных небольших пятен в хоро-
ших локациях с развитой инфраструктурой 
(например, участок в Московском районе, 
приобретенный RBI, или участок в Калинин-
ском районе, приобретенный ЮИТ,— 0,35 и 
0,3 га, соответственно)».

Господин Пальянов отмечает, что в целом 
сейчас на рынке земельных участков наблю-
дается повышенный спрос при дефиците 
высоколиквидного предложения. «Высо-
кий спрос на первичную недвижимость в 
мае — сентябре 2020 года вместе с ростом 
стоимости квадратного метра привел к ро-
сту капиталов девелоперских компаний и к 
логичному решению вкладываться в участки 
под строительство, в том числе и в те, кото-
рые требуют дополнительных инвестиций 
для подготовки под жилое строительство 
или предполагают редевелопмент террито-
рии»,— считает он.  n

21 ➔ иВан МотохоВ,  
генеральный директор ук «атлант»: 
— Два основных события — это ослабле-
ние рубля и снижение ключевой ставки 
ЦБ. Эти факторы привели к резкой ак-
тивизации спроса на жилье. На рынок 
пришли люди, озабоченные сохранением 
сбережений, а также инвесторы, разо-
чарованные в доходности банковских 
депозитов. Доля инвестиционных сделок 
в новостройках по итогам года составля-
ет 35%, а на старте продаж показатель 
может быть в 1,5  раза больше. Все это 
привело к активному выбыванию предло-
жения и росту цен, особенно в столицах. 
Рост цен, в свою очередь, дополнительно 
мотивировал инвесторов, в том числе не-
профессиональных, к вложениям на пер-

вичном рынке жилья. Думаю, этот тренд 
сохранится как минимум в течение перво-
го полугодия 2021 года.

анДРеЙ киРиллоВ,  
директор по маркетингу и продажам  
корпорации «Мегалит»:
— Помимо пандемии и льготной ипотеки, 
на рынок новостроек оказало влияние но-
вое законодательство. Например, в про-
шлом году вступили в силу поправки в 
закон об оплате НДФЛ с продажи кварти-
ры, в рамках которых минимальный срок 
владения жильем для налогообложения 
начинают отсчитывать от оплаты ДДУ, а не 
с момента регистрации права собственно-
сти. Несмотря на нестабильную экономи-
ческую и социальную обстановку, в 2020 

году уровень спроса только увеличивался, 
в частности благодаря и этим нововве-
дениям. Например, доля инвестиционных 
сделок на рынке первичной недвижимо-
сти за последние полгода увеличилась 
почти на 20%. Полагаем, что количество 
таких покупок будет расти и в 2021 году. 
Также 2020 год стал первым, когда коли-
чество проектов, реализуемых с помощью 
счетов эскроу, превысило число объек-
тов, завершаемых по старым правилам. 
Переход на проектное финансирование 
и эскроу-счета в наступившем году может 
оказать влияние на ценообразование в 
сегменте, по крайней мере на начальном 
этапе строительства. Ведь новая схема 
предполагает увеличение инвестицион-
ных затрат девелоперов. n
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ЭксПеРтное Мнение

«вкусы и ПредПоЧтения ПокуПателей  
эволюционируют, и мы отвеЧаем  
на их ЗаПросы» усПешно Завершив Прошлый год, оЗнаменован-
ный для «груППы лср» Приобретением За 3 млрд рублей Прав на соЗдание  
и освоение северной Части намыва на васильевском острове, комПания  
Продолжает активно ПоПолнять Земельный банк, а также выводит на рынок  
еще один жилой комПлекс на Петровском острове. о Планах на этот год  
расскаЗал в интервью Guide коммерЧеский директор комПании  
«лср. недвижимость — северо-ЗаПад» денис бабаков. МарИя кузНецова 

GuIDE: Генеральный директор «Группы 
ЛСР» Андрей Молчанов, комментируя ито-
ги продаж прошлого года, отметил, что 
особенно остался доволен результатами в 
Петербурге. За счет чего, на ваш взгляд, 
удалось их достигнуть?
Денис БаБакоВ: Во-первых, для «Группы 
ЛСР» Петербург исторически является 
домашним регионом, с которого когда-то 
начиналась экспансия компании в другие 
части страны — в Москву и Екатеринбург. 
Одно время мы работали только здесь 
и с тех пор хорошо знаем, что нужно пе-
тербургскому покупателю. Во-вторых, на 
результаты повлияла и рыночная ситуа-
ция: нам удалось быстро выстроить здесь 
дистанционную работу и наладить онлайн-
продажи, а государство, в свою очередь, 
подстегнуло спрос, запустив ипотеку с го-
споддержкой. В-третьих, улучшилось каче-
ство как самих квартир, так и наших проек-
тов в целом. Мы сделали планировки более 
функциональными, приблизив их к евро-
пейскому стандарту. Также мы продолжили 
уделять особое внимание благоустройству 
территории жилого комплекса вне зависи-
мости от класса. Все это оказалось край-
не востребовано и помогло «Группе ЛСР» 
успешно завершить прошлый год и выра-
сти быстрее, чем конкуренты. 
G: Насколько возросли цены на квартиры в 
ваших жилых комплексах?
Д.  Б.: По-разному. Цена на квартиры, на-
пример, в ЖК «Цветной город» за год 
выросла на 35%, в ЖК «Морская набе-
режная» — на 30%, в ЖК Neva Haus — на 
25%. Предвосхищая ваш вопрос о том, бу-
дут ли цены расти дальше, отвечу: будут, 
но уже не так динамично, как в прошлом 
году. Надо понимать, что по-настоящему 
качественные проекты никогда не будут 
дешеветь с течением времени: они могут 
только дорожать — быстрее или медлен-
нее, в зависимости от рыночной ситуации.
G: Таким образом, рост спроса со стороны 
покупателей фиксировался во всех сег-
ментах?
Д. Б.: Да. Мы приросли как в сегменте ком-
форт-класса, который является для нас 
основным, так и в бизнес-классе: наш ЖК 
«Морская набережная» очень популярен 
у покупателей. Безусловно, мы с само-
го начала были уверены в уникальности 
этой локации на намывных территориях 
Васильевского острова: фактически это 
единственное место в городе с откры-
тым видом на море. К моменту заселения 
жильцов здесь уже будет разбит парк и 
создана пешеходная набережная. В элит-

ном сегменте нам тоже есть чем похва-
статься. Мы продолжаем строительство 
Neva Haus и уже сейчас видим, насколько 
этот проект, даже будучи не введенным в 
эксплуатацию, лучше всей остальной за-
стройки Петровского острова при всем 
уважении к проектам наших коллег. 
G: А чем Neva  Haus так выделяется на 
фоне конкурентов? Все объекты Петров-
ского острова очень достойные.
Д. Б.: Прежде всего Neva Haus — это клас-
сика элитного домостроения: в нем не 
будет случайных людей, что зачастую бес-
покоит жителей по-настоящему элитных 
домов. Он также обладает уникальными 
видовыми характеристиками: из окон 
квартир открывается вид на Неву и Кре-
стовский остров. Рядом с жилым комплек-
сом расположен парк, с другой стороны 
— участок, где будет построена школа. 
Кроме того, сейчас мы разрабатываем 
концепцию создания дополнительной ин-
фраструктуры для жителей дома. Еще 
одно преимущество — удобная транс-
портная доступность. Очевидно, что после 
завершения строительства всех объектов 
на Петровском острове выехать из него 
жителям последних домов будет труднее, 
чем из тех, которые расположены ближе 
к центру города. Все это делает данный 
жилой комплекс уникальным. 
G: Продолжая тему элитной недвижимо-
сти, что вы можете сказать про объем 
предложения в этом сегменте и какие 
локации интересны непосредственно  
«Группе ЛСР»? 
Д. Б.: Интересных локаций для реализации 
элитных проектов в городе не так много, 
поэтому очень важно правильно и гра-

мотно распоряжаться теми пятнами, кото-
рые пока что остаются незастроенными. 
Такого рода объекты, как, например, ЖК 
«Смольный парк», «Парадный квартал» 
или «Русский дом», уже вряд ли появят-
ся на рынке: они слишком хороши, чтобы 
кто-то их мог повторить. Нашей компании 
в элитном сегменте интересны Централь-
ный и Петроградский районы, Петровский 
остров, который после почти полностью 
застроенного Крестовского становится 
сосредоточением домов высокого уров-
ня. Отмечу, что в феврале предложение в 
элитном сегменте пополнилось еще одним 
нашим проектом — ЖК Neva Residence.
G: В чем будут его особенности?
Д.  Б.: Я бы охарактеризовал этот объект 
как «премиум, доступный для многих», и 
в этом его самое главное преимущество. 
На мой взгляд, еще никогда погружение в 
мир премиальной недвижимости не было 
столь простым и подъемным финансово. 
В  проекте мы постарались учесть все 
передовые знания о планировках: там бу-
дет широчайший выбор вариантов — от 
небольших квартир с одной спальней до 
квартир с террасами, зимним садом, вида-
ми на воду, а также квартир, занимающих 
отдельный этаж. Помимо функциональных 
планировок, в нем будут представлены 
все традиционные опции, присущие элит-
ным проектам: премиальная отделка МОП, 
безопасная среда, скрупулезный подход 
к благоустройству, в том числе создание 
для жителей жилого комплекса пешеход-
ной набережной, не говоря уже о наличии 
подземного паркинга. 
G: Группа очень активно пополняла свой 
земельный банк. Какие из совершенных 
сделок вы бы назвали наиболее стратеги-
чески важными?
Д. Б.: Понятно, что чем проект больше, тем 
он более стратегический. На текущий 
момент мы считаем нашим основным ак-
тивом северную часть намывных терри-
торий Васильевского острова, где после 
подъема высотных отметок на площади 
142  га будет построено около 800  тыс. 
кв.  м жилья — в полтора раза больше, 
чем сейчас возводится в рамках проекта 
«Морская набережная». (Актив был куп- 
лен компанией осенью прошлого года за 
2,98 млрд рублей у АО «Терра Нова».— G) 
Данное приобретение сделало нас круп-
нейшим застройщиком в этой части горо-
да. Ее привлекательность ценят не только 
девелоперы и покупатели, но и бизнес-
структуры. Не зря ведь «Сбер» планирует 
разместить здесь свою штаб-квартиру. 

Намывные территории становятся новой 
точкой притяжения, и на нас это наклады-
вает большую ответственность, ведь, по-
мимо строительства жилья и обществен-
ных пространств, мы создаем здесь вид 
города с моря.
G: Компания также активно скупает быв-
шие промышленные территории концер-
на «Алмаз-Антей». Что будет построено  
на них? 
Д. Б.: Поскольку развитие зон «серого по-
яса» является общей тенденцией как для 
Петербурга и Москвы, так и для других 
городов, мы, безусловно, проявляем инте-
рес к таким местам. Основной вопрос при 
принятии решения о покупке промышлен-
ных территорий — это качество подготов-
ки документации: в случае с активами «Ал-
маз-Антея» все было сделано на высоком 
уровне. Оба надела, как на улице Крас-
ного Курсанта, так и на Шкиперском про-
токе, обладают очень хорошими харак-
теристиками: это центральные локации 
с удобной транспортной доступностью. 
(Первая покупка обошлась компании в 
720 млн рублей, вторая — в 4,8 млрд.— G)  
В первом случае — это классическая 
Петроградка, подходящая для реализа-
ции элитного проекта. На Васильевском 
острове мы больше склоняемся к стро-
ительству объекта бизнес-класса. При 
этом при выборе участка под застройку 
мы не ограничиваем себя классами: го-
раздо важнее понимание самого места и 
возможности создания продукта, пользу-
ющегося спросом. Мы видим, что вкусы 
и предпочтения покупателей эволюциони-
руют, и мы отвечаем на их запросы. 
G: Планирует ли «Группа ЛСР» продолжить 
увеличивать портфель и в текущем году? 
Стоит ли ожидать столь же крупных покупок? 
Д. Б.: Переговоры о приобретении тех или 
иных земельных участков идут всегда. По-
полнение земельного банка для девелопе-
ра — это часть работы, наряду с прода-
жей квартир и строительством домов. По 
моему мнению, считать земельный банк 
насыщенным — это тупиковая стратегия 
для любого застройщика. С другой сто-
роны, если появится интересное пятно, а 
коллеги решат, что их портфель оптима-
лен и не проявят к активу интерес,— нам 
же лучше. Что касается объема вложений 
в покупку новых площадок, то привлече-
ние финансирования для «Группы ЛСР» 
не проблема. Мы прозрачны как для бан-
ков, так и для инвесторов, поскольку явля-
емся публичной компанией, работающей 
на рынке уже почти тридцать лет. n
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аПартаменты готовятся к ЗаеЗду  
введение ограниЧительных мер и Последовавшее За ним Падение туристиЧеского 
Потока Заметно Пошатнули ПоЗиции аПартаментов. но За сЧет быстрой реакции 
игроков и смены ориентиров криЗиса удалось иЗбежать. уЧастники рынка смог-
ли исПольЗовать события Прошлого года для раЗвития биЗнеса и теПерь строят 
Планы на Период ПостеПенного снятия ограниЧений. кСеНИя потапова

Из всех введенных ранее ограничений, свя-
занных с COVID-19, фактическое закрытие 
границ отразилось на рынке апартаментов 
наиболее ощутимо. «Иностранные тури-
сты — важный сегмент целевой аудитории 
апарт-отелей. Например, до пандемии 80% 
бронирований на сезон 2020 года в апарт-
отелях Valo было сделано иностранными 
гражданами, из которых затем 100% было 
отменено»,— отмечает Константин Сторо-
жев, председатель экспертного совета по 
апартаментам Российской гильдии управ-
ляющих и девелоперов (РГУД), генераль-
ный директор УК Valo Service.

Апарт-отелям пришлось оперативно «пе-
рестраиваться» под внутренний турпоток, 
который тоже сократился. Правда, как от-
мечает Сергей Ногай, генеральный дирек-
тор ООО «Пулково Скай», учитывая сезон-
ный фактор и то, что основные ограничения 
пришлись на период слабой туристической 
активности, летняя загрузка вполне покры-
ла временный простой апартаментов в са-
мом начале пандемии. 

Кроме того, из-за отсутствия приезжих 
гостей апарт-отели вышли и на внутриго-
родской рынок долгосрочной аренды. Бла-
годаря чему им удалось обеспечить запол-
няемость в 60–70% по итогам года. Однако 
максимальную доходность собственники 
номеров не получили, поскольку доля крат- 
косрочных размещений была все же значи-
тельно ниже.

Также тотальная весенняя самоизоляция 
привела к тому, что многие девелоперы по-
боялись выводить на рынок новые проекты. 
Поэтому в 2020 году предложение востре-
бованного рынком сегмента апартаментов 
снизилось почти в десять раз, и к концу 
года цены выросли примерно на 25%.

Наконец, как отмечает Екатерина Ли-
совская, генеральный директор отельного 
оператора PLG, помимо инициатив, вве-
денных значительно раньше, на отрасль 
до сих пор продолжали влиять и разовые 
интервенции — например, запрет на рабо-
ту ресторанов и музеев в пиковые туристи-
ческие дни зимнего сезона (с 30 декабря 
по 4 января).

ложка МеДа С другой стороны, по мне-
нию экспертов, присутствовали моменты, 
когда ограничения пошли петербургским 
апарт-отелям на пользу. «Например, в 
определенный период в Москве были бо-
лее жесткие ограничения, и в Петербург 
ехали москвичи, так называемые 

”
ковид-

диссиденты“. А в новогодние праздники 
апарт-отели выиграли от того, что у них 
было круглосуточное обслуживание в но-
мерах, поэтому, учитывая закрытие ресто-
ранов, многие жители города пользовались 
возможностью провести праздник именно в 
апарт-отеле. Здесь для них было и обслу-
живание, и декор, и сервировка, и убор-
ка»,— поясняет Карина Шальнова, дирек-
тор RBI PM.

Константин Сторожев отмечает, что 
управляющие компании действительно 
приспосабливались к текущим условиям. 
«Во-первых, мы превратили апарт-отель со 
всей необходимой инфраструктурой в одно 
из самых безопасных мест для проживания 
в пандемию и снизили стоимость аренды. 
Весной студия бизнес-класса в Valo стои-
ла 25 тыс. рублей в месяц. В эту сумму уже 
была включена стоимость коммунальных 
услуг и регулярная уборка в номере. Та-
ким образом, мы повысили узнаваемость 
бренда среди более массовой аудитории, 
часть из которой возвращается. Отследив 
другую потребность целевой аудитории — 
нехватку эмоций и впечатлений,— мы за-
пустили предложение провести уикенд в 
отеле. Клиенты были рады разнообразить 
течение локдауна, что также положительно 
сказалось на лояльности»,— отмечает он.

на низкоМ стаРте В  конце января в 
России анонсировали постепенное снятие 
ограничений, что, по мнению участников 
рынка, прежде всего позволит увеличить 
горизонт планирования в работе отельных 
операторов, который сейчас нередко со-
ставляет всего несколько дней. Но в целом 
эксперты сходятся во мнении, что ряд огра-
ничений, отмененных в Петербурге в конце 
января, не привнесет принципиальных из-
менений в работу апартаментов. «Хотя от-
крытие ресторанов и баров в ночное время 
— это, безусловно, позитивный фактор, ко-
торый положительно скажется на внутрен-
нем туризме. В  то же время по-прежнему 
действуют ограничения на численность 
участников массовых мероприятий: не про-
водятся крупные конференции и форумы, 
страдает деловой и событийный туризм»,— 
поясняет Антон Агапов, директор по разви-
тию сети апарт-отелей YE’S.

Эксперт добавляет, что сейчас рынок 
ожидает развития ситуации вокруг чемпио-
ната Европы по футболу, даты проведения 
которого недавно были подтверждены. Со-
храняется высокий риск того, что он может 
пройти с пустыми трибунами, решение о 
допуске зрителей будет принято в апреле. 
Конечно, отельеры связывают определен-
ные ожидания с этим событием, но они мо-
гут не оправдаться. 

Также ожидается, что в 2021 году будет 
постепенно восстанавливаться объем авиа- 
и железнодорожных рейсов внутри стра-
ны, поэтому гостиничный сегмент, включая 
апарт-отели, продолжает делать ставку на 
внутренних туристов и соответствующим 
образом настраивать свои каналы продаж. 
«Так, поскольку в Петербурге в предсто-
ящий летний сезон ожидается приток как 
минимум российских туристов, средние 
цены за номер категории 

”
три звезды“ при 

одноместном размещении возвращаются на 
прежний уровень (около 4100 рублей в сут-
ки). Это, безусловно, поддержит рынок кра-
ткосрочной аренды»,— считает Петр Вой-
чинский, генеральный директор «МК-Элит».

Оптимизм участникам рынка внушает и 
отмена требований к доле удаленных со-
трудников в компании, а также возможное 
в недалеком будущем проведение отложен-
ных мероприятий. Деловая жизнь посте-
пенно будет набирать обороты, вырастет 
количество бизнес-поездок, командировок, 
а соответственно, и поток корпоративных 
клиентов. 

Когда откроются границы, в Петербург 
смогут попасть иностранцы, которым фор-
мат апарт-отелей категории «три-четыре 
звезды» ближе и понятнее всего. А на руку 
путешествиям в Россию играет как общая 
усталость от «заточения», так и слабею-
щий рубль. Как поясняет Светлана Москов-

ченко, руководитель отдела исследований 
Knight Frank St. Petersburg, восстановление 
туристической области зависит от текущей 
ситуации с заболеваемостью не только в 
России, но и в мире. Важна отмена огра-
ничений в других станах. Но пока этого 
не происходит, и предсказать, насколько 
быстро произойдет, невозможно. Скорее 
всего, процесс затянется на весь 2021 год. 

При этом отложенный спрос не «сыгра-
ет» сразу, и ожидать полного восстанов-
ления туристического потока преждевре-
менно. Сохраняющиеся опасения перед 
вирусом будут еще долго замедлять мо-
бильность туристов. Поэтому, по оценкам 
экспертов, восстанавливаться до показа-
телей, предшествующих марту 2020 года, 
отрасли предстоит ближайшие три года. 
Соответственно, на рынке апартаментов 
сохранится довольно большая доля долго-
срочного формата, что оптимально с точ-
ки зрения балансирования и компенсации 
рисков.

«Наконец, снятие ограничений связан-
ных с COVID-19, обеспечит приток по-
купателей из регионов, которые боялись 
путешествовать во время пандемии и не 
приняли формат онлайн-сделок. У нас, на-
пример, доля региональных покупателей 
составляет 30% от всех инвесторов»,— за-
ключает Константин Сторожев.

При этом на руку апартаментам может 
косвенно сыграть и сопутствующая отмена 
некоторых льгот, введенных в период коро-
накризиса. Например, как отмечает Андрей 
Косарев, генеральный директор Colliers в 
Санкт-Петербурге, завершение льготной 
ипотеки на первичное жилье может стать 
плюсом для строящихся апартов, так как 
сейчас застройщикам приходится вырав-
нивать спрос с помощью субсидируемых 
ставок, которые явно снижают прибыль.

Полет ноРМальныЙ Предвидя изме-
нения, связанные с постепенным снятием 
ограничений, компании стараются «под-
стелить соломку» и по возможности под-
готовиться. Наиболее разумное решение, 
по мнению госпожи Лисовской, состоит в 
подготовке к сценарию, в котором огра-
ничения какое-то время еще имеют силу, 
так как возвращение к рыночным показа-
телям до пандемии окажется длительным 
процессом. 

«Участники рынка, во-первых, стараются 
просчитать объемы потенциального спроса 
в новых условиях и готовятся увеличивать 
мощности для его удовлетворения. Кро-
ме того, активно взаимодействуют с пло-
щадками для бронирования и партнерами. 
Наконец, корректируют маркетинговую 
стратегию для привлечения всех сегментов 
целевой аудитории и формирования спро-
са на юниты для краткосрочной и долго-
срочной аренды. Достичь оптимальной про-
порции между ними — сейчас задача номер 
один»,— заключает господин Сторожев. n

на Рынке аПаРтаМентоВ сохРанится ДоВольно Большая Доля ДолгосРочного фоРМата, что оПтиМально с точки 
зРения БалансиРоВания и коМПенсации РискоВ
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ПРоект

архитектурная  
ценность места  
с момента основания Петербурга его архитектурному 
облику Придавалось большое ЗнаЧение,  
При этом идеи ЗодЧих Прошлого до сих Пор 
окаЗывают влияние на современных мастеров.  
новые жилые комПлексы также наЧинают 
Претендовать на статус архитектурных доминант, 
если их внешний вид вПисывается в существующее 
окружение, а концеПция ПоЗволяет соЗдать 
каЧественную среду для жиЗни в мегаПолисе. МарИя кузНецова

На протяжении трехсот лет над архитек-
турным обликом Петербурга работали ты-
сячи зодчих. Развиваясь как сменяющие 
друг друга исторические стили различ-
ных эпох, архитектура Северной столицы 
представлена петровским барокко, клас-
сицизмом, эклектикой, северным модер-
ном, неоклассицизмом, авангардом, на 
смену которому пришел сталинский ам-
пир, а позднее — в связи с борьбой с из-
лишествами — произошел постепенный 
переход к типовым проектам городской 
застройки и далее — к постмодернизму. 
В  настоящее время в городе насчитыва-
ется более 8  тыс. зданий исторической 
застройки, в окружении которых совре-
менным девелоперам необходимо возво-
дить новые дома с учетом архитектурных 
традиций локации и стиля соседних стро-
ений. «Интеграцию нового здания в исто-
рическую застройку можно сравнить с 
работой в театре на партнера: это диалог 
с окружающим контекстом»,— говорит 
Михаил Мамошин, генеральный директор 
ООО «Архитектурная мастерская Мамо-
шина». По его мнению, в последнее время 
подходы девелоперов к архитектуре жи-
лых комплексов изменились в лучшую сто-
рону и «планка, безусловно, повысилась».

«Каждый наш проект создается исходя 
из локации и архитектуры района. Учитыва-
ются средняя этажность, стиль и плотность 
застройки. Безусловно, соседство истори-
ческих зданий в центре города накладыва-
ет определенный отпечаток на проекты»,— 
говорит Александр Андрианов, первый 
вице-президент Glorax Development. 

Компания реализует свои проекты в цен-
тральной части Петербурга, где возводит 
премиальный проект — клубный дом Grand 
House (33 тыс. кв. м), проводит редевелоп-
мент промышленных зон, реализуя проект 
Ligovsky City (900  тыс. кв.  м), а также ос-
ваивает намывные территории Васильев-
ского острова, где строит ЖК Golden City, 
состоящий из шести кварталов общей пло-
щадью более 450 тыс. кв. м. Компания ра-
ботает с архитекторами мирового уровня, 
а также с ведущими архитектурными бюро 
Санкт-Петербурга и Москвы. «Список до-
вольно обширный — архитектурная студия 

”
А.Лен“, 

”
Интерколомниум“, архитектурная 

мастерская Асадова, MLA+, KCAP и Orange 
Architects»,— говорит господин Андрианов. 
По его словам, чем дороже категория не-
движимости, тем более значима архитекту-

ра самого проекта при выборе квартиры, 
особенно важен этот критерий в сегментах 
бизнес и премиум, где оригинальные архи-
тектурные решения входят в топ-3 основ-
ных критериев при выборе.

Вместе с тем понятие «архитектура» не 
ограничивается лишь оригинальностью 
фасадных решений, она включает в себя 
конфигурацию и этажность жилых зда-
ний, функциональную квартирографию, 
вид из окон, входные группы, внутреннюю 
инфраструктуру — подъездные дороги, 
тротуары, детские площадки, а также 
объекты социальной и коммерческой ин-
фраструктуры: детские сады и школы, 
спортивные объекты, торгово-развлека-
тельные комплексы, кинотеатры, парки и 
общественные пространства. Михаил Ма-
мошин объясняет, что внимание, напри-
мер, к общественным зонам и входным 
группам со стороны архитекторов было 
характерно еще для дореволюционного 
Петербурга. По его словам, аналогичные 
приемы использовались при создании 
дома Толстого на Фонтанке, дома страхо-
вого общества «Россия», дома Бассейно-
го общества на Некрасова. Таким обра-
зом, сейчас и архитекторы, и девелоперы 
стали возвращаться к истокам, перенимая 
лучшие практики мастеров прежних эпох.

концеПтуальное ВиДение В  отли-
чие от исторического центра, облик новых 
районов еще только начинает создаваться. 
Так, например, на намывных территори-
ях, обладающих уникальными видовыми 
характеристиками, где формируется пре-
стижный анклав новостроек бизнес-клас-
са, девелоперы стремятся привнести в 
свои проекты более интересные фасад-
ные и концептуальные решения. По словам 
господина Мамошина, тема архитектуры 
зданий на намывных территориях является 
«отдельно звучащим сюжетом».

По мнению собеседников издания, 
если на старте освоения намывных тер-
риторий здесь преобладали комплексы 
с высокой плотностью застройки и до-
вольно стандартной архитектурой, то в 
последние годы ситуация изменилась в 
лучшую сторону. Так, после того, как за-
вершится строительство ЖК Golden City, 
расположенного на первой линии Фин-
ского залива, на участке 15  га появится 
около 450  тыс. кв.  м недвижимости: пять 
кварталов жилья бизнес-класса, а так-

же деловой кластер площадью 110  тыс. 
кв.  м, совмещающий в себе торговую и 
офисную функции. При этом концепцией 
жилого комплекса предполагается, что 
более трети квартир будет иметь прямой 
вид на воду — пожалуй, одну из самых 
ценных характеристик жилья наравне с 
локацией. Неподалеку расположится двух-
километровая пешеходная набережная, 
возводимая еще одним крупным застрой-
щиком намыва, а также бульвары и парки. 
Подтянется и социальная инфраструктура 
— школы и детские сады, строительство 
которых также взяли на себя девелоперы. 
«В целом стоит отметить, что это пока еще 
достаточно автономная территория, хоть и 
близко расположенная к центральной ча-
сти Петербурга. Залог ее успешного раз-
вития в дальнейшем — сбалансированное 
сочетание жилой, коммерческой, обще-
ственной функций»,— объясняет господин 
Андрианов, добавляя, что взятый городом 
курс на улучшение транспортной ситуации 
в этой локации, с учетом близкого распо-
ложения Морского порта, который сегодня 
является важным транспортным узлом, не 
вызывает сомнений в дальнейшем актив-
ном развитии намыва.

В Glorax Development говорят, что сре-
ди покупателей квартир в ЖК Golden City 
почти половина — жители Васильевского 
острова, основной запрос которых — каче-
ственное современное жилье с квартиро-
графией, отвечающей потребностям семьи 
с детьми, и развитой внутриквартальной 
инфраструктурой. При этом дополнитель-
ным преимуществом выступают видовые 
характеристики квартир, архитектурная 
выразительность комплекса и залив в ша-
говой доступности от дома. В  настоящее 
время компания возводит VII и VIII кварта-
лы Golden City, получено разрешение на 
строительство IX квартала, а покупатели 
квартир в VI квартале уже получают ключи 
и начинают ремонты.

соВРеМенные ДоМинанты Для вы-
бора лучшей идеи для жилого комплекса 
Glorax Development проводит конкурсные 
отборы, которые позволяют за короткий 
промежуток времени раскрыть потенциал 
участников. «Мы сами приглашаем участ-
ников — над нашими проектами работа-
ют профессиональные команды проек-
тировщиков и архитекторов. Творческая 
конкуренция способствует разработке 

максимально интересных и оригинальных 
идей, которые повышают ценность лока-
ции и придают новый смысл»,— говорит 
господин Андрианов. Победителя выбира-
ет внутреннее жюри на основе специаль-
ных оценочных листов, на основе которых 
девелопер может сравнить участников по 
многим критериям. «Победитель получает 
право заключить с Glorax Development до-
говор на разработку полноценной архитек-
турной концепции и участвовать в стадии 

”
П“»,— уточняют в Glorax Development. Так, 

в разработке концепции Golden City при-
нимал участие голландский консорциум 
KCAP+Orange Architects, а ее адаптацией в 
России занималось бюро «А.Лен».

По задумке архитектора Рююрда Ги-
етема, партнера бюро KCAP, в проекте 
Golden City авторы хотели увидеть старый 
Санкт-Петербург — улицы, дворы и квар-
талы, а также золотые шпили, скомпоно-
вав четыре элемента в городскую струк-
туру, названную «Новая золотая мечта». 
Урбанисты из Orange Architects привнесли 
в проект современные стандарты архи-
тектуры, сделав Golden City новой до-
стопримечательностью, а также местом 
проживания и досуга для петербуржцев. 
В соответствии с проектом дома в жилом 
комплексе украшают золотые декоратив-
ные навершия разных конфигураций, ни 
одно из которых не повторяется, а также 
ажурный шпиль — характерная петер-
бургская высотная доминанта. На фоне 
равнинного ландшафта именно шпили и 
башенки исторически подчеркивали «не-
бесную линию» Петербурга. Примерами 
таких сооружений служат Петропавлов-
ский собор, Адмиралтейство, дом город-
ских учреждений («Городской дом»), до-
ходный дом Иоффа, дом Кейбеля, а также 
дом компании «Зингер». Таким образом, 
ЖК Golden City, с одной стороны, совме-
щает традиционные элементы, ассоци-
ирующиеся с Петербургом, а с другой 
— отражает современные тенденции за-
падноевропейской архитектуры и градо-
строительства. Неудивительно, что данное 
решение заслужило несколько архитек-
турных наград, в том числе и международ-
ных. По мнению собеседников Guide, по-
сле завершения проекта жилой комплекс 
от Glorax Development добавит ценности 
намывным территориям Васильевского 
острова и станет «украшением города и 
его морского фасада». n

теМа аРхитектуРы зДаниЙ на наМыВных теРРитоРиях яВляется «отДель-
но зВучащиМ сюжетоМ»
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склады Продолжают раЗбег  
По итогам 2020 года в Петербурге введено 187 тыс. кв. м складской недвижимо-
сти, Что на 34% больше, Чем в 2019 году. в этом году ПрогноЗируется ввод ПоЧти 
300 тыс. кв. м индустриальной недвижимости, Что может стать рекордным  
За Последние Пять лет. вИкторИя краСИкова

По данным Bright Rich | CORFAC Inter- 
national, в общем объеме ввода на класс А 
пришлось 156  630 кв.  м, на класс  В — 
30  480 кв.  м. Выведены на рынок были 
площади в складском комплексе «Мар-
вел-Логистика» («PNK Парк Софийская 
КАД») — 61 860 кв. м, новая очередь пло-
щадью 56 513 кв. м в логопарке «Осино-
вая роща», 14 544 кв. м в СК «Raum Бу-
гры», 7036 кв.  м в СК «Петергофский», 
3571 кв.  м в «Технопарке Мебельный 
3» и 2171 кв.  м в складском комплексе  
«Ручьи».

Филипп Чайка, руководитель отдела 
складской и индустриальной недвижимо-
сти IPG.Estate, говорит, что сегмент склад-
ской недвижимости оказался самым ста-
бильным в 2020 году. По его оценкам, на 
сегодняшний день объем петербургского 
рынка складской недвижимости состав-
ляет 3,05 млн кв. м. В прошлом году было 
введено всего три спекулятивных проекта 
общей площадью 107,8 кв. м. В конце года 
уровень вакансий составлял 3,3%.

«Общий объем сделок без учета инве-
стиционных продаж составил 312,7  тыс. 
кв.  м — это рекордный объем для кри-
зисного года. Для сравнения, в 2019 году 
этот показатель составил около 360 тыс. 
кв. м. Объем поглощения включает сдел-
ки чистого арендного поглощения — 
почти 150  тыс. кв.  м, сделки формата 
build-to-suit — 132,5  тыс. кв.  м, а также 
три сделки купли-продажи для конечных 
пользователей — 31,7 тыс. кв. м»,— гово-
рит господин Чайка.

сеВеРная Доля Егор Дорофеев, парт- 
нер, руководитель департамента склад-
ской и индустриальной недвижимости 
Cushman & Wakefield, подсчитал, что за 
последние пять лет доля сделок на склад-
ском рынке, приходящихся на Санкт-
Петербург, колебалась в районе 10% 
от общего по России значения, только в 
2019 году показатель был выше (17%), 
когда московский рынок стабилизировал-
ся после пикового 2018-го. «В  2020 году 
показатель составил 8,5%, и Петербург 
остается вторым по популярности рынком 
в России. Нужно отметить, что в прошлом 
году мы увидели, что Новосибирская и 
Свердловская области увеличили свою 
долю до 5% каждая, что сопоставимо с 
петербургским показателем. В  целом по-
следние несколько лет внимание к регио-
нам растет»,— рассказывает он.

По словам Евгения Титаренко, партне-
ра Bright Rich | CORFAC International, сре-
ди ключевых сделок на петербургском 
рынке — аренда компанией «Эксклюзив» 
37 тыс. кв. м в индустриальном парке «Ру-
сич-Шушары», покупка компанией Fix Price 
35,4 тыс. кв. м в «PNK Парк Софийская 2», 
аренда компанией Ozon 28,7  тыс. кв.  м в 
складском комплексе «Марвел-Логистика» 
(«PNK Софийская КАД»), покупка компани-
ей «Ситилинк» склада в торгово-логистиче-
ском комплексе на Пулковском шоссе. 

Средний уровень вакансии по рынку, по 
данным Bright Rich | CORFAC International, 
составляет 4,3%, или 162  470 кв.  м. При 
этом на класс  А приходится 3,3%, на 
класс В — 5,6%. Большая часть незанятых 
площадей расположена на севере Петер-
бурга — 57 590 кв. м. 

ожиДание Роста Средняя арендная 
ставка в классе А составляет 341 рубль за 
квадратный метр в месяц (без учета НДС, 
ОРЕХ, коммунальных услуг, стеллажей), в 
классе В — 273 рубля за квадратный метр 
в месяц (также triplenet). Эксперты компа-
нии ожидают, что в 2021 году ставки могут 
несколько вырасти — до 345 рублей за 
квадратный метр в месяц в классе А и до 
275 рублей в классе В (triplenet). 

Господин Титаренко отмечает, что в 
2020 году складская недвижимость была 
особенно востребована со стороны сете-
вых продуктовых ритейлеров и сегмента 
e-commerce, а также со стороны транс-
портных компаний. 

Наталия Киреева, руководитель отдела 
исследований компании JLL в Петербур-
ге, добавляет: «В  2021 году в структуре 
сделок доля компаний e-commerce значи-
тельно возросла и составила в Петербур-
ге 21% (3% в 2019 году), в то время как 
в Москве уже 36% (5% в 2019 году). Мы 
ожидаем сохранения высокого спроса со 
стороны компаний сегмента e-commerce, 
которые заметно увеличили свою долю в 
столице и рассматривают сейчас также 
региональные проекты».

Егор Дорофеев приводит несколько 
иную статистику. По его словам, доля ри-
тейлеров по сравнению с прошлым годом 
на рынке складов несколько сократилась. 
«Особенностью 2020 года стало сокраще-

ние доли ритейла в общем объеме спро-
са на рынке Санкт-Петербурга. Обычно 
ритейл является драйвером рынка и со-
ставляет наибольшую часть купленных 
и арендованных площадей (в 2019 году 
на долю ритейла и онлайн-операторов 
приходилось 50%), но по итогу 2020 года 
совокупный объем всех видов ритейла 
составил 36% (16% из них реализовали 
онлайн-операторы). Дистрибуторы приоб-
рели 21% всех площадей, логистические 
компании — 16%, производство — 13%, 
и все эти категории показали рост к зна-
чению предыдущего года, что и отличает 
рынок Петербурга от ситуации по России 
в целом»,— отмечает господин Дорофеев. 

ноВые фоРМаты «В 2021 году будет 
востребована необходимая для выполне-
ния онлайн-заказов инфраструктура: рас-
пределительные и фулфилмент-центры, 
дарксторы. В качестве площадок под раз-
мещение дарксторов могут использовать-
ся, в том числе, нерентабельные объекты 
стрит-ритейла в подходящих локациях. Та-
кую тенденцию мы уже видим среди круп-
ных ритейлеров. Часть помещений стрит-
ритейла может использоваться под нужды 
экспресс-доставки и dark kitchen»,— ука-
зывает господин Титаренко. 

«В 2021 году интересно будет посмо-
треть за развитием новых форматов: light 
industrial и оптово-распределительных 
центров»,— говорит господин Чайка. Он 
напоминает, что в 2020 году компания 
Raum получила статус индустриального 
парка, в рамках которого собственник на-
мерен развивать два направления — light 
industrial и build-to-rent. «В 2021–2022 годах 
мы ожидаем ввода одного оптово-распре-
делительного центра на Софийской улице 

компании НАРТ и начало строительства 
еще одного ОРЦ в Шушарах компании 

”
Фудмаркет“. Оптово-распределитель-

ный центр (ОРЦ) — комплекс сооружений 
и оборудования, предназначенный для 
хранения, доработки, первичной и глубо-
кой переработки, упаковки и реализации 
сельскохозяйственной продукции»,— по-
ясняет господин Чайка.

Андрей Косарев, генеральный дирек-
тор Colliers в Санкт-Петербурге, отмечает, 
что некоторые собственники складских 
помещений пересматривают свою биз-
нес-стратегию: в 2020 году несколько пло-
щадок с действующими спекулятивными 
складами в околоцентральных районах го-
рода были реализованы для дальнейшего 
редевелопмента под жилую функцию. 
«Это связано с моральным устареванием 
некоторых объектов, с одной стороны, и 
активным интересом жилищных девелопе-
ров к земельным участкам — с другой»,— 
поясняет эксперт.

На 2021 год аналитики Bright Rich | 
CORFAC International прогнозируют ввод 
288 тыс. кв. м, и этот показатель станет ре-
кордным за последние пять лет. Наталия 
Киреева заключает: «Низкая вакантность, 
высокий спрос со стороны арендаторов 
сегмента e-commerce, а также смещение 
интереса инвесторов в складской сег-
мент привели к активизации девелоперов 
и строительству новых проектов. На 2021 
год девелоперами анонсирован ввод не 
менее 216  тыс. кв.  м складской недви-
жимости. Из них только треть — объекты 
BTR/BTS. Однако, учитывая короткий стро-
ительный цикл в складском сегменте, доля 
таких проектов в структуре нового предло-
жения может увеличиться, а годовой ввод 
может превысить 300 тыс. кв. м».  n

за ПослеДние Пять лет Доля сДелок на склаДскоМ Рынке, ПРихоДящихся на санкт-ПетеРБуРг, колеБалась В РаЙоне 10% от оБщего По России значения, только В 2019 гоДу 
Показатель Был Выше (17%), когДа МоскоВскиЙ Рынок стаБилизиРоВался После ПикоВого 2018-го
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январь Продолжил ценовую скаЧку  
По итогам января 2020 года на вториЧном рынке недвижимости россии средняя 
стоимость квадратного метра, несмотря на длительные новогодние каникулы, 
увелиЧилась на 1,5%, до 70 тыс. рублей. в годовом выражении Прирост средней 
стоимости составил 14%. деНИС кожИН

Эти данные содержатся в исследовании 
ЦИАН. В  выборку вошли 144  города с 
численностью населения от 100  тыс. че-
ловек и объемом предложения в продаже 
от 100  квартир. Расчеты ведутся по сред-
ним ценам за квадратный метр, без учета 
«веса» города (доли квартир в продаже, 
приходящихся на конкретный город). В ян-
варе 2020 года в сравнении с декабрем 
2019 года средняя цена «квадрата» на вто-
ричном рынке выросла всего на 0,3% про-
тив 1,5% в январе 2021 года.

Средний бюджет предложения вторично-
го рынка в целом по РФ (города с населени-
ем от 100 тыс. человек) составляет сегодня 
4,14 млн рублей при площади в 58,7 кв. м. 
За месяц бюджет вырос на 40 тыс. рублей 
(+1 %), с начала года — на 630 тыс. рублей 
(+17,9%). Средняя площадь за год также по-
казала рост на 2,7 кв. м (4,8%)

По данным ЦИАН, средняя стоимость 
квадратного метра на вторичном рынке в 
Москве увеличилась по итогам января на 
1,2%, до 254,8 тыс. рублей (за год +18,5%). 
В городах Московской области (население 
от 100 тыс. человек) стоимость «квадрата» 
составляет в среднем 115,2  тыс. рублей 
(+2% за месяц и +19,8% за год). В  пяти 
подмосковных городах средняя стоимость 
квадратного метра превысила отметку в 
150 тыс. рублей: Красногорск, Реутов, Дол-
гопрудный, Одинцово, Химки. Годом ранее 
самым дорогим городом Московской об-
ласти был Реутов с показателем в 144 тыс. 
рублей.

В целом по всей России сегодня насчи-
тывается восемь городов со средней ценой 
квадратного метра от 150 тыс. рублей. По-
мимо перечисленных выше пяти подмосков-
ных, в список также входят Москва, Сочи 
и Санкт-Петербург. Год назад — в январе 
2020 года — было всего два города с ценой 
«квадрата» от 150  тыс. рублей: Москва и 
Сочи. Таким образом, Сочи является горо-
дом с самой дорогой недвижимостью на 
вторичном рынке (171 тыс. рублей за «ква-
драт») после Москвы. На третьем месте 

(без учета городов Московской области) — 
Санкт-Петербург с показателем в 150,2 тыс. 
рублей за кв. м (+2,3% за месяц, +18,3% за 
год). Интересно, что год назад такая же 
цена была в Сочи.

столицы оПеРежают Вторичная не-
движимость в регионах (вне столичных 
агломераций) выросла в цене за месяц на 
1,3%, за год — на 11,9%, до 59,9 тыс. руб-
лей. Из них в городах-миллионниках (Мо-
сква и Санкт-Петербург в статистике не 
учитываются) стоимость за год увеличилась 
на 12,7%, за месяц — на 1,6%. Наибольший 
рост за месяц и за год — в Казани, Нижнем 
Новгороде, Омске (цены и рост в итоговой 
таблице). Города с численностью населе-
ния от 500  тыс. до 1  млн выросли в стои-
мости квадратного метра за год на 12,9%, 
за месяц — на 1,3%, до 62,7  тыс. рублей 
за квадратный метр. Наибольший рост за 
месяц и за год — в Иркутске, Хабаровске, 
Пензе.

Города столичных агломераций показы-
вают больший рост цен на вторичном рын-
ке, чем регионы. Это связано не только с 
большей платежеспособностью населения, 
но и с активной девелоперской деятельно-
стью: вторичный рынок дорожает вслед за 
новостройками, цены на которые увеличи-
лись за счет льготного ипотечного кредито-
вания. В регионах за счет меньшего объема 
первичного рынка цены на вторичном рынке 
растут за счет снижения ипотечной ставки 
и высокого инвестиционного спроса, когда 
квадратные метры выступают альтернати-
вой вкладам с минимальной доходностью.

По подсчетам ЦИАН, для 56 из 144 рос-
сийских городов (с численностью населе-
ния от 100 тыс. человек и объемом предло-
жения в продаже от 100  квартир) средняя 
стоимость квадратного метра за месяц из-
менилась в пределах 1%. Для 12  городов 
средняя цена снизилась, для остальных 132 
— зафиксирован прирост.

Во всех городах с населением от 500 тыс. 
человек цены в январе повысились. Наи-

меньший прирост показали Махачкала, 
Ижевск, Оренбург (+0,2%). Наибольший 
рост цен в городах с населением от полу-
миллиона человек — в Омске (+3,3%), Во-
ронеже (+2,8%), Хабаровске (+2,7%).

В целом по России среди всех 144 го-
родов за январь 2021 года наибольшее 
падение цены (–1,8%) отмечено в Миассе 
(Уральский ФО). Наибольший рост (+5,7%) 
в Петропавловске-Камчатском (Дальнево-
сточный федеральный округ), где также 
действует субсидированная «дальневосточ-
ная» ипотека, которая стимулирует наращи-
вание цен. В 2020 году в данном федераль-
ном округе было выдано на треть больше 
ипотек, чем в 2019 году.

цена Метит В центР В разрезе феде-
ральных округов самая дорогая недвижи-
мость на вторичном рынке — в Централь-
ном (+1,8% за месяц) и в Дальневосточном 
округах (+1,4% за месяц). Рост цен отмечен 
абсолютно по всем федеральных округам, 
наименьший — в Северо-Кавказском, где 
покупательская активность ниже, чем в 
среднем по стране, в том числе — за счет 
востребованности ИЖС (60% жилья вводит-
ся населением, в целом по РФ — 45%). 

По подсчетам аналитиков ЦИАН, на вто-
ричном рынке недвижимости объем пред-
ложения в городах РФ с населением от 
100 тыс. относительно декабря 2020 года 
снизился на 4,4%, в годовой динамике — 
на 12%. Аналитики отмечают, что в общей 
сложности в 2020 году продавцы вывели в 
продажу сопоставимое с прошлым годом 
число квартир (–2%). Одновременно актив-
ность клиентов в 2020 году была выше (по 
итогам трех кварталов 2020 года — в пол-
тора раза) — эти два фактора и привели к 
сокращению объема предложения на вто-
ричном рынке РФ.

В  городах-миллионниках предложение 
вымывается активнее: за год выбор сокра-
тился на 18%. Снижение отмечено по всем 
городах, за исключением Ростова-на-Дону 
и Краснодара. В  городах с численностью 
проживающих от полумиллиона до миллио-
на человек объем предложения сократился 
незначительно — на уровне 2%.

ЦИАН отмечает рост средней стоимости 
квадратного метра нового предложения. 
В январе 2021 года в целом по РФ средняя 
стоимость квадратного метра «новинок» 
вторичного рынка составила 74,3 тыс. руб- 
лей, в декабре 2020 года показатель был 
ниже на 4,8% — на уровне 70,9 тыс. рублей. 

В  годовой динамике (с января 2020 года) 
прирост составил 12,5% — тогда новое 
предложение на вторичном рынке выходило 
в среднем по РФ по 66 тыс. рублей. 

Средний срок экспозиции квартиры на 
вторичном рынке РФ — почти три месяца 
(87 дней). Быстрее покупателя находят для 
однокомнатных квартир (75 дней). Двухком-
натное жилье экспонируется в среднем по 
РФ 83 дня, трехкомнатное — 96 дней, много-
комнатное — 119 дней. При расчете срока 
экспозиции из выборки были исключены 
квартиры, вышедшие в продажу с октября 
2020 года по январь 2021 года. Их вклю-
чение в выборку снижает реальный срок 
экспозиции за счет «свежих» объявлений, 
не прошедших полноценный «цикл реали-
зации».

Недвижимость в городах-миллионни-
ках продается быстрее, чем в среднем по 
другим городам РФ: за 77 дней. Минималь-
ные сроки отмечены в Санкт-Петербурге 
(62 дня), Красноярске (66 дней), Москве и 
Новосибирске (67 дней). Сложнее найти по-
купателя в Волгограде (102 дня в среднем). 
В  городах с численностью населения от 
полумиллиона до миллиона человек срок 
экспозиции на вторичном рынке составля-
ет 85 дней. Минимальные показатели среди 
них — в Иркутске, Барнауле и Махачкале 
(68 дней). В целом по всем городам РФ (на-
селение от 100 тыс. человек) минимальные 
сроки экспозиции на вторичном рынке от-
мечены для Череповца, Подольска (58 дней) 
и Люберец (59). Максимальные по стране — 
в Воткинске (141 день), Кисловодске (136) и 
Костроме (135).

«Прирост средней стоимости в янва-
ре 2020 года выше, чем в прошлом году, 
однако наблюдаются признаки ценовой 
стабилизации,— отмечает Алексей По-
пов, руководитель аналитического центра 
ЦИАН.— С  одной стороны, причина — в 
структурных изменениях: с рынка первы-
ми вымываются самые бюджетные одно-
комнатные квартиры со средней стоимо-
стью выше, чем по другим типологиям. 
С  другой стороны, и застройщики стали 
не так активно индексировать прайс, акку-
ратно подходя к ценообразованию после 
рекордного роста в 2020 году. С  некото-
рым лагом по времени мы увидим анало-
гичную ситуацию и на вторичном рынке. 
В  ближайшие месяцы на нем сохранится 
тенденция на замедление роста цен: с вы-
сокой вероятностью, они будут расти не 
быстрее 1 п. п. в месяц». n

ДинаМика сРеДних цен кВ. М В гоРоДах Рф (население от 100 тыс. челоВек)
  01.2020 12.2020 01.2021 ДинаМика за гоД  ДинаМика за Месяц
сРеДняя цена кВ. М, тыс. РуБ. 61,4 68,9 70 1,50% 14,00%
сРеДняя стоиМость кВаРтиРы 
В ПРоДаже, Млн РуБ. 3,51 4,1 4,14 1,00% 17,90%
сРеДняя ПлощаДь кВаРтиРы В ПРоДаже, кВ. М  56 58,9 58,7 -0,30% 4,80%

ИсточнИк: аналИтИческИй центр цИан

сРеДняя стоиМость кВ. М на ВтоРичноМ Рынке, тыс. РуБ.
  сРеДняя цена кВ. М, тыс. РуБ.
 01.2020 12.2020 01.2021 ДинаМика за гоД ДинаМика за Месяц
МоскВа 215 252,6 254,8 18,50% 0,90%
МоскоВская оБласть 96,2 112,9 115,2 19,80% 2,00%
санкт-ПетеРБуРг 127 146,8 150,2 18,30% 2,30%
гоРоДа Вне столичных аглоМеРациЙ 53,5 59,1 59,9 11,90% 1,30%
В т. ч. гоРоДа-Миллионники 61,8 68,5 69,6 12,70% 1,60%
В т. ч. гоРоДа от 500 тыс. До 1 Млн 55,5 61,8 62,7 12,90% 1,30%

ИсточнИк: аналИтИческИй центр цИан

ДинаМика сРеДнеЙ стоиМости кВ. М По феДеРальныМ окРугаМ, тыс. РуБ.
 
феДеРальныЙ окРуг 01.2020 12.2020 01.2021 ДинаМика за гоД ДинаМика за Месяц
центРальныЙ 75,3 87 88,6 17,70% 1,80%
ДальнеВосточныЙ  76,3 86,2 87,4 14,50% 1,40%
южныЙ 64,1 70,2 71,2 11,00% 1,30%
сеВеРо-заПаДныЙ 60 68,3 69,2 15,30% 1,30%
сиБиРскиЙ 49,2 56,3 57,3 16,50% 1,70%
уРальскиЙ 50,5 54,5 55,2 9,20% 1,20%
ПРиВолжскиЙ 47,8 51,3 51,9 8,50% 1,20%
сеВеРо-каВказскиЙ 47,7 51,4 51,9 8,80% 1,00%

ИсточнИк: аналИтИческИй центр цИан
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Бизнес-центРы

Бизнес-центРы

офисы в два раЗа 
недовыПолнили 
План в 2020 году рынок офисной 
недвижимости Петербурга ПоПолнился 
семью биЗнес-центрами класса а и в 
арендоПригодной Площадью 134 тыс. 
кв. м, Что вдвое меньше Планируемо-
го. только 54 тыс. кв. м ПреднаЗнаЧено 
для сдаЧи в аренду, в них свободными 
остается более Половины Помещений. 
такие данные Приводит Jll. роМаН руСаков

«К третьему по счету кризису за послед-
ние двадцать лет девелоперы усвоили уро-
ки предыдущих и на фоне низкого уровня 
спроса не спешили вводить строящиеся 
здания в эксплуатацию. Впервые за со-
временную историю офисного рынка в 
четвертом квартале не было введено ни 
одного нового бизнес-центра. При этом 
более 300 тыс. кв. м офисной недвижимо-
сти анонсировано на 2021 год, что может 
привести к изменению баланса спроса 
и предложения и, как следствие, к кор-
ректировке арендных ставок в меньшую 
сторону»,— комментирует Наталия Кире-
ева, руководитель отдела исследований 
компании JLL в Санкт-Петербурге. Среди 
зданий, находящихся на высокой стадии 
готовности,— Atlas City, «Собрание» (вто-
рая очередь), «Буревестник», «Чернигов-
ский», «Элкус» (вторая очередь), «Дом 
Рогова» и другие. В  среднем по городу 
пустует 8,4% офисной недвижимости. По 
итогам декабря доля свободных площа-
дей в зданиях класса А составила 4%, что 
всего на 0,5 п. п. выше, чем годом ранее. 
В  классе В ситуация сложнее: пустует 
10,7%, что на 3,3 п. п. больше, чем в конце 
2019 года. 

Бизнес-центры класса А встретили кри-
зисную ситуацию 2020 года с наибольшим 
запасом прочности и завершили год с 
наименьшими потерями. Основная причи-
на — долгосрочные договоры с крупными 
компаниями и небольшое количество сво-
бодного предложения на рынке в этом сег-
менте. Ограниченный выбор свободных 
офисов и высокие арендные ставки не 
позволяют арендаторам мигрировать из 
одного здания в другое. 

Рынок офисных центров класса В зна-
чительно больше, и здесь ситуация иная. 
Несмотря на то, что сделки продолжали 
закрываться и их количество осталось на 
докризисном уровне, объем пустующих 
офисов увеличивался весь год. «Оптими-
зация площадей арендаторами в связи с 
сокращением издержек на аренду и пере-
водом сотрудников на удаленную работу 
привела к тому, что освобождалось пло-
щадей больше, чем занималось новыми 
арендаторами. Наиболее показательна 
эта тенденция в центре города (в Цен-
тральном и Петроградском районах), где 
арендные ставки остаются одними из са-
мых высоких»,— комментирует Регина Во-

лошенко, руководитель отдела по работе с 
владельцами офисных помещений компа-
нии JLL в Санкт-Петербурге. В первую оче-
редь теряют арендаторов офисные здания 
с негибкими условиями аренды, кратко-
срочными договорами, большой долей ма-
лого бизнеса среди арендаторов, а также 
построенные десять лет назад и более. 

По итогам 2020 года, по подсчетам 
Knight Frank St.  Petersburg, совокупный 
объем предложения качественных офис-
ных помещений достиг 3,8 млн кв. м, из ко-
торых 82% площадей предназначено для 
аренды. 

сВоБоДа от аРенДатоРа По итогам 
2020 года суммарная площадь свободных 
помещений составила 263,5 тыс. кв. м, что 
на 67% больше, чем в конце 2019 года. 
В  первую очередь на увеличение показа-
теля свободного предложения повлияли 
пандемия и как вынужденная мера — пере-
вод сотрудников на удаленный вид работы. 
Компании, обязательства которых позволя-
ли с минимальными штрафными санкциями 
выйти из арендного договора, освобожда-
ли площади, в большей степени это косну-
лось компаний малого и среднего бизнеса, 
занимавших площади в бизнес-центрах 
класса В. Таким образом, объем вакансии 
в классе В увеличился на 81% в сравнении 
с итогами 2019 года, говорят в Knight Frank 
St. Petersburg.

По прогнозам аналитиков JLL, к середи-
не 2021 года доля свободных площадей в 
среднем по рынку составит 10–12% в за-
висимости от темпов строительства анон-
сированных к вводу в 2021 году объектов, 
после чего можно ожидать постепенного 
сокращения. Прогнозируется затяжной 
период снижения объема свободных офи-
сов по аналогии с кризисами 2008 и 2014 
годов, когда восстановление рынка про-
исходило в течение трех лет. В структуре 
новых сделок по аренде офисов в первой 
половине года отмечалось снижение доли 
IT-компаний, но во второй половине года 
их активность увеличилась и был закрыт 
ряд крупных сделок. Таким образом, ком-
пании нефтегазовой сферы и IT остаются 
драйверами спроса, несмотря на кризис. 
По прогнозам JLL как «Газпром», так и  
IT-компании продолжат лидировать в 
структуре спроса в 2021 году с долей бо-
лее 50% от всего объема сделок. 

Рост вакантности в течение года не ока-
зал существенного влияния на арендные 
ставки. Средневзвешенные показатели 
сохранились на уровне 2019 года: 1913 
рублей за «квадрат» в месяц в зданиях 
класса  А, включая НДС и операционные 
расходы, и 1310 рублей — в бизнес-цен-
трах класса В. Корректировка коммерче-
ских условий в 2021 году будет зависеть 
от того объема нового предложения, кото-
рое выйдет на рынок. 

К  ключевым событиям прошлого года 
специалисты компании Knight Frank 
St.  Petersburg относят следующие: ком-
пания «Охта Групп» презентовала проект 
преобразования территории бывшей фаб- 
рики «Скороход» в пешеходный квартал 
с торгово-развлекательными центрами, 
офисами и апартаментами; ГК «Бестъ» 
открыла флагманский проект сети ковор-
кингов  — Avenue Page на Аптекарской 
набережной, 18; АО «Телерадиокомпания 

”
Петербург“» представило проект нового 

ТРК «Петербург» на Петроградской сто-
роне площадью 92 тыс. кв. м. Здесь пла-
нируются новый офисный центр и крытое 
общественное пространство, на крыше 
предусмотрены прогулочная зона и вер-
толетная площадка. Также заметным со-
бытием на рынке стала продажа бизнес-
центра «Монблан» за 593,4  млн рублей, 
покупателем выступило ООО «Норд Вуд».

Основными драйверами спроса в 
сделках аренды остаются компании IT- и 
нефтегазового секторов, однако объем 
арендованных и купленных ими площадей 
за 2020 год сократился на 43 и 71% со-
ответственно по сравнению с 2019 годом. 
«В  значительной степени себя проявили 
промышленные компании, которые смог-
ли занять третье место по объему арендо-
ванных площадей, несмотря на снижение 
в 35% в сравнении с 2019 годом»,— гово-
рят в Knight Frank St. Petersburg.

Происходящие на офисном рынке из-
менения значительно отразились на за-
просах арендаторов. Подтверждением 
этому может служить опрос потенциаль-
ных арендаторов, который регулярно про-
водит Knight Frank St. Petersburg. Резуль-
таты опроса показали, что основная часть 
запросов была ориентирована на бизнес-
центры класса  В, расположенные в Цен-
тральном, Петроградском, Василеостров-
ском и Адмиралтейском районах (60% 
запросов). При этом основные требова-
ния потенциальных арендаторов касались 
небольших по площади помещений 100–
400 кв. м (33%) или 701–1200 кв. м (29%).

с заПасоМ В Knight Frank St. Petersburg 
подсчитали, что совокупный объем офис-
ных площадей, находящихся в стадии 
строительства и планируемых к вводу в 
эксплуатацию в 2021 году, составляет око-
ло 229 тыс. кв. м. При условии ввода всех 
бизнес-центров годовые показатели мо-
гут превысить итоги 2020 года более чем 
в полтора раза — таким образом, объем 
рынка преодолеет отметку в 4 млн кв. м. 
Однако, учитывая сдержанную активность 
девелоперов в 2020 году, влияние на ко-
торую оказала пандемия, есть основание 
полагать, что собственники могут внести 
корректировки в сроки ввода объектов с 
целью минимизировать потери. 

В  структуре строящегося предложе-
ния 80%  — это спекулятивные офис-
ные площади. При низких показате-
лях поглощения и сдержанном объеме 
спроса, характерном для 2020 года, на 
рынке продолжится тенденция увели-
чения вакантности, особенно замет-
но это отразится на деловых районах, 
где собственники помещений сохранят 
принципиальную позицию и будут не го-
товы идти на переговоры с клиентами в 
части обсуждения смягчения условий по 
арендному договору.

«Дальнейшая оптимизация офисных 
площадей и поиск клиентами наиболее 
выгодного предложения могут привести 
к квартальным снижениям запрашива-
емых арендных ставок, при этом годо-
вые показатели не ожидаются ниже ито-
гов 2020 года»,— говорят в Knight Frank 
St. Petersburg.

Активное развитие гибких пространств 
и коворкингов стимулирует как корпора-
тивных клиентов, так и небольшие компа-
нии к рассмотрению возможности аренды 
альтернативного формата рабочего про-
странства, нового для рынка Петербурга 
и актуального в условиях существующих 
ограничений и удаленной работы сотруд-
ников компаний.

Михаил Тюнин, заместитель генераль-
ного директора Knight Frank St. Petersburg, 
говорит: «Завершение 2020 года для мно-
гих компаний произошло без принятия 
глобальных решений о переезде или со-
кращении площадей. Большинство пони-
мает, что 

”
удаленка“ стала неотъемлемой 

частью рабочего процесса. Многие ком-
пании планируют оставить на удаленной 
работе 40–60% сотрудников; вероятнее 
всего, данная тенденция не приведет к 
пропорциональному сокращению занима-
емых площадей». n 

осноВныМи ДРаЙВеРаМи сПРоса В сДелках аРенДы остаются коМПании IT- и нефтегазоВого сектоРоВ, оДнако 
оБъеМ аРенДоВанных и куПленных иМи ПлощаДеЙ за 2020 гоД сокРатился на 43 и 71% соотВетстВенно По сРаВ-
нению с 2019 гоДоМ
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иПотека

ПланиРоВки

девелоПерам Предлагают не мелоЧиться 
на Петербургском рынке в 2020 году на треть сократились Продажи малогабарит-
ного жилья. несмотря на все меры Поддержки, в 2020 году Петербургский рынок 
новостроек ПокаЗал отрицательную динамику По Продажам — индикатор реалиЗо-
ванных лотов оПустился на 13,4 тыс. единиц. эксПерты uRBanus.Ru ПроаналиЗиро-
вали Природу этого сПада. было установлено, Что 58,2% этой раЗницы Приходит-
ся на студии и однокомнатные квартиры Площадью до 30 кв. м. таким обраЗом, 
именно фракция малогабаритного жилья стала главной жертвой криЗиса. яНа кузьМИНа

В прошлом году спрос на новое жилье в 
Санкт-Петербурге резко сузился — на 
21,3% — и заметно переформатировался. 
Во всех планировочных категориях наблю-
дается ухудшение показателей, но студий 
это коснулось в наибольшей степени. Их 
доля уменьшилась почти на четверть — 
с  30,3 до 24,6  п.  п. Соответственно, это 
повлекло расширение представительства 
остальных категорий. Сектор одноком-
натных квартир и апартаментов прибавил  
2,8 п. п., двухкомнатных — 1 п. п. Удельный 
вес лотов с тремя комнатами и более до-
стиг 7,7% (+0,9 п. п.). 

Анализ метражной структуры сделок 
дает схожую картину. В 2019 году каждый 
третий юнит, покупаемый на петербург-
ском рынке, имел площадь до 30 кв. м. За 
год удельный вес подобной недвижимости 
утратил 5,7 п. п. Покупательский интерес 
по большей части сдвинулся в сторону 
фракции с габаритами 30–60 кв. м. По ито-
гам 2020-го она занимает 58% в структуре 
спроса — на 4,8 п. п. больше, чем годом 
ранее. Немного — на 1,1 п. п. — подросла 
и доля более крупных объектов (от 60 до 
90 кв. м). Представительство жилья с ме-
тражом более 90 кв. м осталось прежним. 

В  Urbanus.ru констатируют, что зна-
чение студий и небольших квартир, ко-
торые ранее всегда были востребова-
ны в Санкт-Петербурге, в 2020-м резко 
уменьшилось. Этот тренд охватил все 
районы города. Например, в новострой-
ках Петроградского района было прода-
но всего два объекта площадью меньше 
30  кв.  м. В  Центральном районе количе-
ство ДДУ в рамках указанной выборки 

сократилось на 82,6%, в Адмиралтей-
ском — на 81,7%. Среди остальных ло-
каций удельный вес объектов площадью 
до 30  кв.  м сильнее всего уменьшился в 
Василеостровском (–12,2 п. п.), Фрунзен-
ском (–13,2 п. п.), Пушкинском (–8,6 п. п.),  
Невском (–7,9 п. п.) районах. 

В целом по городу количество продан-
ных квартир и апартаментов площадью до 
30 кв. м уменьшилось на 7,8 тыс. единиц, 
или на 32,4% по сравнению с 2019 годом. 
Другие категории также пережили спад, но 
в их случаях он был выражен слабее. Ре-
ализация крупногабаритных лотов сокра-
тилась на 25,4%, однокомнатных квартир 

— на 11,3%, двухкомнатных — на 10,1%. 
Примечательно, что пул адресов, по кото-
рым продаются объекты малого формата, 
почти не изменился. В 2020 году их было 
136, годом ранее — 137. Почему такие по-
тери понес один из базовых секторов для 
петербургской индустрии недвижимости? 
Что стоит за этим явлением? Отчасти оно 
объясняется вымыванием экспозиции: ин-
тенсивный спрос на студии и малометраж-
ные квартиры в предыдущие годы привел 
к временному истощению выборки. Одна-
ко в качестве основного фактора следует 
рассматривать уход с рынка значительной 
части покупателей с небольшими бюдже-

тами (до 3  млн рублей). Покупательная 
способность этой аудитории была серьез-
но подорвана в кризис. Пока что она не 
может себе позволить ни приобретение 
жилья на собственные средства, ни об-
служивание кредита (даже при условии 
льготного ипотечного режима). В  силу 
этого обстоятельства застройщики Санкт-
Петербурга по оценкам Urbanus.ru недо-
считались 23–25 млрд рублей выручки. 

По данным консалтингового центра 
«Петербургская недвижимость», кварти-
ру в петербургской новостройке класса 
масс-маркет в 2020 году в среднем поку-
пали за 5,43 млн рублей. Рост цены за год 
составил 860  тыс. рублей (+18,9%). Не-
движимость такого же класса в пригоро-
дах обошлась в среднем в 3,7 млн рублей 
(+630 тыс. рублей; +20,6%). Совокупно в 
городе и пригородах средний бюджет по-
купки составил 5  млн рублей (+800  тыс. 
рублей; +19,1%). Выросли и средние бюд-
жеты покупок в высокоценовых сегмен-
тах жилья: в классе бизнес он составил  
14,79 млн рублей (+2,26  млн; +18,1%), 
в классе элита — 36,54  млн рублей 
(+6,56 млн; +21,9%).

«В списке наиболее популярных рай-
онов в 2020 году лидер остался неизмен-
ным. Это Приморский район с долей 19% 
от площади в спросе. Следом за ним идет 
Всеволожский район Ленобласти (17%). 
По 10% занимают Московский и Выборг-
ский районы. А  на пятой строчке рейтин-
га локаций разместился Красносельский 
район (9%)»,— рассказала Ольга Трошева, 
руководитель консалтингового центра «Пе-
тербургская недвижимость» (Setl Group). n

В  целоМ По гоРоДу количестВо ПРоДанных кВаРтиР и аПаРтаМентоВ ПлощаДью До 30  кВ.  М уМеньшилось  
на 7,8 тыс. еДиниц, или на 32,4% По сРаВнению с 2019 гоДоМ

21 ➔ Господин Мороз считает, что спрос 
на первичном рынке должен сохранить-
ся как минимум до середины лета, пока 
действует программа льготной ипоте-
ки. «Пока ключевая ставка будет со-
храняться на текущем низком уровне, 
ставки по ИЖК будут также доступными 
большинству граждан. Поэтому реали-
зация отложенного спроса продолжит-
ся. В Петербурге вывод новых проектов 
и, следовательно, увеличение предло-
жения послужат стабилизации цен, что 
также окажет благоприятное влияние на 
спрос. А жилищный рынок Ленинград-
ской области получит дополнительный 
вектор развития после внедрения ипо-
течного кредитования строительства 
ИЖС, так как этот сегмент является при-
оритетным в регионе: из 2,4 млн кв. м в 
2020 году 1,4  млн кв.  м введено в сег-
менте ИЖС, то есть более половины го-
дового объема». 

ниже некуДа Дмитрий Щегельский, 
генеральный директор агентства недви-
жимости «Бенуа», считает, что ожидать 
дальнейшего снижения ставок не стоит. 
«Экономическая ситуация развивается не 
по лучшему сценарию. Банки увеличили 
отсев ипотечных заемщиков. Думаю, что 
льготная ипотека на первичке продлена не 
будет»,— рассуждает он. Господин Щегель-
ский предполагает, что в пылу подготовки 
к выборам в Госдуму и местные органы 
самоуправления в сентябре 2021 года пра-
вительство, возможно, сделает какие-то за-
манчивые предложения, которые, впрочем, 
по его мнению, будут действовать недолго.

Александр Гиновкер, генеральный ди-
ректор агентства недвижимости «Невский 
простор», замечает: «Бум спроса на ипоте-
ку, с одной стороны, поддержал строитель-
ную отрасль, а с другой, может привести 
к достаточно негативным последствиям. 
Это может произойти в случае, если люди 

массово не смогут обслуживать взятые на 
себя кредитные обязательства». 

Иван Зинченко, директор по продажам 
компании «Ипотека.центр», считает, что в 
этом году увеличивается количество сде-
лок по продаже жилья, находящегося в 
залоге у банков. Вырастут объемы креди-
тования под залог существующего жилья. 
«Из-за того, что реальный рост доходов 
населения отсутствует, эти направления 
будут трендовыми»,— указывает эксперт.

Госпожа Смышляева прогнозирует, что 
в связи с прекращением действия льготно-
го режима спрос на ипотечные продукты в 
2021 году ослабеет. «Однако следует учиты-
вать, что и несубсидированная ставка про-
должит снижаться, а застройщики в парт- 
нерстве с банками будут предлагать специ-
альные условия в индивидуальном порядке. 
Для многих потенциальных покупателей об-
служивание кредита даже по льготе являет-
ся непосильным бременем — особенно в ус-

ловиях продолжающегося кризиса. Поэтому 
они готовы будут взять в ипотеку только при 
наличии максимально выгодного предло-
жения (например, ставка 3,1% годовых).  
В противном случае индустрии следует при-
готовиться к уменьшению спроса на жилье и 
жилищные займы»,— уверена эксперт.

Денис Заседателев предполагает, что, 
возможно, в этом году количество ипо-
течных договоров в структуре сделок за-
стройщиков сократится. «К  сожалению, 
платежеспособность населения снижает-
ся. Кроме того, у потребителей нет уверен-
ности в завтрашнем дне. А когда ее нет, им 
сложнее решиться взять на себя кредитные 
обязательства на длительный срок. Субси-
дирование ипотеки помогает потребите-
лям приобрести жилье, но не решает всех 
их проблем, и, несмотря на существенное 
снижение ставок, финансовая нагрузка 
на заемщиков остается очень высокой»,—  
заключает эксперт. n
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