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Кривая спада начинает 
идти на подъем
Коммерческая недвижимость 

Аналитики прогнозируют замедление коррекции рынка 
и ожидают его стабилизацию к началу следующего года. l 4

l Главные действующие лица строительного рынка надеются, что в самое ближайшее время падение спроса на коммерческую недвижимость сменится уверенным рос-
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По информации компании 
«Амикрон–консалтинг», за-
медление производствен-
ной активности на рынке 
бетона в Петербурге нача-
лось гораздо раньше, чем в 
целом по России. 

Если в среднем по стране  
сокращение производст-
ва  по сравнению с 2007 го-

дом началось только в июле  
2008 года, то в Петербур-

ге — уже в марте 2008 года. 
Если сравнивать с 2007 го-
дом, то в I квартале 2009 го-
да рынок производства бе-
тона упал всего на 6%, а во 
II — уже на 25%. 

В кризисных условиях 
петербургские производи-
тели стройматериалов ста-
ли меньше вывозить свою 
продукцию в другие реги-
оны. В итоге цены на ком-
поненты для производства 
бетона снизились, что при-
вело к уменьшению цен на 
бетон. Сейчас их уровень 
 соответствует среднерос-
сийскому.

На рынке бетона идет корректировка
СПб. Производство 
бетона в Петер-
бурге во II квартале 
2009 года сократилось 
на 25%. Одновременно 
с этим цены на него 
с начала года снизились 
до уровня средне-
российских.

В рамках международного 
инвестиционного форума 
по недвижимости PROEstate 
прошли две дискуссии по 
перспективам развития эко-
логических направлений в 
девелопменте. Участники 
рынка подчеркивают эконо-
мическую и экологическую 
выгоду подобных проектов. 
При этом по факту оцени-
вают уровень их развития 
в нашей стране как началь-
ный и считают, что особых 
перспектив на изменение 
этой ситуации в ближай-
шее время нет.

Вторичные 
стройматериалы
Применение экотехнологий  
способно как снизить себе-
стоимость строительства 
здания, так и значительно 
сократить расходы на его 
дальнейшую эксплуатацию. 
По словам Сергея Цыцина, 
генерального директора Ар-
хитектурной мастерской 
Цыцина, экономия на стро-
ительстве осуществляется 
прежде всего за счет отсут-
ствия необходимости под-
ключения к инженерным 
сетям и, что немаловажно, 
на подключении к энергоре-
сурсам, особенно если речь 
идет о проектах комплекс-
ного освоения территорий.

Как подчеркивают участ-
ники дискуссий, экономии  
средств и значительного  
снижения нагрузки на эко-
среду можно достичь и за 
счет вторичного использо-
вания материалов. Бетон и 
щебень, например, можно 
получить, переработав обра-
зовавшийся при демонтаже 
старого здания мусор, а ар-
матуру — путем переработ-
ки металлолома. По подсче-
там специалистов, при дан-
ном подходе в зависимости 
от конкретного объекта эко-

номия составляет от 8–10 до 
20–30%.

Говоря о снижении себе-
стоимости эксплуатации 
здания, Даниил Афремов, 
директор по развитию «Бо-
вис Ленд Лиз Интернешнл 
Лимитед», предложил ис-
пользовать продуманную 
систему остекления здания  
и планировку площади по 
принципу openspace. Это 
позволит сэкономить на ис-
кусственном освещении. 
При желании можно поста-

вить установки по очист-
ке дождевых вод и систему  
очистки стоков вашего зда-
ния. Это поможет значите-
льно сэкономить на воде.  
Как показывает опыт зару-
бежных девелоперов, подоб-
ные технологии позволяют 
сэкономить до 25–30% на 
всех основных потребляе-
мых ресурсах.

Охрана природы
Внедрение новых техноло-
гий помимо экономической 

Зеленый в
СПб. Экотехнологии 
как способ снижения 
себестоимости 
строительства жилых 
и коммерческих объек-
тов привлекают к себе 
все больше внимания. 
Но дальше рассуждений 
дело пока не идет.

Сергей Архипов
contact@dp.ru

l Шведский небоскреб Turning Torso построен по прин-
ципам экодевелопмента и питается от автономных 
источников энергии. ФОТО: PHOTOXPRESS

 Динамика

Производство бетона 
в Петербурге, тыс. м3

Источник:  Амикрон–консалтинг,
ФСГС РФ
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необходимости обуславли-
вается еще и с экологичес-
кой точки зрения. Данные 
экспертов показывают, что 
здания всего мира произво-
дят 35% всех выбросов угле-
кислого газа и чуть ли не по-
ловину всех твердых быто-
вых отходов.

Впрочем, при всех поло-
жительных качествах тех-
нологий экодевелопмента 
участники рынка призна-
ют, что в России примени-
тельная практика находит-
ся пока на начальном этапе. 
На сегодняшний день по пе-
редовым экотехнологиям в 

нашей стране построено 
только два здания. Для срав-
нения: в Швеции число по-
добных зданий выше полу-
сотни.

«Подобные ресурсы как 
деньги: раньше всем каза-
лось, что они дешевы и до-
ступны, всегда можно пере-
кредитоваться, постепенно 
этот пузырь надувался и в 
итоге лопнул. То же самое 
может случиться и с наши-
ми экоресурсами: если мы 
сегодня не подготовимся, то 
завтра окажемся в гораздо 
более тяжелом положение 
по сравнению с западными 

странами, где давно реали-
зуется практика раздельно-
го сбора мусора, внедрены 
системы экономии воды и 
энергоресурсов», — считает  
директор по консалтингу и 
оценке NAI Becar Игорь Луч-
ков. Эксперт также подчер-
кивает, что бизнес сам по 
себе вряд ли кардинально 
изменит сложившуюся си-
туацию: «Для этого нужны 
некие управляющие, регу-
лирующие и даже иногда 
 запретительные меры со 
стороны власти».

Как 
сберечь 
ресурсы 

 Комментарий

Сергей 

Виноградов

Руководитель регионального отде-
ления Общероссийской обществен-
ной организации «Зеленый патруль» 
по СЗФО

Н
овые здания накла-
дывают дополни-
т е л ь н у ю н а г ру з -

ку на окружающую среду. 
Поэтому, как эколог, я пол-
ностью поддерживаю эко-
начинания застройщиков. 
Ресурсы не бесконечны, и 
уже давно пора задумать-
ся об эффективности их ис-
пользования. Кроме того, 
всегда проще наладить эко-
систему конкретного дома 
или района, нежели всего 
города. В этом смысле пока-
зательными являются наши 
канализационно–очистные 
сооружения. Во многих на-
селенных пунктах достав-
ляемая через них конечно-
му потребителю вода вооб-
ще не пригодна для питья.

Другое дело, что в нашей 
стране пока еще нет систем-
ности в решении данного 
вопроса. Например, при ус-
тановке на своем предпри-
ятии системы по автоном-
ному энергоснабжению, со-
ответствующей даже самым 
последним экологическим 
стандартам, приходится 
сталкиваться с бюрократи-
ческими препонами в час-
ти согласования разреши-
тельной документации. Не 
продумана и система сти-
мулирования, например в 
виде налоговых льгот, для 
тех, кто строит свои дома по 
последним экотехнологиям 
(в отличие от большинства 
западных стран), не говоря 
уже о каких–то дотациях по 
этим программам со сторо-
ны государства.

входит в моду

Антон Дорогов
contact@dp.ru

Системы отопления и вен-
тиляции потребляют до 70% 
энергоресурсов в промыш-
ленных, общественных и 
больших коммерческих об-
щественных зданиях. Сто-
имость этих систем состав-
ляет до 25% от сметной сто-
имости строительства объ-
екта.

Перерасход тепловых ре-
сурсов остается главной 
проблемой как для сферы 
ЖКХ, так и для обществен-
ного и промышленного сек-
торов. Системы отопления 
состоят из трех основных 
элементов: генератора теп-
ла, системы транспорти-
ровки тепла и потребите-
лей тепловой энергии. При 
этом, как отмечает Евгений 
Вишневский, технический 
директор компании United 
Elements Engineering, основ-
ная часть потерь в системах 
отопления ложится на два 
последних звена.

Наиболее распространен-
ные типы отопления — это 
воздушное и водяное. Ме-
нее привлекательны техно-
логии лучистого отопления. 
«В области обработки воз-
духа применяют инженер-
но–технические решения, 
которые обеспечивают су-
щественное снижение энер-
гопотребления. Например, 

этого можно достичь благо-
даря рациональной органи-
зации и конструктивному 
оформлению систем венти-
ляции», — говорит Евгений 
Вишневский,.

Воздушное отопление ис-
пользуется в сооружениях 
со значительной площадью 
и там, где сложно размес-
тить радиаторы: в аэропор-
тах, торгово–развлекатель-
ных центрах, спортивных 
комплексах. Традиционно 
они обогреваются с помо-
щью подачи теплого возду-
ха горизонтальными или 
наклонными струями. При 
этом основное тепло уходит 
вверх, минуя обслуживае-
мую зону. Перегрев возду-
ха верхней зоны может со-
ставлять более 10 градусов, 
вследствие чего снижается 
эффективность использова-
ния генерируемой тепловой 
энергии, а также резко воз-
растают теплопотери через 
кровлю. Снижение средней 
температуры воздуха в по-
мещении на 4 градуса при-
носит 25% экономии расхо-
дов на отопление.

Решить проблему перегре-
ва можно благодаря специ-
альным устройствам вер-
тикальной раздачи воздуха 
с помощью компактных за-
крученных струй. При по-
даче воздуха сверху вниз 
тепло возвращается туда, 
где оно требуется — в зону 
присутствия людей.

При водяном отоплении 
возможны большие поте-
ри тепла из–за плохой теп-
лоизоляции трубопрово-
дов и плохой гидравличес-
кой балансировки. Перерас-
ход тепловых ресурсов при-
водит также к увеличению 
расхода, то есть к повышен-
ному расходу электроэнер-
гии. 

«Большой экономический 
эффект здесь принесет уста-
новка автоматических ба-
лансировочных клапанов 
в сочетании с частотно–ре-
гулируемым приводом на-
сосов. Резерв экономии в 
таком случае составит 30–
40%», — подчеркивает Евге-
ний Вишневский.

Экономная 
инженерия
СПб. Современные 
объекты коммерчес-
кой недвижимости 
отличаются высокой 
энергозатратностью. 
Менять эту ситуацию 
нужно при проектиро-
вании и построении 
инженерных систем.

Сергей Архипов
contact@dp.ru

« Снижать энер-
гопотребление 

сегодня нужно в сис-
темах вентиляции и 
отопления.

l Евгений Вишневский, 
United Elements Engineering
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По оценке компании Jones 
Lang LaSalle Санкт–Петер-
бург, кризис сократил объем 
вывода проектов на рынок 
примерно в 4 раза в каждом 
из секторов коммерческой 
недвижимости (сравнивает-
ся объем, который в середи-
не 2008 года девелоперы за-
являли к выводу на рынок, и 
планы, скорректированные 
под влиянием кризиса. Под-
робности — в таблице).

Складские реалии
Как показывают итоги пер-
вого полугодия, на каждый 
из секторов коммерчес-
кой недвижимости кризис 
повлиял по–разному. Скла-
ды пока продолжают стро-
иться. Ожидается, что в ос-
новном они будут введены 
в конце 2009 года — начале 
2010 года. Но в будущем, к 
2011–2012 году, объем ввода 
существенно сократится.

«Будущее сокращение объ-
ема ввода складских проек-
тов связано со спецификой 
их строительства. Она поз-
воляет девелоперам более 
гибко реагировать на усло-
вия меняющегося рынка и 
сокращать планы по разви-
тию с меньшими потеря-
ми. Во–вторых, ввод склад-

ских проектов всегда не-
равномерно распределен 
во времени», — анализиру-
ет ситуацию старший ана-
литик отдела исследований 
Jones Lang LaSalle Санкт–Пе-
тербург Вероника Лежнева. 
Она поясняет, что на рын-
ке складской недвижимос-
ти периодически возни-
кает ситуация, когда в тот 
или иной квартал на рынок 
не выходит ни одного объ-
екта, а в следующий период 
объем ввода достаточно су-
щественен. 

Так, в первой половине 
2008 года на рынок не вы-
шло ни одного крупного 
проекта, а во втором полуго-
дии объем нового предложе-
ния составил 341 780 м2.

Смена ритма
На рынке торговой и офис-
ной недвижимости в насто-
ящее время приостанови-

лась активная экспансия ос-
новных локальных игроков. 
Торговой недвижимости за 
первую половину 2009 го-
да на рынок было выведе-
но 10  тыс. м2. Такая ситуа-
ция формирует ощущение 
остановки развития торго-
вого сектора. Тем не менее 
часть проектов продолжает 
реализовываться другими 
игроками. 

«По сравнению с I квар-
талом 2009 года количест-
во объектов, находящихся 
на стадии активного строи-
тельства, во II квартале уве-
личилось на 22%», — отмеча-
ет Екатерина Марковец, ди-
ректор департамента кон-
салтинга и оценки АРИН.

Офисный рынок развива-
ется более плавно. Объем 
выходящих на рынок проек-
тов постепенно будет умень-
шаться в ближайшие не-
сколько лет, однако за счет 

большого их числа это будет 
происходить без серьезных 
провалов между квартала-
ми в 2009–2010 годах.

Временная поддержка
В мае правительство горо-
да приняло постановление, 
которое было направлено на 
то, чтобы хоть как–то ста-
билизировать ситуацию на 
рынке. 

«Постановление предоста-
вило застройщикам, работа-
ющим по инвестиционным 
договорам с городом, право 
на получение отсрочки по 
обязательным выплатам в 
бюджет за III и IV кварталы 
этого года до 15 ноября. Ес-
ли бы не оно, сроки оплаты 
составляли бы до 10 июля и 
до 10 сентября этого года», — 
рассказывает Евгения Пет-
рова, старший юрист прак-
тики недвижимости и гра-
достроительства юридичес-
кой компании Rightmark 
group. 

По мнению Виталия Ви-
ноградова, директора по 
маркетингу и продажам 
ООО «Лидер Групп», строи-
телям это позволило напра-
вить сэкономленные средс-
тва на строительство объек-
тов и ускорить их возведе-
ние. Еще одной мерой под-
держки участники рынка 
считают ограничение раз-
мера или отмену пеней за 
просроченные платежи в 
бюджет с мая по середину 
ноября.

Тренировка
на гибкость
СПб. На рынке коммер-
ческой недвижимости 
к концу этого года 
ожидается ввод основ-
ных строительных 
объектов. Торговая и 
офисная недвижимость 
строится медленными 
темпами.

Светлана Хорошева
svetlana.horosheva@dp.ru

+7 (812) 334 5970

l В настоящее время в Петербурге на различных стадиях строительства находится 35 торгово–развлека-
тельных комплексов и 71 бизнес–центр. ФОТО:  АНДРЕЙ КУЛЬГУН
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 На заметку

Зависимость строительной активности 
от размера торгового центра, м2

 На заметку

Зависимость строительной активности 
от размера бизнес–центра, м2

Сектор

Анонсированный 
объем ввода 

2009–2011 
по итогам 

II квартала 2008

Анонсированный 
объем ввода 2009–2011 

по итогам II квартала 2009 
(включая объекты, 

введенные в первом 
полугодии 2009)

Сокращение 

Офисная не-

движимость
1 814 550 м2 510 990 м2 3,55 раза

Торговая не-

движимость
1 361 700 м2 438 230 м2 3,1 раза

Складская не-

движимость
2 462 200 м2 428 710 м2 5,7 раза

Итого/сред-

нее значение
5 638 450 м2 1 377 930 м2 4,1 раза

Источник: Jones Lang LaSalle

Район По площади По количеству

Адмиралтейский 0% 0%

Василеостровский 0% 0%

Выборгский 15% 50%

Калининский 0% 0%

Кировский 0% 0%

Колпинский 0% 0%

Красногвардейский 36% 60%

Московский 100% 100%

Невский 56% 80%

Петроградский 100% 100%

Приморский 27% 40%

Фрунзенский 100% 100%

Центральный 100% 100%

Источник: АРИН

Район По площади По количеству

Адмиралтейский 1% 3%

Василеостровский 1% 3%

Всеволожский 10% 4%

Выборгский 8% 8%

Калининский 0% 3%

Кировский 1% 3%

Красногвардейский 18% 8%

Московский 9% 8%

Невский 2% 4%

Петроградский 5% 7%

Петродворцовый 1% 1%

Приморский 19% 15%

Фрунзенский 2% 3%

Центральный 21% 29%

Источник: АРИН
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Строительные компании 
страхуют как собственную 
технику, так и технику, взя-
тую в лизинг. Как правило, 
в лизинговых компаниях 
страхование техники при 
заключении договора явля-
ется обязательным услови-
ем. Нужно это для того, что-
бы в случае хищения или 
повреждения лизинговой 
техники можно было воз-
местить убытки как лизин-
годателю, так и лизингопо-
лучателю.

По данным компании 
РОСНО, средняя сумма стра-
хового лимита на одну еди-

ницу техники — в среднем 
1,5–2 млн рублей. В некото-
рых случаях на такие ма-
шины, как, например, ас-
фальтоукладчики, грейде-
ры, лимит составляет 12–13 
млн рублей и выше.

«В нашей компании в ос-
новном случаются выплаты 
по риску «пожар». Риск уго-

на присутствует в 20% от вы-
данных полисов по спецтех-
нике», — рассказывает Па-
вел Рюмин, начальник Уп-
равления корпоративных 
продаж Северо–Западной 
дирекции РОСНО.

Кроме покупки стандар-
тного страхового пакета, 
строительные компании 
используют и другие мето-
ды, чтобы защитить свою 
спецтехнику. Как сообщил 
Сергей Шильцев, руководи-
тель направления по строи-
тельной технике компании 
Setlprof, в качестве допол-
нительной меры защиты от 
угонов на всех автокранах 
они устанавливают сигна-
лизацию и датчики, кото-
рые определяют местона-
хождение техники, чтобы в 
случае угона пропажу мож-
но было легко найти.

По оценка м ком па нии 
ASTERA, сейчас в Леноблас-
ти и пригородах Петербур-
га на различных стадиях 
 реализации находится око-
ло 190 проектов коттеджных 
поселков.

Коттеджи на территории 
сформированных посел-
ков — дома для постоянно-
го проживания, земля  в ста-
тусе ДНП (дачное некоммер-
ческое партнерст во). Сред-
няя площадь поселка, как 
правило, составляет около 
6–10 га, включая застрой-
ку, инфраструктуру и т. д., 
количество домов на такой 
площади колеблется от 20 
до 60.

Можно выделить несколь-
ко тенденций, характеризу-
ющих текущее состояние 
рынка загородной недви-
жимости. Одна из них — 
сокращение предложения 
в сегменте бизнес–класса 
и переориентирование на 
экономкласс, другая — сни-
жение активности спроса  
на 20–30%, третья — увели-
чение сроков экспозиции 
проектов. Увеличение до-
ли проектов, где на прода-
жу выставляются только зе-
мельные участки (как с под-
рядом, так и без него), мож-
но назвать главной тенден-
цией на рынке загородного 
жилья. Рост интереса к зе-
мельным участкам обуслов-
лен тем, что цена участка 

понятна и приемлема — ее 
определяет локация и под-
готовленность участка к 
строительству.

Одна цена
Стоимость земли измени-
лась незначительно и вряд 
ли сильно поменяется в 
 ближайшем будущем, что 

дает инвесторам гарантию 
стабильности и доходнос-
ти.

С точки зрения спроса 
наиболее востребованные 
районы — Всеволожский, 
Приозерский и Курортный. 
Курортный район остается 
высокопривлекательным 
для девелоперов.

Инвесторы во
к простым це
СПб. Инвесторы 
по–прежнему проявля-
ют интерес к рынку 
загородного жилого 
строительства. Сегод-
ня в фаворе — покупка 
земли для последующей 
продажи «в нарезку».

l С окончанием летнего сезона спрос на качествен-
ные участки под индивидуальное жилищное строи-
тельство (с подрядом или без него), даже находящи-
еся в самых популярных районах, снижается. ФОТО: 

TREND

Спецтехника без риска
СПб. Строительные 
компании, чтобы мини-
мизировать риски, 
страхуют технику от 
угона, возможных пов-
реждений в результате 
ДТП, пожара и даже 
удара молнии. 

Сергей Архипов
contact@dp.ru

l Павел Рюмин, страховая 

компания РОСНО

« Риск угона при-
сутствует в 20% 

от выданных страхо-
вых полисов по спец-
технике.
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Ольга Земцова, руково-
дитель отдела проектно-
го брокериджа A STER A 
St. Petersburg, утверждает, 
что если коттеджные по-
селки с типовыми проек-
тами продолжают терять 
покупателей, то продажи 
 земельных участков неук-
лонно растут.

«Самострой на загородном 
рынке действительно акту-
ален. Сейчас шагнули впе-
ред технологии, себестои-
мость такого строительства 
существенно ниже, чем при 
покупке в организованном 
поселке», — объясняет Оль-
га Трошина, заместитель 
директора Консалтингово-

го центра «Петербургской 
Недвижимости». Дом с го-
товой отделкой, даже пост-
роенный при помощи под-
рядной организации, мо-
жет обойтись всего в 2–3 млн 
рублей (без учета цены зем-
ли). На рынке таких предло-
жений, конечно же, нет.

Сезонный фактор
Однако покупателю нужно 
различать земельные учас-
тки на территории садо-
водств, предназначенные 
под строительство дач, и 
участки под ИЖС. Послед-
нее наиболее выгодно для 
покупателей, но и цена со-
ответствующая.

«Участков категории ИЖС 
по–прежнему немного, и 
стоят они недешево, в осо-
бенности те, что находят-
ся в популярных районах, 
например в Курортном», — 
анализирует ситуацию Оль-
га Трошина.

В популярных районах 
цена сотки земли может со-
ставлять 600–700 тыс. руб-
лей.

Цены на земельные учас-
тки в организованных кот-
теджных поселениях (хотя 
теперь эти проекты можно 
назвать таковыми с натяж-
кой) снизились по сравне-
нию с весной в среднем по 
рынку на 10–20%. 

Как отмечает Ольга Тро-
шина, некоторые девело-
перы уменьшили стоимость 
своего предложения срав-
нительно недавно — в кон-
це июня — начале июля: 
сказывается сезонный фак-
тор и общее летнее затишье 
на рынке.

озвращаются 
енностям

Дарья Карамышева
contact@dp.ru

12
l комплексных проек-

тов вывели застройщи-

ки на загородный рынок 

во II квартале 2009 года.
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