Обзор рынка элитного жилья Санкт-Петербурга по итогам 2011 г.
В настоящем обзоре дано описание домов, относящихся к элитной застройке. Приведены ценовые показатели по состоянию на февраль 2012 г. Также приведены примеры элитных жилых комплексов и домов бизнес-класса.
Требования к элитному жилью
К элитному жилью можно отнести только новые или реконструированные дома в центре города. Однако в центре Петербурга далеко не всегда удается соблюсти другие важные требования к элитному жилью. Например, у дома, претендующего на высокий статус, должны быть подземный паркинг, удобные подъезды, социально однородная окружающая среда. В центре выполнить это зачастую невозможно, поэтому квартиры здесь больше подходит под определение жилья повышенной комфортности. 

К элитному жилью можно отнести загородные дома (усадьбы, коттеджи) в пределах 40 км от границ Санкт-Петербурга. 

Сейчас большинство предложений жилья «элитного сегмента» относятся к Центральному району, Крестовскому острову, частично – к Васильевскому острову и Петроградскому району. Крестовский остров специализируется на элите и даже не очень элитное жилье считается таковым по своему местоположению. Отдельные дома такого класса строят в Адмиралтейском районе. 

Помимо расположения, основными критериями элитности являются: кирпичное строительство, охрана, хорошая обслуживающая компания. Само понятие элитного жилья уже включает в себя не только хороший вид из окон, благоустроенный внутренний двор, обязательный подземный гараж, огороженную и охраняемую территорию, но и всевозможные удобства в непосредственной близости: тренажерный зал, бассейн, прачечная, кафе-бар, однородный социум. Обязательными для элитного класса являются транспортная доступность, системы безопасности и качество внутреннего инжиниринга коммуникации: система безопасности, сантехнические, TV и интернет, развитая инфраструктура, охраняемая стоянка, престижность района, планировочные характеристики проекта.

Элитные квартиры: тенденции развития рынка 

Реконструкция. Сегмент элитной недвижимости в каждом городе обладает своими особенностями, а петербургский рынок элитного жилья тем более отличается специфичностью. То, что считалось элитным несколько лет назад, в настоящий момент отнести в эту категорию можно с натяжкой. В Петербурге рынок элитной недвижимости развивается по своему собственному сценарию. 

Застройка центра Петербурга такова, что в центре сложно соблюсти все критерии современной элитарности – нет места под парковку, сложно проводить коммуникации, неоднородное окружение. 

География элиты остается почти незыблемой: все тот же «золотой треугольник», локальные участки с видом на воду в Центральном и Петроградском районах, а также острова Крестовский, Каменный и отчасти Васильевский, частично Московский и Пушкинский районы. 

Примеров домов, которые не дотягивают до настоящей «элиты» очень много: например, дома на Крестовском острове. Эти дома либо находятся не в лучшем месте, либо в них очень много квартир. Если в доме свыше 100 квартир, его с большой натяжкой можно отнести к элитным. Престижное местоположение (на набережных, рядом со сквером, садом или парком, с видом на исторический памятник), отличная начинка, но на парковке предусмотрено всего одно машино-место на семью. Таких домов в Петербурге около 30. 

Весь исторический центр Петербурга - охранная зона: и авторские особняки, и дома рядовой застройки находятся под охраной ЮНЕСКО. Добавим к этому традиционно ревностное отношение городских контролирующих органов к неприкосновенности облика Петербурга. Понятно, что комплексная реконструкция и новое строительство в центре - большая редкость.

Одним из первых таких проектов стал жилой дом на площади Искусств (Итальянская ул., 4, Дом Жако). В 1998-1999 гг. это был самый дорогой из петербургских объектов. Реконструкцией и реализацией занималась Балтийская строительная компания. В доме воссоздавались элементы утраченных исторических интерьеров (дубовый паркет с рисунком, медальоны, лепнина, дубовые двери, мраморные подоконники и т. п.).

БСК пришлось расселить 50 квартир (82 семьи, 155 человек), предоставить 550 кв. м администрации Центрального района. Площадь здания - около 6100 кв. м, площадь квартир - 3250 кв. м, коммерческие площади (офисы, магазины, кафе, бар, гараж) - 2400 кв. м. На 440 кв. м подвала разместилось "мемориальное" кабаре "Бродячая собака" (передается одноименному ТОО). В результате реконструкции трехэтажный дом с мансардой превратился в 5-6-этажное здание. В доме 22 квартиры.

Следующим заметным проектом стал Дом на Манежной площади (Итальянская, 12). Инвестору - "Корпорации "С" пришлось вывести с территории производственные помещения завода "Спецавтоматика". Дом площадью около 4000 кв. м был принят Госкомиссией летом 2001 г., к этому времени все 18 квартир были проданы. Один из покупателей приобрел весь этаж и соединил три квартиры в одну. В Доме на Манежной предусмотрена вся положенная по элитному статусу начинка: лифты фирмы "Шиндлер", гараж в цокольном этаже, система видеонаблюдения и пр.

Характерная особенность проекта: элитные жилые дома в исторической застройке внешне выглядят очень скромно, ни в коем случае не выбиваясь из ряда. Фасад здания на Манежной упрятан за деревьями.

Так же скромно выглядит и другой проект "Корпорации "С" - Дом на Фонтанке. Это редкий для Петербурга объект класса "клубный дом". Здание построено на краю Михайловского сада, окна выходят на Фонтанку и Инженерный замок. Проектная жилая площадь - 3150 кв. м. В трехэтажном здании с мансардами - 19 апартаментов от 120 до 200 кв. м. Естественно, предусмотрены подземный гараж на 20 машин (увеличить это число не позволили гидрогеологические условия), застекленный дворик-атриум, помещения для охраны. Дом сдан Госкомиссии весной 2003 г.

Новое строительство. В последние полтора–два года на рынке элитной недвижимости Санкт-Петербурга наметились и стали развиваться несколько новых тенденций. В качестве одной из них участники рынка отмечают переориентацию ряда покупателей на рынок строящегося жилья. Это обусловлено рядом причин: традиционно первичный рынок привлекал своего покупателя благодаря возможности выбора различных планировочных решений и видовых характеристик, приобретению качественного жилья по лучшей цене, нежели ценовое предложение «вторички», а также инвестиционной составляющей покупки. Переходу части потенциальных покупателей вторичного жилья на объекты первичного способствует увеличение объемов выдаваемых ипотечных кредитов для первичного рынка. 

На сегодняшний день в Санкт-Петербурге объем строящегося элитного жилья составляет примерно 1% от всего предложения на рынке нового строительства. В основном предложение распределено между Центральным и Петроградским районами. Важно отметить, что в традиционно престижных районах практически исчерпан ресурс для новой застройки. Реконструкция зданий старого фонда в центре города представляет собой затратный и трудоемкий процесс, связанный с расселением, а также различными ограничениями и обязательствами по сохранению объекта.

Распределение цен по наиболее привлекательным районам расположения элитных объектов Санкт-Петербурга выглядит следующим образом:

•
«Золотой треугольник»: 6000-35000 долларов за кв.м. 

•
Крестовский и Каменный острова: 3700-18200 долларов за кв.м. 

•
Петроградский район: 3200-10200 долларов за кв.м. 

•
Центральный район: 3200-8400 долларов за кв.м. 

Одним из наиболее эксклюзивных предложений на первичном рынке стал элитарный дом от компании «Возрождение Санкт-Петербурга», расположившийся в Зоологическом переулке с уникальными видовыми характеристиками – «водное зеркало Невы и красивейшие архитектурные ансамбли». Цена за квадратный метр на верхних этажах достигает 80 000 долларов. 

В целом эксперты прогнозируют дефицит предложения на рынке элитного жилья Санкт-Петербурга в ближайшие 2-2,5 года.

Стоит отметить, что элитные проекты редки и уникальны. Требования покупателей повысились, все меньше объектов, из тех, которые выходят на рынок, имеют право именовать себя «элитными». 

По словам главного архитектора Петербурга Юрия Митюрева, самым большим элитным комплексом в Петербурге пока остается построенный пять лет назад холдингом RBI на Песочной набережной 13-этажный комплекс "Новая звезда" на 78 квартир. Ни в одном из более поздних проектов (Lumiere, "Леонтьевский мыс", "Парадный квартал", "Смольный квартал", "Набережная Европы") эта высотная планка не преодолена.

Десять лет назад элитным считался дом напротив Крестов, не обладающий не только системами комфорта ("умный дом" и пр.), но и минимальными системами инженерного обеспечения. Но сегодня девелоперы уже не могут игнорировать стандарты качества, которые задают покупатели. Это уникальное местоположение, продуманная архитектурная концепция, удобная планировка, эффективная и гибкая инженерная инфраструктура, комфортная среда обитания, отделка квартир базовыми элементами декора или квартиры "под ключ".

Следует отметить позиционирование жилья в "Набережной Европы" между Биржевым и Тучковым мостами с эксклюзивными видами на стрелку Васильевского, Зимний дворец и Петропавловскую крепость в сегменте "элита плюс". Речь идет о дворцах XXI века площадью 160 тыс. кв. м, которые победившие в международном архитектурном конкурсе Сергей Чобан и Евгений Герасимов относят к традиции "парадной, представительской застройки".
Таким образом, можно выделить следующие петербургские критерии «элитарности»: 
Местоположение: Престижное местоположение здания и оригинальное архитектурное решение, примененное при строительстве объекта.

Социальное окружение: однородное, соседей мало. 

Состояние: качественные инженерные системы и коммуникации

Вид: дом расположен на набережной с видом воду, архитектурный памятник, рядом сквер или сад. 

Инфраструктура: развитая инфраструктура района, наличие паркинга, комплекс мер по безопасности, социальная инфраструктура

Емкость рынка: в 2011 г. по данным Knight Frank St Petersburg продано в совокупности на первичном и вторичном рынках около 360 квартир элитного сегмента (51,5 тыс. кв. м). 

Основные тенденции на рынке элитного жилья в 2011 г.

В 2011 году, по данным экспертов ASTERA, в Санкт-Петербурге наблюдалось постепенное увеличение количества сделок в сегментах премиум и бизнес-класса. Если в начале 2011 года со значительным отрывом преобладали сделки на первичном рынке, то к концу года можно было видеть увеличение сделок на вторичном рынке. Рост цен на первичном рынке составил в среднем 5%. На вторичном рынке наметилась тенденция сближения цен, запрашиваемых продавцами и предлагаемых покупателями.

Эксперты Knight Frank St Petersburg отмерили в 2011 г. высокую активность девелоперов в поисках нестандартных решений и нового инструментария для привлечения клиентов. В частности, отмечают эксперты, на рынок выводились проекты с квартирами, полностью готовыми для проживания: меблированные, с выполненной дизайнерской отделкой, при этом клиенты менее охотно рассматривали приобретение квартир в строящихся объектах при наличии альтернативных предложений в уже построенных домах. Несмотря на широкий выбор предлагаемых вариантов и привлекательность финансовых условий, помехой для таких покупок становилась, по оценке экспертов, неопределенность срока, в течение которого будут вестись отделочные работы в соседних квартирах и ссылаются на предположение о максимальном 3-5 летнем сроке с момента покупки.

Таким образом:

· Цены предложения и спроса на вторичном рынке жилья премиум и бизнес-класса сблизились, что спровоцировало заметное увеличение количества сделок в этом сегменте в 2011 году. Однако предложение по-прежнему значительно превышает спрос, что заставляет вторичный рынок жилья, в первую очередь, премиум-класса оставаться «рынком покупателя».

· В 2011 году на вторичном рынке вновь стали востребованы квартиры с отделкой.

· На первичном рынке наблюдалась тенденция повышения цен. Так как спрос на квартиры в сегментах премиум и бизнес остаётся стабильным, и в некоторых районах наблюдается дефицит объектов, можно предположить, что тенденция повышения цен продолжится в 2012 году.

· К концу 2011 года увеличилось количество инвестиционных сделок, как на первичном, так и на вторичном рынках.

Таблица 1. Запрашиваемые цены на высококлассное жилье, 2010-2011 гг. 
	Рынок высоколассного жилья
	Ценовой диапазон предложения, тыс. руб. / кв. м

	
	Премиум
	Бизнес

	
	4 кв. 2010 г
	4 кв. 2011 г.
	4 кв. 2010 г
	4 кв. 2011 г

	Первичный рынок
	От 240
	От 200*
	120-200
	90-280

	Вторичный рынок
	От 240
	От 180
	120-240
	100-180

	*Снижение нижней границы цен связано, в том числе с началом проектов, сроки реализации которых приходятся на отдаленную перспективу (2013 г.)
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Предложение
В настоящее время предложение жилья высокого ценового диапазона оценивается экспертами ASTERA на уровне 400 тыс. кв. м, более 60% которого приходится на жилье бизнес-класса.

В 2011 году были открыты продажи в 8 жилых комплексах на 693 квартиры. Также были открыты продажи квартир в комплексе на Фурштатской ул., д. 28, однако, позже девелопер принял решение о сдаче квартир в аренду (по ставке 7-10 тыс. у.е. в месяц).
Таблица 2. Жилые комплексы, продажи в которых были открыты в 2011 году

	Название объекта
	Район
	Класс
	Число квартир
	Ввод в эксплуатацию
	Девелопер

	Современный аристократ *
	Петроградский
	Премиум
	78
	сдан
	АТ-Альянс

	Буржуа
	Петроградский
	Бизнес
	46
	4 кв. 2011
	ЛЭК

	Премьер-Палас
	Петроградский
	Бизнес
	182
	1 кв. 2012
	ЛЭК

	Ковенский
	Центральный
	Премиум
	8
	2 кв. 2013
	Возрождение Санкт-Петербурга

	Duderhof Club
	Красносельский
	Бизнес
	100
	2 кв. 2013
	Балтийская жемчужина

	Стремянная, 15
	Центральный
	Премиум
	32
	2 кв. 2013
	СоюзГенСтрой

	Парадный квартал, 3 очередь
	Центральный
	Бизнес
	19
	4 кв. 2013
	Возрождение Санкт-Петербурга

	Александрия
	Центральный
	Премиум
	228
	4 кв. 2013
	RBI

	Итого
	693

	*Возобновлены продажи
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В 2011 году в эксплуатацию были сданы два дома премиум класса на 127 квартир и восемь домов бизнес-класса на 1 341 квартиру. В большей части реализованных проектов по состоянию на 4 кв. 2011 году распроданы 90-95% квартир, в двух проектах процент реализации составляет 70%, и в двух – около 50%.
Таблица 3. Жилые комплексы, введенные в эксплуатацию в 2011 году

	Название объекта
	Район
	Класс
	Число квартир
	Дата ввода
	Девелопер

	Кристаллы Крестовского: Малахит
	Петроградский
	Премиум
	81
	1 кв. 2011
	Петротрест

	Новая История
	Василеостровский
	Бизнес
	463
	1 кв. 2011
	Балтийский монолит

	Ориенталь
	Петроградский
	Бизнес
	335
	2 кв. 2011
	ЮИТ

	Привилегия
	Василеостровский
	Бизнес
	201
	3 кв. 2011
	Северный город

	Таврический
	Центральный
	Премиум
	46
	3 кв. 2011
	RBI

	Талисман
	Василеостровский
	Бизнес
	86
	3 кв. 2011
	ЛенСпецСМУ

	Дом у Мариинки
	Адмиралтейский
	Бизнес
	28
	3 кв. 2011
	Пярну Вески

	Lake House
	Выборгский
	Бизнес
	126
	3 кв. 2011
	Setl City

	Буржуа
	Петроградский
	Бизнес
	46
	4 кв. 2011
	ЛЭК

	Дом на Резной
	Петроградский
	Бизнес
	56
	4 кв. 2011
	Бетта

	Итого
	1 468
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Эксперты Knight Frank St Petersburg рассматривают исключительно премиум-сегмент. По их оценке, в конце декабря 2011 г. – начале января 2012 г. предложение первичного рынка составило около 650 квартир (100 тыс. м2). На вторичном рынке экспонировалось около 2 000 квартир (187 тыс. м2). В 2011 г. девелоперы дополнили предложение рынка строящегося жилья тремя новыми проектами общим объемом 9 000 кв.м. В 2011 г. наибольшее количество сделок (75%) было совершено в ценовом диапазоне менее $ 1 млн. за квартиру.

Диаграмма 4. Ценовой диапазон сделок на рынке 
элитного жилья Санкт-Петербурга в 2011 г.
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Источник: Knight Frank St Petersburg 2012

Среди событий на данном сегменте рынка, эксперты Knight Frank St Petersburg отмечают начало реализации квартир в 3-ей очереди «Парадного квартала» в конце 2011 г. Проект компании «Возрождение» пользуется большим спросом со стороны покупателей благодаря сочетанию престижного местоположения в Центральном районе и грамотной ценовой политики девелопера. В то же время завершились продажи в нескольких крупных проектах строительной компании «Возрождение», среди которых 1-ая очередь «Парадного квартала», «Шпалерная, 60» и «Резиденция на Суворовском». 

Спрос 
В первых двух кварталах 2011 года спрос на жилье верхнего ценового диапазона восстанавливался медленно, оживление на рынке наметилось лишь в конце 3 кв. 2011 года, отмечают аналитики ASTERA. Основной спрос в 2011 году приходился на первичный рынок. Продажи на вторичном рынке активизировались благодаря, как приближению собственниками запрашиваемых цен к ценам сделок, так и благодаря структурам «Газпрома», начавшим перевод своих сотрудников из Москвы в Петербург.

Наибольшим спросом пользовались квартиры бизнес-класса площадью 100-180 кв. м. и стоимостью от 115 до 140 тыс. руб. за 1 кв. м. География спроса не изменилась.
Аналогичный вывод делают аналитики Knight Frank в обзоре по итогам 2011 г. :« к концу 2011 г. наметилась тенденция увеличения количества реализованных квартир. В IV квартале на первичном рынке было продано 100 квартир (что составляет около 14 тыс. м2). Тем не менее, по результатам всего года данный показатель не превысил уровня 2010 г. и составил в совокупности около 360 квартир (51,5 тыс. м2).»

Диаграмма 5. Динамика стоимости предлагаемых к продаже элитных квартир первичного и вторичного рынка
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Ucrounu: Knight Frank Research, St Petersburg, 2012




Предложение: планы на 2012 год 
В 2012 году ожидается открытие продаж в комплексах: «Смольный парк» – 2-я очередь («Возрождение Санкт-Петербурга»), «Собрание» (RBI), Офицерский пер. («СПб Реконструкция»).

В следующем году будут сданы в эксплуатацию следующие дома: «Престиж» («ЛенСпецСМУ»), «Венеция» и 2-я очередь комплекса «Парадный квартал» («Возрождение Санкт-Петербурга»), «Премьер-Палас» («ЛЭК»), Lumiere (Bazis International Group), Diadema Club House («Кредо-Инвест»), Офицерский пер. («СПб Реконструкция»), «Дом на Детской» (Avrora DDC).

Цены 
На протяжении 2011 года цены на жилье первичного рынка в среднем по премиум сегменту выросли на 4% и составили 215 тыс. руб. за 1 кв.м., по бизнес-классу рост составил 15%, средняя стоимость квадратного метра – 126 тыс. руб. Цены на вторичном рынке приближались к ценам сделок.

Выводы: 
· Основным параметром элитного жилого дома является местоположение. Этот параметр включает и транспортную доступность, и вид из окон, и экологическую составляющую
· Закрытость и однородное социальное окружение – один из важнейших признаков элиты. Поэтому среди элиты много жилых комплексов 

· Новостройка с техническими параметрами элиты, но с большим количеством квартир относится к верхнему сегменту бизнес-класса. Количество квартир в элитных домах ограниченное.
· Стоимость 1 кв. м в элитной квартире начинается от 240 000 руб. Объекты со стоимостью ниже 240 000 руб/кв.м относятся к жилью бизнес-класса.
· Инженерное оснащение элитных домов соответствует их статусу

· Каждый элитная новостройка имеет отличительную особенность, «фишку», позволяющую выделить дом из подобных. 
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