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Санкт-Петербург. Рынок элитной 
городской недвижимости 

В 2009 г. объем 
продаж на 
первичном 
рынке превысил 
60 тыс. м2, что 
на 15% меньше 
аналогичного 
показателя 2008 г.

Основные показатели. Городская недвижимость

Сегмент рынка Средние цены 
в декабре 
2009 г., $/м2

Мин. цена 
предложения 
в декабре 
2009 г., $/м2

Макс. цена 
предложения 
в декабре 
2009 г., $/м2

Изменение 
средних цен 
в 2009 г., %

Первичный 7 700 3 605 82 780 -7,6%

Вторичный 6 225 3 060 26 365 -9,7%

Источник: Knight Frank Research, St Petersburg, 2010

На конец декабря 2009 г. на первичном рынке 
элитного жилья в активной стадии продаж 
находилось 25 жилых комплексов, в которых 
нераспроданными остались около 1200 квартир. 

В 2009 г. в продажу поступило 2 элитных 
объекта общей площадью 20 тыс. м2.                       
При сохранении тенденции к концу 2010 г. 
дефицит предложения усугубится.

В начале 2009 г. цены подверглись 
значительной коррекции. С весны отмечается 
стабилизация условий продажи. Рынок 
элитного жилья стал рынком покупателя, 
который теперь может долго выбирать 
жилье, вести переговоры о скидке, рассрочке 
платежей. Девелоперу для обеспечения темпов 
продаж приходится идти на уступки.

2009 г. был отмечен появлением на вторичном 
рынке ряда уникальных предложений. 
Несмотря на высокую цену, к концу года 

многие из них нашли своего покупателя.

Çà 2009 ã. ïðåäëîæåíèå ñòðîÿùåãîñÿ  
ýëèòíîãî æèëüÿ ñîêðàòèëîñü â 1,3 ðàçà. 

Èñòî÷íèê: Knight Frank Research, St Petersburg, 2010
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Источник: Knight Frank Research, St Petersburg, 2010
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Санкт-Петербург. 
Загородная недвижимость 

На рынке загородного элитного жилья 
наблюдается затишье, как со стороны 
спроса - продажи существенно замедлились, 
так и со стороны предложения - на рынок 
выводится гораздо меньше новых поселков 

с централизованной коттеджной застройкой      
(по сравнению с докризисным 2007 г. 
количество снизилось вдвое). 
В настоящее время в продаже находятся             
15 элитных коттеджных поселков.

В 2009 г. были открыты продажи в 3 элитных коттеджных поселках. 

Территориальное распределение предложения определяется престижностью места: 
половина реализуемых элитных коттеджных поселков возводится на Выборгском 
направлении. Цены на дома колеблются от $800 тыс. до $3,4 млн. 

Источник: Knight Frank Research, St Petersburg, 2010
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Èñòî÷íèê: Knight Frank Research, St Petersburg, 2010
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Произошло изменение в качественной 
структуре предложения: девелоперы 
постепенно отказываются от реализации 
готовых домов в пользу продажи участков 
с подрядом или без него. Такая тенденция 
вызвана желанием компаний минимизировать 
собственные вложения и увеличить продажи. 

В 2009 г. в элитных 
коттеджных 
поселках было 
продано около 
50 домовладений, 
что в 2,5 раза 
меньше, чем за 2008 г.

Название 
поселка

Ближайший
населенный 
пункт

Площадь 
дома, м2

Площадь 
участка, 
соток

Средняя стоимость 
домовладения
(включая стоимость 
земли), $/м2

Patrikki Club (2 очередь) Рощино 358 20 3670

Мариньи дачи Зеленогорск 300-400 23-31 8390

Мои пенаты Репино 194-501 13-30 4670

Источник: Knight Frank Research, St Petersburg, 2010
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Киев. Рынок элитной 
городской недвижимости 

Основные показатели. Городская недвижимость

Сегмент 
рынка

Средние цены /
арендные ставки, $/м2($/мес.)

Изменение средних цен  / 
арендных ставок за, %

I полугодие 
2009 г.

II полугодие 
2009 г.

Декабрь  
2009 г.

II полугодие 
2009 г.

2009 г.

Первичный 8 350 7 885 -1,3% -5,6% -16%

Вторичный 7 815 7 675 +1,5% -1,8% -22,2%

Аренда * 3 565 3 725 -1,0% +4,4% -11,6%

*Ставки аренды приведены для квартир общей площадью 80-150 м2 с отделкой высокого качества
Источник: Knight Frank Research, Kiev, 2010

Низкая активность покупателей в первом 
полугодии 2009 г. была обусловлена ожиданием 
дальнейшего снижения цен и наступления 
«ценового дна».

В среднесрочной перспективе следует ожидать 
реконцепции ряда элитных жилых проектов 
сцелью уменьшения площадей предлагаемых 
квартир. Текущее предложение на первичном 
рынке представлено в основном клубными домами 
с квартирами площадью от 200 до 400 м2, тогда как 
75% запросов на покупку элитной недвижимости 
находится  в пределах 80-140 м2. 

Тенденции
•	С начала 2009 г. лидерские позиции в элитном 

сегменте удерживают клубные дома, как 
наиболее перспективный формат развития 
элитной недвижимости.  

•	Жилая недвижимость по результатам 2009г. 
стала одним из наиболее пострадавших 
сегментов рынка недвижимости. Закрытие 
программ ипотечного кредитования и резкое 
снижение спроса кардинально изменило планы 
развития девелоперских компаний, которые были 
вынуждены пересмотреть портфель проектов, 
часть из них заморозить или продать,  а также 
сократить персонал.

•	Новшеством 2009 г. стала практически 
полная остановка продаж инвестиционных 
квартир на начальных этапах строительства. 
Новое предложение, появившееся на рынке                               
в 2009г., характеризовалось высокой степенью 
готовности. Спрос на рынке в течение всего 
года сохранялся исключительно напостроенные 
объекты, где риски покупателя были 
минимальны. 

•	Резкий спад в первом полугодии и последующее 
восстановление с августа 2009 г. сегмента 
аренды элитной недвижимости, выразившееся 
в росте арендных ставок и объемов заявок на 
аренду дорогих квартир. На рынок вернулись 
арендаторы с бюджетами от $3 000 в месяц.

•	В 2009 г. рынок жилой недвижимости 
окончательно трансформировался из «рынка 
продавца» в «рынок покупателя».

•	Сокращение объемов предложения 
крупноформатных квартир и смещение 
предпочтений покупателей недвижимости 
премиум класса  в сторону приобретения квартир 
площадью 80 - 140 м2. 

•	Резкое снижение цен на 20% на первичном рынке 
элитной недвижимости в I квартале 2009 г.                        
и незначительные колебания средних цен в течение 
остального года - в пределах ±3-4% за квартал. 

•	Небольшой объем сделок по приобретению 
элитной недвижимости в 2009 г., обусловленный 
выжидательной позицией покупателей                     
и их ожиданиями дальнейшего падения цен.

•	Оживление и рост покупательской активности 
в сегменте недвижимости премиум класса                
во втором полугодии 2009 г. 

•	Рост более чем в 2 раза в 2009 г. среднего 
периода экспозиции квартир вторичного рынка       
из-за снижения спроса и завышенной стоимости 
ряда объектов.

Жилой комплекс Fresco Sofia

Комментарий 
Knight Frank:
В течение 2009 г. девелоперы 
практиковали индивидуальный 
подход к каждому потенциальному 
клиенту, предлагая скидки, 
рассрочку, подарки и т.д.. При этом, 
прямого снижения цен по прайсу 
девелоперы не использовали. 
С восстановлением спроса 
на элитную недвижимость (III-IV 
квартал 2009 г.), размер скидок 
и других бонусов при покупке 
квартиры сократился - до 5%-10% 
от заявленной стоимости объекта.

Объект Кол-во 
квартир

Площади 
апартаментов, м2

Кол-во 
машиномест

Клубный дом Fresco Sofia 45 79-550 100

Клубный дом «Булат» 7 237-526 22

Клубный дом «Апартамент хаус» 10 212 - 424 н/д

Клубный дом на Мичурина 7 150 - 300 16

Клубный дом «Residence M27» 8 320 - 640 8

Клубный дом на Десятинной 9 400-800 10

Источник: Knight Frank Research, Kiev, 2010

Новое предложение рынка элитной жилой недвижимости, 2009 г.
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Зарубежная 
недвижимость

Комментарий 
Knight Frank:
Экономические потрясения, 
происходившие на локальных 
рынках, такие как угроза дефолта 
Dubai World, которая заметно 
отразилась на мировых фондовых 
и сырьевых рынках, так и не 
переросли в глобальный кризис 
доверия инвесторов к рынкам 
недвижимости во всем мире, как это 
было при дефолте американских 
ипотечных банков.

Разные регионы мира пока находятся на разных стадиях восстановления, о чем 
свидетельствует динамика цен на жилье.

*Согласно данным Knight Frank Global House Price Index, III кв. 2008 – III кв.2009

Источник: Knight Frank Research London, 2010
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Рынок Элитной Жилой 
Недвижимости Лондона
Рынок элитной жилой недвижимости 
центрального Лондона в этом году стал 
одним из наиболее привлекательных 
инвестиционных инструментов, в особенности 
для иностранных покупателей. Причинами 
уверенной динамики роста цен на рынке 
элитной недвижимости Лондона стали:

• Восстановление внутреннего спроса, 
который вызван подъемом экономики 
и рынка труда, возобновлением выплат 
бонусов сотрудникам лондонского Сити        
и доступными условиями ипотеки.

• Спрос со стороны иностранных инвесторов. 
Центральный Лондон стал привлекательным 
для иностранных инвесторов в связи             
с темпами роста цен и уровнем цен, который 
все еще на 18% ниже пиковых значений. 

•	Дефицит предложения. Объем предложения 
в центральном Лондоне сократился на 20% 
по сравнению с прошлым годом.

• Девальвация фунта стерлингов, за счет 
которой уровень цен относительно 
пиковых значений снизился на 30%-45%                               
в зависимости от валюты.
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Глобальные тренды
Последние данные KF Global House Price 
Index свидетельствуют о том, что пока 
в 57% рассматриваемых стран уровень 
цен остается ниже своего прошлогоднего 
значения. Однако, согласно ежеквартальным 
данным, в III квартале 2009 г. доля стран 
с положительной динамикой цен на жилье 
составила 68%, при том, что во II квартале 
таких стран было менее 50%, а в I квартале 
- около 25%. Это дает основания полагать, 
что дальнейшее глобальное восстановление 
рынков жилой недвижимости, вероятнее 
всего, продолжится и в будущем году.



www.knightfrank.com

13

КРАТКИЙ ГЛОССАРИЙ  
ОСНОВНЫХ ТЕРМИНОВ

Термин Англоязычный аналог Определение

Апартаменты 
на продажу

Apartments for sale Помещения в нежилых зданиях, предлагающиеся меблированными или под 

чистовую отделку. Могут быть использованы как под представительский офис, 

так и быть оборудованы квартиры для постоянного проживания. Владельцам 

может предоставляться гостиничный сервис, если апартаменты включены в состав 

гостиничного комплекса. Основное отличие нежилых апартаментов от жилых 

помещений – что в них невозможно зарегистрироваться. 

Клубный дом Club residence Малоквартирный (не более 20 квартир) дом, имеющий эксклюзивный 

проект, рассчитанный на узкий круг респектабельных жильцов. Он должен 

соответствовать всем критериям элитного жилья класса А+: хорошее 

месторасположение, неповторимый архитектурный облик, высокое качество 

строительства, высокие потолки от 3,4 м и хорошие планировки, дорогие 

отделочные материалы, собственная огороженная и охраняемая территория, 

подземная парковка из расчета 2 м/м на квартиру,  современная инженерия.

Лофт Loft Тип жилища, переоборудованное под жильё помещение заброшенной фабрики, 

другого здания промышленного назначения. Слово loft означает «чердак»,                 

в США так называют еще и верхний этаж торгового помещения или склада,           

но сам стиль может присутствовать практически в любом помещении. «Лофт» 

имеет чисто американское происхождение и берет свое начало в сороковых 

годах в фабричном районе Манхэттена. Отличительные черты – высокие потолки, 

большие площади, промышленный дизайн, панорамное остекление.

Особняк Mansion Комфортабельный, одно-двухэтажный, многокомнатный городской жилой дом, 

предназначенный для одной семьи. Обычно особняк располагается на отдельном 

участке, включающем двор со службами и сад. 

Пентхаус Penthouse Роскошное жилое помещение, целиком занимающее верхний этаж здания.        

Может занимать 2 и более уровней. Обычно пентхаус находится сзади 

вертикальной лицевой стороны здания, таким образом предусмотрены открытые 

площадки или террасы с одной или более сторон. Однако в современной 

практике термин «пентхаус» относят к верхнему этажу любого здания, независимо               

от расположения по отношению к фасаду.

Поглощение Absorption Cуммарный фонд или число единиц жилой собственности определенного типа, 

которые переходят в разряд проданных в течение определенного периода 

времени на данном рынке. Обычно представляется в виде ставки, или темпа, 

поглощения.

Срок экспозиции Exposure term Показатель, отражающий время нахождения квартиры на рынке с момента начала 

продаж до момента заключения сделки купли-продажи, исчисляется в месяцах.
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