Обзор рынка жилой недвижимости Санкт-Петербурга за 2009 г. 
В 2009 г. произошло снижение активности как российских, так и иностранных инвесторов, что в первую очередь вызвано сложной ситуацией в мировой экономике, а также нестабильным курсом рубля, что в совокупности привело увеличению сроков окупаемости инвестиционных проектов.

Ипотечное кредитование с начала кризиса было практически приостановлено. В 2008 г. было выдано 16 700 ипотечных кредитов ну общую сумму 43,1 млрд руб. По данным Городского ипотечного банка, объем выдачи ипотечных кредитов в рублях уменьшился более чем в 5 раз по сравнению с докризисными показателями.
Предложение. В 1 кв. 2009 г. было введено 420 тыс. кв. м (на 10,5% больше, чем в 1 кв. 2008 г.), во 2 кв. – 280 тыс. кв. м (3,7%), в 3 кв. – 260 тыс. кв. м (-35%). По оценкам Комитета по строительству в 4 кв. 2009 г. было введено 1 640 кв. м жилой недвижимости. Таким образом, за 2009 г. общий объем ввода в эксплуатацию жилых домов составил порядка 2,6 млн кв. м, что меньше показателя 2008 г. (3 млн кв. м) на 14%.
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Источник: Becar Realty Group, БН, Петербургская недвижимость
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Источник: Becar Realty Group, БН, Петербургская недвижимость
В 2009 г. объем предложения на первичном рынке жилья «эконом» класса уменьшился и составил 1,83 млн кв. м. Объем предложения жилья «комфорт» и «бизнес» класса сократился не столь значительно и на конец года составил 0,72 и 0,36 млн кв. м соответственно. 
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Источник: Becar Realty Group, БН
На декабрь 2009 г. в структуре предложения на вторичном рынке преобладают 2-комнатные и 3-комнатные квартиры – 33% и 32% от общего объема соответственно, что соответствует показателям 2008 г. 1-комнатные квартиры занимают 26%. Наибольшую долю в объеме предложения занимают квартиры в домах старого с капремонтом (31%) и квартиры в панельных домах (31%). 

Цены. На первичном рынке за год цены на 1-комнатные квартиры снизились на 15%, на 
3-комнатные – на 14%. Наибольшее снижение (на 17%) произошло на 2-комнатные квартиры. Таким образом, на конец года цены на 1-комн. квартиры зафиксированы на уровне 73 500 руб./кв. м, на 2-комн. – 71 400 руб./кв. м, на 3-комн. – 69 840 руб./кв. м. 

Стоимость квартир в панельных и кирпичных домах снизилась за год на 16%, в кирпично-монолитных домах – на 14%. С сентября 2009 г. произошла коррекция цен на квартиры 
в кирпичных и панельных домах – цены выросли на 1,2% и 3,5% соответственно. 

На конец декабря 2009 г. средние цены на квартиры в кирпично-монолитных домах составили 75 000 руб./кв. м, в кирпичных – 68 500 руб./кв. м, в панельных – 64 800 руб./кв. м. 
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Источник: Becar Realty Group, БН

Наименьшая стоимость зафиксирована в Красносельском, Фрунзенском, Невском и Приморском районах. Наибольшее снижение цен за 2009 г. произошло в Выборгском районе (-19%), 
в Приморском (-16,7%), Московском районе (-16,3%). В Адмиралтейском районе цены выросли на 9%.  
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Источник: Becar Realty Group, БН
Средняя цена предложения на вторичном рынке в декабре составила 74 062 руб./кв. м. За год квартиры на вторичном рынке подешевели на 21,5 %, по сравнению с предкризисным сентябрём 2008 г. - на 26,7 %. В конце 2009 г. цены на вторичном рынке приблизились к уровню 2007 г. 

В декабре стоимость 1-комнатных квартир на вторичном рынке практически не изменилась по сравнению с ноябрем – 78 700 руб./кв. м, цена 2-комнатных квартир была зафиксирована на уровне 73 300 руб./кв. м, 3-комнатных – 70 500 руб./кв. м. Наибольшими темпами снижаются цены на 4-, 5-комнатные квартиры. 

Максимальное снижение отмечено на квартиры в домах старого фонда, не прошедших капремонт, и в сталинских домах. Выросли цены (в рублях) на квартиры в панельных «хрущевках» и «брежневках», а также в домах старого фонда с капительным ремонтом.

Спрос. Общая экономическая ситуация в РФ с начала 2009 года привела к консервативному подходу всех групп потребителей к операциям с недвижимостью: как с точки зрения продажи, так и с точки зрения покупки. Во второй половине года ситуация начала выравниваться и количество сделок начало увеличиваться.
В связи с кризисной ситуацией на рынке и значительным снижением цен на недвижимость практически все покупатели первичной недвижимости в 2009 году – люди, решающие свои жилищные проблемы. 
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Источник: Becar Realty Group, БН
С начала кризиса наибольший спрос на жилье приходится на сегмент «эконом» класса – около 68%. В 2009 г. по сравнению с 2008 г. увеличилась доля спроса на жилую недвижимость класса «комфорт»  и составляет 29% от совокупного объема спроса. Сегмент «бизнес» класса сократился с 4,5% в 2008 г. до 3,6% в 2009 г.
Структура спроса за 2009 г. по типам квартир существенно не изменилась. По-прежнему наибольшим спросом пользуются малогабаритные 1- и 2 комнатные квартиры.
Тенденции. В среднесрочной перспективе нельзя ожидать бума массового строительства, что связано со следующими факторами:

· Не все строительные компании продолжат строительство с той же интенсивностью, что и до начала кризиса;

· Социальные программы администрации города требуют дополнительных ресурсов – предоставления нового жилья;

· В городе приостановлен ряд крупных жилых проектов, некоторые проекты существенно пролонгировали сроки сдачи этапов строительства;

· Ипотечное кредитование развивается низкими темпами и не способно существенно стимулировать спрос;

· На рынке присутствует достаточный объем жилья, параметры которого были заложены на растущем рынке, соответственно на сегодняшний момент – это квартиры большой площади, являющиеся малоликвидными на сегодняшний момент;

· Спрос стал смещаться в сторону вторичного рынка жилья;

· Изменился порядок выделения земельных участков под жилое строительство;

· Увеличились отчисления на инженерную инфраструктуру и т.д.
Застройщики, в активе которых находится несколько объектов строящейся недвижимости, не обремененные серьезной долговой нагрузкой, а также застройщики, проекты которых имеют наиболее выгодное расположение, прекратили снижение и зафиксировали цены. На некоторых объектах зафиксировано незначительное увеличение стоимости квадратного метра.
Прогноз. Продолжается ввод новых проектов, однако существует дефицит ликвидных объектов. Наиболее интересные предложения застройщики предпочитают придерживать до более интенсивного роста цен. В связи с этим можно прогнозировать, что в ближайшей перспективе массового выброса ликвидных объектов на рынок не произойдет. 
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Источник: Becar Realty Group, БН
Проблемы с финансированием в течение 2009 г. зафиксированы у 80% проектов. Ряд проектов будет приостановлен на годы. В результате объем ввода в ближайшие годы значительно сократится. А это, в свою очередь, приведет к тому, что уже через год-два рынок столкнется с катастрофическим дефицитом жилья на первичном рынке, который подтолкнет цены вверх. Есть основания полагать, что через два года на первичном рынке спрос будет многократно превышать предложение.
