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Сегментация рынка согласно принятой классификации
На рынке петербургского жилья не существует единой классификации недвижимости, и, как правило, строительные и риэлтерские компании используют собственные разработки для внутреннего понимания сегментации рынка. Компания Knight Frank также разработала и применяет в работе собственную  классификацию объектов первичного рынка, которая предполагает дифференцирование объектов по следующим основным характеристикам:

· Местоположение

· Площади квартир

· Соотношение различных типов квартир

· Наличие и характеристики паркинга

· Качество используемых в строительстве материалов и инженерных систем

· Конструктивный тип (в меньшей степени, в основном для панельных домов)

· Этажность (выделяют 4 категории – малоэтажные дома до 5 этажей, дома средней этажности до 9 этажей, многоэтажные до 16 этажей и дома повышенной этажности – свыше 16 этажей)

Согласно международной практике, принято классифицировать недвижимость на три крупных класса – А, В и С, аналогами которым в отечественной практике являются элитное жилье, бизнес-класс и жилье массового спроса (эконом-класс). В рамках каждой категории аналитики могут выделять подклассы, но чаще всего различия между подклассами внутри одного класса не очень существенны.

Мы выделяем следующие классы многоквартирных домов на современном рынке Санкт-Петербурга:

· Класс А («элита»), который, в свою очередь, разделяется на подклассы. Мы придерживаемся разделения на 2 подкласса: А+ и А. Для этого класса главным фактором позиционирования обычно становится местоположение и видовые характеристики, наряду с современными инженерными системами.

· Класс В («бизнес»), разделяемый на 2 подкласса: более высокий бизнес-класс и комфорт. В этот класс можно включить и комплексы таунхаусов в черте города, являющихся альтернативой просторных квартир в многоквартирных домах повышенной комфортности. 

· Класс С (жилье массового спроса), подразделяющийся на 2 подкласса – верхний эконом-класс («средний») и нижний эконом-класс («эконом»). К верхнему эконом-классу относятся большинство кирпичных и кирпично-монолитных домов в спальных районах, со стандартной технической оснащенностью, средними или ниже средних площадями квартир. Также в этот класс могут входить некоторые панельные дома, которые по местоположению в популярных районах, площади квартир, обусловленной конструктивными особенностями, и цене квартир выходят за рамки нижнего эконом-класса. К нижнему эконом-классу относится большинство панельных домов с отделкой, а также отдельные кирпично-монолитные дома, которые в силу местоположения в районах, пользующихся низким покупательским спросом, преобладания малогабаритных квартир или политики застройщика продаются по низким ценам (имеется в виду цена квартиры, а не квадратного метра).

Основные характеристики классификации сформулированы в следующей таблице.

Таблица 2.1. Сегментация рынка строящегося жилья в Санкт-Петербурге

	Характеристика
	С
	В
	А

	
	С (эконом)
	С+ (средний)
	В (комфорт)

	В+ (бизнес)
	А (элита А)
	А+ (элита А+)

	Местоположение
	«Спальные» районы
	Спальные районы, престижные пригороды
	Престижные зоны спальных районов; отдельные зоны ист. центра; малоэтажные районы города, престижные пригороды
	Исторический центр; видовые набережные
	Наиболее престижные зоны исторического центра

	Тип дома
	Сборно-железобетонные (панельные); монолитно-каркасные с теплоэффективными ограждающими конструкциями
	Монолитно-каркасные с теплоэффективными ограждающими конструкциями (панель, кирпич, вентфасад, др. комбинированные системы)
	Монолитно-каркасные с теплоэффективными ограждающими конструкциями; кирпичные
	Монолитно-каркасные с теплоэффективными ограждающими конструкциями; кирпичные
	Монолитно-каркасные с теплоэффективными ограждающими конструкциями; кирпичные
	Монолитно-каркасные с теплоэффективными ограждающими конструкциями; кирпичные

	Этажность
	Многоэтажные, повышенной этажности
	Многоэтажные, повышенной этажности
	Все типы этажности
	Все типы этажности
	Малоэтажные, средней этажности
	Малоэтажные, средней этажности

	Обычное соотношение 1-2-3-многокомнатных квартир
	50%-30%-20%
	40%-30%-30%
	35%-40%-25%-до 5-7%
	30%-32%-30%-до 8-10%
	10%-25%-45%-15%-5%
	0%-15%-50%-25%-до 15%

	Средние площади квартир, кв.м.
	Риалы – до 28

1-к.–до 40

2-к.– до 65

3-к.– до 85
	Риалы - до 33

1-к.– до 45

2-к.– до 70

3-к.– до 90
	1-к.– 40-50

2-к.– 65-80

3-к.– 90-110

4-к.– до 140
	1-к.– 40-55

2-к.– 65-85

3-к.– 90-130

4-к.– до 160

т/х – различ. (в среднем 250 кв.м)
	1-к.– 44-60

2-к.– 68-100

3-к.– 100-130

4-к.– 140-180

многокомн. – 200-240
	2-к.– 90-120

3-к.– 130-160

4-к.– 190-250

многокомн. – 220-300

	Качественные характеристики
	Ограждение периметра (где применимо), отделка полная/частичная в квартирах.


	Индивидуальный архитектурный проект, современные инженерные системы, телекоммуникации, улучшенная отделка мест общего пользования, ограждение периметра, консъерж, видеонаблюдение, приобретает популярность качественная отделка в квартирах. Внутренняя инфраструктура – колясочные, кладовые.

  
	Индивидуальный архитектурный проект известного архитектора, современные инженерные системы, телекоммуникации, эксклюзивная отделка мест общего пользования, ограждение периметра, охрана, видеонаблюдение, требования к отделке пока не сформировались. Внутренняя инфраструктура – колясочные, кладовые, помещения для водителей и т.п.

 

	Продаваемый паркинг, кол-во машиномест на квартиру
	Не обязательно,

до 0,3
	Не обязательно,

до 0,3 
	Желательно, 

до 0,5 
	Обязательно, 

0,5-0,7
	Обязательно, 

1-1,5
	Обязательно, 

1,5-2


Источник: Knight Frank St Petersburg Research, 2012
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