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Одна из тенденций в сегменте 
загородного домостроения, на-
веянная отголосками кризиса, 
— это сокращение излишков 
инфраструктуры в загород-
ных поселках — девелоперы 
пошли по пути создания ми-
нимального набора самых не-
обходимых функций. Впрочем, 
как полагают эксперты, на 
развитие пригородной инфра-
структуры влияет не столько 
кризис, сколько менталитет 
россиян — для большинства 
из них загородное жилье 
остается местом отдыха и не 
рассматривается в большин-
стве случаев для постоянного 
проживания. Сезонность от-
ражается и на рентабельности 
инфраструктурных проектов.

Как говорят специалисты, 
спрос на социальную инфра-
структуру загородного жилья 
сильно зависит от размеров 
поселка и его местоположе-
ния. Еще один фактор — го-
товность жителей поселка 
платить за эту инфраструкту-
ру, причем не в момент строи-
тельства, а в дальнейшем — за 
ее использование.

«Когда мы говорим о боль-
ших проектах — например, о 
нашей 

”
Новой Ижоре“ — то по-

требность жителей в создании 
подобной инфраструктуры 
огромна, так как, по сути, мы 
создаем новый жилой район, 
в котором будут проживать 
тысячи жителей. Именно 
этим вызвана необходимость 
строительства и детских 
садов, и школ, и спортивных 
объектов — как уличных, так 
и закрытых. Другой вопрос, 
что в данном случае все 
строительство должно вестись 
в рамках государственно-
частного партнерства, так как 
объект должен быть не только 
построен, но и нормально 
функционировать, под него 
должны быть заложены в 
городском бюджете необхо-
димые штатные ставки. В дан-
ный момент найти оператора, 
готового взять на себя созда-
ние частного детского сада 
или частной школы, практи-
чески невозможно», — сетуют 
в компании «Балтрос». 

Для магазинов, как говорят 
специалисты, найти операто-
ра проще, но он готов стро-
ить и работать только при 
гарантированном покупатель-
ском потоке. Понятно, что на 
стадии строительства или в 
течение первых двух-трех лет 
по его завершении этого пото-
ка не будет. Процесс заселения 
— не однородный: кто-то уже 
переехал, кто-то еще делает 
ремонт. В целом все затягива-
ется на 2–5 лет. 

Размер имеет значение
Евгения Васильева, заме-
ститель директора департа-
мента консалтинга Colliers 
International, говорит, что 
количество объектов инфра-
структуры и их функциональ-
ное назначение зависят от 
параметров поселка: местопо-
ложения проекта, его класса, 
а также масштаба проекта 

(количества домов в поселке). 
«Важно соблюдать баланс 
в этих параметрах: чтобы 
небольшие поселки не были 
чрезвычайно перегружены 
инфраструктурой и, наоборот, 
большие поселки без нее не 
пустовали. Наиболее вос-
требованные функции — это 
детские площадки, места для 
занятий спортом, магазины 
шаговой доступности. Боль-
шое значение на диапазон 
представленных функций 
в поселке оказывает его 
удаленность от населенных 
пунктов: если поблизости уже 
есть вся необходимая 

”
соци-

алка“ — школы, детские сады, 
больницы — то размещать 
их в составе поселка смыс-
ла не имеет, к тому же это 
значительно снижает затраты 
девелопера на реализацию 
проекта», — рассуждает госпо-
жа Васильева. 

Лариса Инченкова, ком-
мерческий директор ООО 
«Особняк» отмечает, что на 
данный момент социальная 
инфраструктура в большин-
стве строящихся поселков 
минимальна. Она согласна с 
мнением, что это вызвано по-
следствиями экономической 
ситуации 2008–2009 годов: на 
рынке мало востребовано до-
рогое предложение с обилием 
собственной инфраструктуры. 
Поэтому несложно составить 
целый список дополнитель-
ных инфраструктурных со-
ставляющих, которые могли 
бы быть актуальны: фитнес-
центры с бассейнами, кафе и 
рестораны, аптеки, химчист-
ки, досуговые заведения для 
детей и взрослых. 

«Я бы не стала сравнивать 
отечественные проекты с 
западными, так как в боль-
шинстве своем последние 
предназначены для постоян-
ного проживания и поэтому 
предлагают более полный 
набор опций. Наш рынок в 
большей степени ориентиро-
ван на загородные дома для 
отдыха», — говорит госпожа 
Инченкова. 

Без властей не обойтись
Елизавета Конвей, руководи-
тель отдела элитной жилой 
недвижимости Knight Frank 
St.Petersburg, считает, что 
социальная инфраструктура — 
слабое место не отдельно взя-
тых загородных поселков, это 
проблема Ленобласти в целом. 
«Особенно хотелось бы от-
метить проблему социальной 
инфраструктуры для детей. И 
если определение детей в шко-
лы решается часто не по месту 
жительства, то устройство 
в садик всегда желательно 
поближе к дому. И тут начина-
ются проблемы. Рассмотрим 
живой пример — популярный 
Всеволожский район. На 
данный момент тут возводит-
ся не менее 37 коттеджных 
поселков (плюс еще не менее 
16 дачных поселков, то есть 
участки без подряда). Это в 
сумме порядка 5 000 единиц 
жилья — строящихся коттед-

жей, таунхаусов и потенциаль-
ных коттеджей (на участках 
без подряда тоже когда-нибудь 
появятся коттеджи). К слову, 
в одном только Всеволожске 
очередь в детские сады со-
ставляет как раз немногим 
более 5 000 детей. При этом 
ни в одном из реализующихся 
загородных проектов Всево-
ложского района не предусмо-
трен детский сад, а если и был 
предусмотрен (как в 

”
Янино“, 

например), то не был реа-
лизован», — сетует госпожа 
Конвей. Причин «нереализа-
ции», по ее мнению, может 
быть несколько. Во-первых, не 
найден оператор для частного 
детского сада, поэтому реши-
ли не строить и само здание. 
Во-вторых, причиной может 
быть недостаточное развитие 
рынка частных услуг в сфере 
образования. Существующие 
операторы не настолько 
твердо стоят на ногах, чтобы 
развивать большие сети, тем 
более за городом. «Возможно, 
ситуация изменилась бы с 
приходом иностранного капи-
тала», — полагает госпожа Кон-
вей. В-третьих, возможна ситу-
ация, когда здание построили 
и решили продать, но покупа-
тели не нашлись. «В коттедж-
ном поселке 

”
Михайловское“ 

в Петродворцовом районе 
именно так и произошло. 
Предсказуемый сценарий с 
точки зрения оператора: до-
ходность частного садика как 
бизнеса не столь велика, что-
бы покупать в собственность 
здания», — говорит госпожа 
Конвей. В-четвертых, часто 
причиной отсутствия необхо-
димых объектов социальной 

инфраструктуры может быть 
нежелание местных властей 
выкупать здания (даже по 
строительной себестоимо-
сти), чтобы организовывать в 
них муниципальные детские 
сады. Девелоперу, разумеется, 
экономически неинтересно 
строить на своей территории 
объекты безвозмездно. 

Медицина-лайт
Как говорят участники за-
городного рынка, вопрос 
строительства поликлиник и 
больниц вообще можно оста-
вить за кадром, так как даже в 
крупных населенных пунктах 
вроде поселка Колтуши в том 
же Всеволожском районе 
поликлиника существует в 
версии «лайт», и население 
вынуждено ездить во Все-
воложск или пользоваться 
услугами платных медцентров 
Петербурга. «Однако в одном 
из элитных поселков района 
(
”
Медовое“) до начала кризи-

са планировалось открытие 
частной клиники на террито-
рии общественного здания. 
Если данное событие все-таки 
состоится, это будет преце-
дент», — отмечают в Knight 
Frank St.Petersburg.

Приходится констатиро-
вать, что, как ни печально, 
перспективы развития со-
циальной инфраструктуры в 
загородных поселках в обо-
зримой перспективе практи-
чески равны нулю. С торговой 
инфраструктурой ситуация 
не намного лучше, так как 
загородные поселки обычно 
расположены в непроездных 
местах, и операторам не хва-
тает потока для обеспечения 

необходимой доходности. 
«На мой взгляд, при со-

хранении такого порядка 
вещей существует реальная 
опасность, что маятник кач-
нется в обратную сторону, и 
переехавшие за город семьи 
снова потянутся в мегаполис. 
Ведь тенденция последних лет 
— наращивание объемов за-
городного рынка экономклас-
са, и покупатели коттеджей 
— обычно люди трудоспособ-
ного возраста с детьми. Как 
долго такие семьи могут жить 
без социальной инфраструкту-
ры, наслаждаясь лишь свежим 
воздухом лесов и полей, по-
кажет время», — резюмирует 
госпожа Конвей.

Новых положительных 
трендов в вопросе инфра-
структуры сейчас не наблю-
дается. Как и раньше, объ-
екты внутренней поселковой 
инфраструктуры (чаще это 
спортивные объекты) появля-
ются в элитных коттеджных 
поселках, там они закрыты 
для посторонних и функцио-
нируют за счет коммуналь-
ных платежей собственников. 

Владимир Альев, первый 
заместитель генерального 
директора строительной 
компании «Эдванс», полагает, 
что объекты социальной ин-
фраструктуры экономически 
целесообразными становят-
ся в больших коттеджных 
поселках, если речь идет об 
экономклассе — с числом до-
мостроений от 200. 

Сергей Степанов, дирек-
тор по продажам компании 
«Строительный трест», уверен, 
что силами застройщиков, 
особенно если речь идет о соз-

дании небольшого коттедж-
ного поселка комфорт-класса, 
таких глобальных вопросов, 
как создание социальной ин-
фраструктуры, не решить.

Зося Захарова, руково-
дитель отдела проектов и 
аналитических исследований 
АРИН, также отмечает, что в 
последние несколько лет на 
загородном рынке наблюда-
ется тенденция сокращения 
расходов на инфраструкту-
ру коттеджных поселков. В 
условиях кризиса это позво-
лило девелоперам несколько 
снизить общие затраты на 
реализацию проектов. «К при-
меру, в поселке Новое Мину-
лово (компания 

”
Константа“) 

предусмотрено строительство 
большой детской площадки, 
продовольственного мага-
зина на въезде в поселок, а 
также банного комплекса. 
Остальные необходимые для 
жителей объекты инфраструк-
туры расположены в поселке 
Щеглово и соседних населен-
ных пунктах Всеволожского 
района. В коттеджном поселке 
Новая Ропша (компания 

”
Союз 

Капитал“) будет расположена 
зона отдыха с фонтаном и 
универсальным спортивным 
полем для нескольких игро-
вых видов спорта. Предусмо-
трено также уличное осве-

щение, административное 
здание, сервисные службы, 
магазин», — говорит госпожа 
Захарова.

В то же время, как от-
мечает госпожа Захарова, 
есть примеры строительства 
дополнительных объектов 
инфраструктуры по инициа-
тиве жильцов в коттеджных 
поселках верхнего ценового 
диапазона. Так, на террито-
рии поселка Лукоморье за-
стройщик — холдинг Parabola 
Group — по желанию жильцов 
ведет строительство малень-
кой часовни в парковой зоне 
поселка, а также клуба, в кото-
ром предусмотрены бильярд-
ная, бар, гостиная с камином, 
трансформируемая в дегуста-
ционный зал или сигарную, с 
выставочными площадями и 
детским театром на 20 мест.

При этом в АРИН говорят, 
что с конца 2009 — начала 
2010 года было заявлено 
несколько новых проектов, 
в состав которых войдут раз-
личные оздоровительные и 
спортивные центры.

Так, в продаже появился 
поселок «Wellness Club 

”
Суха-

ново“». Особенностью проекта 
будет его оздоровительная на-
правленность. Идея проекта 
принадлежит клинике про-
фессора Суханова (нетрадици-
онная медицина). Главным ин-
фраструктурным элементом 
поселка будет медицинско-
оздоровительный комплекс, 
а доминирующей услугой 
— индивидуальная програм-
ма оздоровления для всех 
жителей. Строительство 
медицинского центра плани-
руется завершить в 2013 году. 
«Говорить об эффективности 
проекта пока преждевремен-
но. Однако при стоимости 
земельных участков от 75 тыс. 
руб. за сотку данный проект, 
очевидно, ориентирован на 
сегмент 

”
эконом“, что ставит 

под сомнение востребован-
ность услуг медицинского 
центра среди будущих жите-
лей поселка», — рассуждает 
госпожа Захарова.

Другой пример, который 
приводят в АРИН: группа 
компаний «Петергоф» заяви-
ла о планах строительства 
гостинично-коттеджного 
комплекса «Драгунский 
ручей» в 24 км от Петербурга 
по Мурманскому шоссе. Кроме 
коттеджей, на территории 
планируется разместить 
спортивно-развлекательный 
комплекс с аквапарком, два 
крытых теннисных корта, 
детские площадки, поля для 
гольфа, причал для маломер-
ных судов, эллинги. Площадь 
развлекательной инфраструк-
туры составит 2 500 кв. м.

Однако подобные проекты 
являются скорее исключени-
ем для загородного рынка. 
Основная часть девелоперов 
предлагает покупателям до-
мовладения в коттеджных 
поселках экономкласса с ми-
нимальной инфраструктурой. 

Директор департамента за-
городной недвижимости  
АН «Бекар» Андрей Уман-
ский полагает, что влияние 
кризиса на вопросы создания 
инфраструктуры поселков ста-
ло постепенно уменьшаться. В 
2010 году застройщики стали 
более продуманно подходить 
к задумке коттеджного посел-
ка, реализовывать новые кон-
цепции. Однако он согласен с 
мнением коллег, что россияне 
пока не готовы переезжать 
на постоянное проживание 
за город и ездить в город на 
работу. Одна из причин этого 
— в транспортной ситуации 
и проблемах с дорогами во 
многих регионах. Поэтому 
поселки и не приспособлены 
для круглогодичного про-
живания, магазины открыва-
ются только на сезон. Люди 
приезжают отдыхать за город 
летом и на новогодние празд-
ники. 

Павел Пикалев, дирек-
тор Penny Lane Realty Saint 
Petersburg, говорит, что сегод-
ня минимальными требова-
ниями к современным кот-
теджным поселкам являются: 
огороженная охраняемая 
территория и подведенные 
коммуникации. «В принципе, 
это даже не требования, а ха-
рактеристики. Все остальное 
зависит от окружающей мест-
ности — нет смысла делать 
свой ресторан в поселке, на-
ходящемся в районе Репино. 
Однако если поселок нахо-
дится у воды, оборудованный 
выход для судов — явление 
пока отнюдь не обязательное. 
Если сравнивать с европей-
скими странами, обладаю-
щими сходными возможно-
стями в плане маломерного 
частного судоходства — мы 
пока в отставании. Другой 
тренд связан с перспективами 
облегчения использования 
частной авиации — это верто-
летные площадки в поселках 
премиум-сегмента, удаленных 
от Петербурга. Расположение 
более чем в 50 км от Петербур-
га делает их сегодня малопри-
годными для постоянного 
проживания. А вообще, 
тяжело по достоинству оце-
нить поселок с продуманной 
инфраструктурой, когда к 
нему ведет отвратительная до-
рога, да еще и внутри нужно 
объезжать ямы», — заключает 
господин Пикалев.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

Соответствие класса поселка наличию необходимых объектов социальной инфраструктуры
Класс Краткая характеристика объектов инфраструктуры
Эконом —

Бизнес На территории поселка должны располагаться: служба сервиса, благоустроенная территория, детская зона, зона отдыха.

Элита На территории поселка должны располагаться: служба сервиса, мини-маркет, гостевая парковка, детская зона 
 (спортивная и игровая площадки, возможно, ясли, школа), кафе, бар, ресторан.

Премиум На территории поселка должны располагаться: служба сервиса, мини-маркет, гостевая парковка, детская зона 
 (спортивная и игровая площадки), кафе, бар, ресторан.

Источник: АРИН

Сезонность не дает 
инфраструктуре развиваться
Загородное жилье испытывает дефицит в садах, магазинах и центрах развлечений

коттеджные поселки

Для магазинов, работающих за городом, как говорят специалисты, найти оператора проще, чем для других объектов социальной инфраструктуры. Но 
этот оператор готов строить и работать только при гарантированном покупательском потоке
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