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Тенденции

Тенденции

Загородный рынок скопировал  
городской рынок Загородной недвижимости в первом полугодии 
2014 года вел себя примерно так же, как и рынок городского жилья: весенний 
всплеск интереса со стороны покупателей сменился стагнацией к лету. ВАлЕРИй ГРИбАНОВ

Арсений Васильев, генеральный директор 
компании «Унисто Петросталь», подсчи-
тал, что на сегодняшний день на рынке 
Санкт-Петербурга и Ленинградской об-
ласти в продаже находится 354 проек-
та коттеджных поселков и около 36  тыс. 
домовладений и участков. Реализация 
земельных участков — по-прежнему наи-
более популярный сегмент этого рынка: 
продажа земли осуществляется в 75% 
проектов, представленных сегодня на 
рынке. Также востребованы готовые до-
мовладения. Среди пригородных районов 
наибольший спрос приходится на Всево-
ложский, Выборгский и Гатчинский рай-
оны Ленинградской области. «При этом 
фактически 

”
живых“ проектов на рын-

ке  — около 30  процентов от количества 
заявленных в листингах, то есть их менее 
150. Продажи распределяются очень не-
равномерно. В  одних проектах выручка 
может составлять 30–50 млн рублей в ме-
сяц, а в других  — вообще отсутствовать 
по полгода»,  — говорит Марина Агеева, 
директор по продажам жилой недвижимо-
сти УК «Теорема».

Господин Васильев отмечает, что, как 
и другие секторы рынка недвижимости 
Санкт-Петербурга и Ленинградской об-
ласти, загородный рынок был довольно 
активен весной, в связи с нестабильной 
ситуацией на финансовых рынках, и ле-
том текущего года, несмотря на высокий 
сезон, испытывает некоторый дефицит 
спроса. 

Владимир Скигин, председатель сове-
та директоров УК Satellit Development до-
бавляет: «Всплеск покупательской актив-
ности, который присутствовал на рынке 
городской жилой недвижимости, не про-
шел и мимо загородных проектов. Те по-
купатели, которые планировали покупку, 
хотели сделать это как можно быстрее, 
предпочитая вложить деньги в недвижи-
мость, нежели ожидать дальнейших коле-
баний. При этом нельзя сказать, что это 
сильно отразилось на ценообразовании: 
конкуренция на рынке по-прежнему оста-
ется очень высокой, поэтому девелоперы 
готовы идти на акции и скидки».

Александр Царев, эксперт КПД, пред-
седатель совета директоров компании 
«Росса Ракенне СПб», эксклюзивного 
дистрибьютора Honka в России, отмеча-
ет, что в премиальном сегменте продажи 
также росли: «Например, в поселке 

”
Мед-

ное озеро  2“ продажи домовладений в 
первом полугодии текущего года выросли 
на 40 процентов по сравнению с показате-
лями прошлого года».

Дмитрий Сперанский, руководитель 
Бюро аналитики по рынку недвижимости, 
подсчитал, что, по сравнению с первым 
полугодием прошлого года, активность 
покупателей возросла на 44%. «Высокая 
активность покупателей загородных объ-
ектов была заметна в общей статистике 
уже с первых месяцев этого года. Дина-
мика спроса не преподнесла сюрпризов: 
как и положено, активность покупателей 

нарастала с января по апрель, а в мае не-
сколько снизилась. Это обычная картина. 
В  июне, по практике, спрос подрастает, 
в июле  — достигает годового максиму-
ма»,  — говорит господин Сперанский. 
По его словам, этой весной 65% продаж 
(если считать по числу лотов) пришлось 
на сделки с участками без подряда. За год 
в этом отношении ничего не изменилось 
(в 2013 году в тот же период этот показа-
тель составил 64%, хотя сделок было за-
метно меньше). Люди покупают в среднем 
по 12 с небольшим соток по 180 тыс. руб- 
лей за сотку. Год назад цифры были в це-
лом схожие.

К коттеджам этой весной горожане про-
являют мало интереса: их доля в структуре 
продаж, по словам господина Сперанско-
го, составляет 6% против 10% год назад. 
«В частности, меньше было реализовано 
дешевых домов, из-за чего средние пара-
метры проданного объекта подросли. Се-
годня 

”
портрет“ среднего коттеджа таков: 

дом площадью 180 кв. м на участке 12 со-
ток стоимостью 11,9 млн рублей (получа-
ется 68 тыс. рублей за 

”
квадрат“ включая 

стоимость земли). Интерес к таун-хаусам 
за год подрос. Их доля в общем объеме 
сделок увеличилась с 26 до 29 процентов. 
Средняя сумма сделки составила 2,7 млн 
рублей (год назад была 2,85 млн)», — го-
ворит господин Сперанский.

«Положительной тенденцией рынка 
можно назвать активизацию спроса на 
таун-хаусы. Предпочтения покупателей 
вновь вернулись в сектор более про-
сторных секций: опыт проживания в до-
мовладениях площадью 30  кв.  м показал 
несостоятельность такого формата. Но 
застройщики не торопятся с новыми 
предложениями, и за прошедшую вес-
ну появилось всего четыре новых про-
екта и одна дополнительная очередь на 
200  блок-секций. Активно развивается 

также сектор малоэтажных многоквар-
тирных домов. Этот формат более поня-
тен потенциальным покупателям. Пока в 
стадии строительства и реализации на-
ходится порядка 15  проектов, не считая 
квартирных объектов в составе крупных 
коттеджных поселков, анонсируются к вы-
ходу на рынок еще около пять-семь ком-
плексов, три из которых представляют 
собой проекты комплексного освоения 
территорий — 200–300 тыс. кв. м, что яв-
ляется новым для этого рынка», — расска-
зал господин Васильев.

 Анна Калинина, руководитель отдела 
элитной жилой недвижимости ASTERA в 
альянсе с BNP Paribas Real Estate, выделя-
ет и ряд других тенденций: «В последний 
год на рынке загородного жилья премиум-
класса появилась новая тенденция: ряд 
компаний нефтегазового сектора начал 
приобретать элитные коттеджные поселки 
целиком. В  частности, недавно так были 
приобретены все оставшиеся непродан-
ными дома в поселке 

”
Мариньи“. Еще одна 

тенденция последних лет  — строитель-
ство апарт-проектов в Курортном районе 
Петербурга. Наиболее известен комплекс 
Cristal в Репино. Также можно отметить 
проект Honka в Репино и проект Olenzel в 
Зеленогорске. Но поскольку апартаменты 
в этих комплексах стоят как квартиры биз-
нес-класса на Крестовском острове (при-
мерно 150 тыс. руб. за кв. м без отделки), 
реализация объектов растягивается на 
годы. Такую недвижимость приобретают 
как альтернативу загородному дому. Со-
держать апартаменты гораздо проще и 
дешевле, чем круглогодично следить за 
домом и земельным участком».

«Потенциальный покупатель загород-
ной недвижимости ориентирован на при-
обретение загородного объекта для по-
стоянного проживания, часто ищет аналог 
городской квартире, отдавая предпочте-

ние экологии места. Но следует отметить, 
что цена квадратного метра с начала года 
возросла в среднем на 3,5 процента. По-
скольку конкуренция между поселками 
за городом растет, а активность покупа-
телей смещается в сторону относитель-
но недорогих проектов, в ближайшее 
время высокие цены девелоперы будут 
компенсировать новыми интересными 
предложениями. Также будет расти каче-
ство проектов даже среди эконом-класса, 
кроме того, продолжатся разного рода ак-
ции», — говорит господин Васильев. 

Александра Власенко, руководитель 
отдела жилой недвижимости АРИН, от-
мечает, что, как и в предыдущем году, 
наиболее популярны у покупателей объ-
екты нижнего ценового диапазона. 22,2% 
и 22,5% от всех запросов приходится на 
цену от 500 тыс. до 1,5 млн рублей и от 1,5 
до 2,5 млн рублей. В Санкт-Петербурге и 
пригородных районах наибольшая доля 
запросов по поиску загородной недвижи-
мости находится в диапазонах цены от 3,5 
до 5 млн рублей и от 5 до 6,5 млн рублей. 
Это 20% и 27,5% от всех обращений по 
данному сегменту рынка. «Минимальные 
доли спроса приходятся на удаленные 
районы: Бокситогорский, Сланцевский, 
Тихвинский, Подпорожский, Кингисепп-
ский, Киришский»,  — говорит госпожа 
Власенко.

Высокая стоимость загородных домов 
характерна для большинства пригород-
ных районов Петербурга. По оценкам 
АРИН, исключение составляет Колпин-
ский район со средней ценой предложе-
ния порядка 4,5  млн рублей. Наиболее 
дорогостоящие объекты предлагаются 
к продаже в Приморском, Выборгском и 
Курортном районах. На территории Ле-
нинградской области наиболее высокую 
стоимость имеют загородные дома во 
Всеволожском районе (в среднем 13 млн 
рублей). Достаточно высокая стоимость 
характерна для Выборгского, Приозер-
ского и Гатчинского районов (в среднем 
от 9  млн рублей). Наиболее низка стои-
мость загородных домов в удаленных рай-
онах Ленинградской области (Киришский, 
Подпорожский, Сланцевский, Бокситогор-
ский). В этих локациях средняя цена вы-
ставленных на продажу объектов варьиру-
ет от 725 тыс. до 1185 тыс. рублей.

Большинство аналитиков полагает, что 
во втором полугодии спрос на загородные 
объекты снизится. «Этот рынок, учитывая 
его второстепенный характер, довольно 
остро реагирует на общую сложную конъ-
юнктуру. Покупка загородного жилья для 
основной массы потребителей не при-
оритетна, что выражается прежде всего в 
повышенной эластичности спроса. Пола-
гаю, в течение второй половины 2014 года 
не стоит ожидать заметного улучшения си-
туации. Восстановление широкого спроса 
будет происходить только по мере улуч-
шения экономической ситуации», — счи-
тает Максим Клягин, аналитик УК «Финам 
Менеджмент». n

Загородный рынок, довольно акТивный весной, эТим леТом, несмоТря на высокий сеЗон, испыТываеТ некоТо−
рый дефициТ спроса
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