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Джокер в рукаве
В отличие от большинства дру-
гих товаров, недвижимость
не обладает абсолютно поло-
жительными или абсолютно
отрицательными характери-
стиками. Простой пример: кра-
сивый окружающий ландшафт
важен в премиальном сегмен-
те и гораздо менее значим в
экономклассе; близость боль-
шой воды всегда является до-
стоинством домовладения, но
для постоянного проживания
она менее значима, чем для се-
зонного. Это, безусловно, зна-
чительно усложняет задачу по-
купателя, а тем более — част-
ного инвестора.

Генеральный директор
агентства недвижимости «Бе-
кар» Ирина Гудкина считает, что
имеет смысл покупать дом либо
в самом престижном, либо в са-
мом недооцененном месте. В са-
мом престижном — потому что
его при случае проще продать.
Курортный район на слуху, и
что такое Зеленогорск, потенци-
альным покупателям объяснять
не надо. Лисий Нос пользуется
устойчивым спросом, хотя эко-
логия там сомнительная и, что-
бы искупаться, придется ехать
километров за 30–40…

Сложнее с недооцененны-
ми направлениями. Это могут
быть и самые дешевые (на се-
годня) объекты, хотя это не обя-
зательно. Ирина Гудкина в ка-
честве примера приводит Тос-
ненский район; риэлтеры на-
зывают «новомодными» места-
ми Гатчину, Вырицу; возможно,
в ближайшее время популяр-
ным станет Мурманское шоссе.

Генеральный директор УК
«Терра» Дмитрий Зюзин отме-
чает, что покупка дома на пре-
стижном направлении пред-
почтительнее в том случае, ес-
ли вы предусматриваете воз-
можность продать его доста-
точно быстро, например по-
жив в нем два-три года. «Если
есть возможность на какое-то
время ”заморозить“ деньги, то
лучше присмотреть хорошее
место в недооцененных терри-
ториях к югу от города»,— го-
ворит Дмитрий Зюзин.

Андрей Петров, руководи-
тель центра коттеджных посел-
ков компании «Петербургская
недвижимость», уверен, что
поселки на «ближних землях»
(условно — в радиусе 30–35 км)
будут дорожать быстрее, чем от-
даленные. Во-первых, их мень-
ше, а во-вторых, в новых про-
ектах для постоянного прожи-
вания уже, как правило, учте-
ны и исправлены характерные
ошибки, имевшие широкое ра-
спространение на ранней ста-

дии развития рынка,— дефек-
ты инфраструктуры, транспорт-
ной доступности, высокая сто-
имость эксплуатации…

По мнению экспертов груп-
пы компаний «Аверс», наиболь-
ший инвестиционный интерес
представляют «места-джокеры»,
то есть зоны и территории, кото-
рые пока находятся в русле об-
щих ценовых тенденций, но
способны продемонстрировать
резкий рост востребованности
(а значит, и цен). Для этого необ-
ходимо какое-то событие, каче-
ственно меняющее представле-
ние потенциальных покупате-
лей об этом месте. Это может
быть какое-то решение, напри-
мер о строительстве поселка для
работников завода Nokian Tyres
рядом со Всеволожском, о созда-
нии лыжного комплекса в Ток-
сове или учебно-тренировочной
базы «Зенита» в Мистолове. Но
роль катализатора может играть
и довольно длительный про-
цесс. Фирма «Олимп-2000» нес-
колько лет раскручивала поня-
тие «пригородный ”золотой тре-
угольник“» (Комарово—Репи-
но—Ленинское). И сейчас про-
екты в этом районе дорожают
быстрее, чем в соседних, ничем,
по сути, от них не отличаясь.

Важнейшим ценообразую-
щим фактором может стать со-
общение о предстоящей прок-
ладке новой дороги, о рекон-
струкции имеющейся, даже
о том, что шоссе (к примеру,
Приозерское) получает ста-
тус федерального объекта.

Но тема транспортной дос-
тупности заслуживает отдель-
ного разговора.

Про бумаги и овраги
Строительство каждой новой
магистрали неизбежно вызо-
вет всплеск цен на прилегаю-
щих территориях (как это бы-
ло в случае с КАД). На севере
Ленинградской области пока
можно говорить только о ре-
конструкции трассы Петер-
бург—Приозерск—Петроза-
водск. К тому же ее включили

в реестр федеральных дорог, что
предполагает существенное
улучшение финансирования.

На южных окраинах «боль-
шого Петербурга» ситуация
выглядит перспективнее: до-
рога Шушары—Пушкин, разг-
рузив Пулковское шоссе, даст
дополнительное развитие жи-
лищным проектам в Пушкине
и Павловске — это может так-
же стимулировать спрос на
остающиеся сельскохозяйст-
венные земли. Поработает на
спрос и продолжение Софий-
ской улицы (с выходом на Кол-
пино и Шушары). «Реализуе-
мые здесь проекты, в частно-
сти ”Новая Ижора“ и ”Бель-
виль“, вполне могут проде-
монстрировать уверенный
рост,— говорит руководитель
ГК ”Аверс“ Михаил Зельдин.—
Планируемая платная трасса
Петербург—Москва может дать
толчок развитию Тосненского
района».

Но самый существенный
рост может дать, конечно, ре-
шение о строительстве второго
кольца, если оно будет в конце
концов принято (см. справку).

Впрочем, «удаленность» (как
и «доступность») — понятие от-
носительное. Андрей Бочков,
заместитель генерального ди-
ректора «Пулэкспресс Групп»,
отмечает: «Питер последова-
тельно движется вслед за Моск-
вой, а для постоянного прожи-
вания в Подмосковье 40–50 км
от МКАД — нормальное рассто-
яние, дачные поселки и вовсе
отодвигаются за 150–200 км,
и Петербург тоже к этому при-
дет, потому что земли больше
не становится».

Перспективное 
соседство
Не менее важный вопрос —
какие объекты будут разме-
щаться по соседству с облюбо-
ванным жильем. Одно дело —
если элитный фитнес-комп-
лекс, и совсем другое — если
мусоросжигательный завод.

В качестве примера удачного
соседства можно привести два
проекта компании «Петростиль»

— коттеджный поселок «Медо-
вое» во Всеволожском районе и
комплекс «Горки СПб» на грани-
це с Юкковским заказником. Не-
посредственная близость к по-
пулярным горнолыжным курор-
там, таким как Охта-парк» и «Ор-
линая гора», а также хорошее
транспортное сообщение и раз-
витая инфраструктура способст-
вуют росту цен на объекты нед-
вижимости в этих поселках.

Большинство участников
рынка удачным соседством для
жилого комплекса считают дру-
гое жилье. Предпочтительнее,
конечно, не стародачное поселе-
ние и не бывший военный горо-
док, а такой же или близкий по
уровню коттеджный поселок.

«Столичная тенденция — ук-
рупнение проектов и размеще-
ние поблизости нескольких по-
селков с общей инфраструкту-
рой — начинает становиться за-
метной и в петербургских при-
городах»,— говорит Марина
Карпихина, директор по марке-
тингу компании «Родэкс Северо-
Запад». Ключевые проблемы не
торговля и не развлечения —
до них, в конце концов, можно
и доехать. Критически важным
становится наличие поблизо-
сти приличных учебных и ме-
дицинских заведений.

Дмитрий Котов, руководи-
тель загородного департамента
«Петербургской недвижимо-
сти», негативным соседством
считает расположение побли-
зости от жилья вредных или
даже просто неэкологичных
предприятий: «Тут уж никакие
плюсы не помогут — можно
вложить немало денег в сам
проект дома, в обустройство
территории, но если рядом,
например, будет стоять какая-

нибудь птицефабрика или, ху-
же того, вредное химическое
предприятие, то затраты не
только не окупятся, но и будут
абсолютно бессмысленными».

Об этом, кстати, были прек-
расно осведомлены жители
Всеволожска, несколько лет
назад заблокировавшие строи-
тельство алюминиевого про-
изводства.

Строительство крупных
спортивных и торгово-развле-
кательных объектов, как пра-
вило, поднимает стоимость
прилегающих владений: за
счет рекламы и просто упоми-
наний в СМИ происходит до-
полнительная, не зависящая
от реальных достоинств раск-
рутка места (наиболее яркий
пример — Стрельна).

Информацию о перспекти-
вах развития той или иной тер-
ритории можно почерпнуть,
например, в генплане, в отче-
тах экологических организа-
ций. Беда лишь в том, что ген-
планы сформированы только
для 20% населенных пунктов
области. А о территориях меж-
ду ними и говорить пока не
приходится.

Анфиса Денисова, 
журнал «Пригород», 
специально 
для «”Ъ“-Дома»

Дом на вырост
территории

Коттеджный рынок Ленинградской обла-
сти развивается так же стремительно, как
и инфраструктурные проекты на ее терри-
тории. И развиваются они совершенно
обособленно. Застройщики не осведом-
лены о планах властей, а власти не прини-
мают в расчет планы девелоперов. При
этом крупный инфраструктурный проект
(например, строительство дороги) может
как резко повысить, так и снизить привле-
кательность объекта недвижимости.

Близость воды — достоинство домовладения, но для постоянного проживания менее значимое, чем для сезонного 
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Большинство участников рынка удачным соседством для жилого комплекса считают другое жилье 

В одно мартовское утро аналитик петербургского рынка недвижимости Дмитрий
Свительман проснулся знаменитым. Правда, в узких кругах, но тем не менее.
Накануне на конференции, посвященной загородной жилой недвижимости, он
делал доклад о формировании новых депрессивных территорий. Его сообщение
касалось, в частности, возможной прокладки второй кольцевой дороги. «Ресур-
сов действующей КАД очевидно недостаточно,— говорил господин Свитель-
ман.— Предел ее пропускной способности — порядка 130 тыс. автомобилей
в сутки. В Петербурге на начало года было зарегистрировано более 1,3 млн авто-
мобилей. Если каждый десятый автомобиль хоть раз в день выезжает на КАД —
она уже работает на пределе возможностей. А если сделать дополнительные
съезды, ее пропускная способность исчерпается быстрее».

Идея второго кольца в 20–30 км от города действительно обсуждалась в экс-
пертном сообществе и в правительстве города, но никаких более или менее оп-
ределенных планов на этот счет как не было, так и нет.

«У меня есть предположение, что полоса между двумя кольцевыми дорогами,
за исключением Курортного района, станет промышленным пригородом мегапо-
лиса,— продолжал между тем Дмитрий Свительман.— Люди, приобретая в этой
зоне участок для отдыха, получат ухудшенный вариант, поскольку экология будет
такой же, как в городе, а метро не будет».

В интерпретации новостных сайтов его предположение превратилось в свер-
шившийся (или, по крайней мере, свершающийся) факт. Сразу несколько интер-
нет-изданий сообщили о строительстве второй кольцевой как о деле решенном и
уже едва ли не начатом. Застройщики всерьез забеспокоились: новая информа-
ция могла повлиять на динамику продаж!

Этот сюжет свидетельствует не столько о рисках формирования новых про-
мышленных территорий, сколько об острейшем дефиците перспективной ин-
формации. О том, что сегодня бизнес, а с ним и конечные потребители лишены
возможности грамотно планировать свои действия, размещать объекты с учетом
того, что появится на смежных землях завтра и тем более послезавтра.

ДЕФИЦИТНЫЙ «ПОСЛЕЗАВТРАК»
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