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Неприятное соседство
может снизить цену квартиры на треть

пространство для жизни
Активное освоение приго-
родов Петербурга приводит 
к тому, что жилые массивы 
вырастают рядом с достаточно 
обширными земельными уго-
дьями, на которых со време-
нем могут быть реализованы 
проекты, вовсе не связанные 
с жилой функцией. Несет в 
себе опасность и освоение 
территорий бывших промзон, 
где новое жилье может сосед-
ствовать с еще работающими 
производствами. Маркетоло-
ги говорят, что неприятное 
соседство способно снизить 
стоимость жилья на 20–30%.

У аналитиков пока нет 
однозначного мнения о том, 
будет ли влиять на цену в 
свежепостроенном доме 
проект строительства свалки 
или производства в пределах 
нескольких километров.

Николай Казанский, 
генеральный директор 
«Colliers International Санкт-
Петербург», говорит: «Если 
этот недостаток не явно 
бросается в глаза — напри-
мер, соседний дом вырос на 
расстоянии одного метра и 
заслонил весь свет, — то сосед-
нее окружение не особенно 
влияет на цену квадратного 
метра. Если это новый объект 
— грамотная маркетинговая 
стратегия поможет сформиро-
вать ему достойный имидж, 
а продуманная современная 
концепция обеспечит ста-
бильный спрос».

Цена первична
Маркетологи указывают на то, 
что в сегменте экономкласса 
факторами, влияющими на 
спрос, в первую очередь явля-
ются стоимость квадратного 
метра, транспортная доступ-

ность и уровень развития 
социальной инфраструктуры. 
В более высоких ценовых 
сегментах видовые характери-
стики и состояние экологии 
играют большую роль. Но 
такие объекты, как правило, 
строятся в так называемых 
«престижных» районах. 

Если же объект стал жертвой 
«уплотнительной» застройки, 
то стоимость квадратного 
метра может снизиться на 
20–30%, считает господин 
Казанский. 

Генеральный директор 
управляющей компании 
группы «УНИСТО Петросталь» 

Арсений Васильев согласен с 
тем, что снизить цену жи-
лья может лишь неудачный 
проект, расположенный в 
непосредственной близости. 
«Скорее можно говорить о 
том, что инфраструктурные 
объекты должны распола-
гаться адекватно условиям. В 
этом случае ни один соседний 
проект не будет новостью, и 
существенно влиять, тем бо-
лее отрицательно, на цену жи-
лья, не будет. Но, безусловно, 
строительство мусороперера-
батывающего завода, особен-
но при применении устарев-
шей технологии переработки, 
может серьезно снизить 
показатели и цены, и спроса в 
зоне досягаемости выбросов. 
Снижение стоимости может 
достигнуть 20–30 процентов», 
— полагает он. 

Михаил Гущин, замести-
тель руководителя отдела 
стратегического консалтинга 
Knight Frank St. Petersburg, 
считает, что появление новых 
промышленных объектов не-
гативно влияет на стоимость 
квартир: «Разница может со-
ставлять 10–15 процентов».

Зося Захарова, руково-
дитель отдела проектов и 
аналитических исследований 
АРИН, считает, что производ-
ственные или складские поме-
щения оказывают негативное 
влияние на жилье, существен-
но понижая его класс. «Чтобы 
привлечь покупателей жилья 
к проекту, который находится 
не в самом благополучном 
районе, нужно нивелировать 
недостатки территории преи-
муществами самого комплек-
са, в частности более низкой 
ценой квадратного метра. Но 
экономкласс, в принципе, 

достаточно лояльно относится 
к производству поблизости, 
если уровень опасности невы-
сокий», — рассуждает госпожа 
Захарова.

Впрочем, появление про-
мышленных объектов тоже 
может быть благом. Олег 
Артамонов, директор фи-
лиала ЗАО «Желдорипотека» в 
Санкт-Петербурге, говорит: «В 
некоторых случаях при строи-
тельстве производств прокла-
дываются коммуникации, что 
в свою очередь снимает часть 
нагрузки с застройщика».

Психологический 
фактор
Дмитрий Михайлов, замести-
тель начальника управления 
— руководитель группы сопро-
вождения проектов ИСУ ЗАО 
«БФА-Девелопмент», склонен 
считать, что снижение цен на 
жилье при наличии произ-
водственных площадок по со-
седству с ним связано отнюдь 
не с экологией. «По большей 
части потребители находятся 
в плену собственных стерео-
типов. В России считается, что 
престижно жить там, где нет 
функционирующих заводов 
и фабрик. Сегодня к таким 
районам относится и центр 
города. При этом состоятель-
ных горожан мало волнует, 
что центральные районы 
Петербурга считаются наи-
более грязными, — зато они 
котируются на рынке. А тем, у 
кого каждая копейка на счету, 
выбирать не приходится. Та-
кая категория людей согласна 
жить хоть рядом с атомной 
станцией. Чем дешевле, тем 
лучше», — полагает он.

Еще одним фактором, вли-
яющим на покупательский 

спрос, является, по мнению 
господина Михайлова, на-
личие по соседству кладбища, 
но опять-таки отнюдь не по 
экологическим причинам. 
«Людям просто страшно там 
жить», — поясняет он. Поэтому 
эксперты отмечают низкий 
рейтинг недвижимости в 
северной части Пискарев-
ского проспекта и на Ржевке. 
«Петербургский крематорий 
— большее зло для горожан, 
чем действующие химические 
предприятия. То же происхо-
дит с территориями Васильев-
ского острова, прилегающими 
к Смоленскому кладбищу. В 
данном случае ситуацию не 
спасает даже наличие стан-
ции метро», — подмечает 
господин Михайлов. 

О психологии говорит и 
Виталий Виноградов, дирек-
тор по маркетингу строи-
тельной компании «Лидер 
Групп». Он считает, что кроме 
экологии района (близость к 
промышленным предприяти-
ям, свалкам), для потребителя 
очень важна легенда самого 
места, где возводится новый 
дом. «Так, часто какая-то не-
гативная информация даже 
на уровне непроверенных слу-
хов — например, о наличии 
в прошлом каких-то свалок 
токсичных материалов на 
этом месте, может привести 
к отказу от покупки», — рас-
суждает господин Виноградов.

Плата за вид
На цену объекта недвижимо-
сти чаще влияет не экология, а 
представление людей о чисто-
те. Бывает так, что эти пред-
ставления не соответствуют 
действительности. Близкое рас-
положение к Неве ассоцииру-

ется у людей с экологичностью. 
К тому же панорамный вид на 
реку расценивается как несо-
мненный фактор престижа.

Александр Конышков, ди-
ректор регионального центра 
«Северо-Западный» ЗАО «Райф-
файзенбанк», считает, что 
плата «за вид» во многом явля-
ется субъективной оценкой. 
По его подсчетам, стоимость 
одинаковых видовых и нет 
квартир в одном доме может 
различаться до 20%. Цены на 
особенно «видовые» кварти-
ры в самом центре города 
на набережных Невы могут 
отличаться от своих аналогов 
с видом во «двор-колодец» в 
разы.

Госпожа Захарова полага-
ет, что и видовые квартиры 
могут пострадать не меньше, 
чем объекты в промзоне: «Вид 
на воду может прибавить 
порядка 20–25 процентов. Со-
ответственно, если панорама 
будет испорчена, стоимость 
квадратного метра видовых 
квартир может существенно 
приблизиться к стоимости 
квадратного метра квартиры 
того же класса без хороших 
видовых характеристик». 

«Если по воле случая рядом 
начнется возведение объекта, 
который испортит панораму, 
то квадратный метр, по дан-
ным компании ЗАО 

”
Желдори-

потека“, может подешеветь на 
10–15 процентов, а в пент-
хаусах — до 20 процентов», 
— приводит свое мнение Олег 
Артамонов.

Надежда Тодыкова, дирек-
тор отделения АН «Итака», 
говорит, что поднять цену 
может также и наличие в 
плане новой станции метро, 
расположенной неподалеку, и 

строительство жилых объек-
тов вместо ранее находивших-
ся на этой территории зданий 
промышленного назначения. 

Господин Гущин также 
считает, что расположение 
дома у парка может повысить 
стоимость квартир на 20–25% 
от среднерыночных показа-
телей.

Олег Артамонов говорит, 
что объект комплексного 
освоения территорий также 
может быть на руку покупа-
телем квартир в уже суще-
ствующих жилых кварталах: 
«Компаниям, осуществляю-
щим комплексное освоение 
территорий, город помогает 
различными субсидиями, про-
граммами. У застройщика по-
является возможность снизить 
себестоимость квадратного 
метра и реализовывать квар-
тиры по более низким ценам, 
нежели в других объектах. 
Соответственно, конкурентам 
остается либо снижать цену, 
либо предлагать уникальные 
характеристики объекта».

«Каждую подобную ситуа-
цию надо рассматривать на 
конкретном примере, общих 
случаев здесь не существует. 
В целом такое 

”
соседство“, 

конечно, может сильно от- 
разиться на привлекатель-
ности жилья, и не в лучшую 
сторону. Задача девелопера — 
максимально точно изучить 
район будущего строитель-
ства, причем не только 
имеющиеся объекты, но и 
те, которые могут быть здесь 
построены в ближайшей 
перспективе», — резюмирует 
Беслан Берсиров, заместитель 
генерального директора ЗАО 
«Строительный трест».

РОМАН РУСАКОВ

Аналитики говорят, что нередко покупатели жилья находятся в плену 
стереотипов

Комплексное решение 
транспортных проблем
Девелоперам по силам сделать привлекательным жилье «на отшибе»

инфраструктура
Запрет на уплотнительную 
застройку привел к появлению 
значительного числа проектов 
по освоению территорий на 
окраине города. Транспорт-
ная инфраструктура часто не 
поспевает за планами строите-
лей. Ее отсутствие девелоперы 
вынуждены компенсировать 
либо низкими ценами, либо 
поиском какого-то особенного 
маркетингового хода, способ-
ного заставить людей пове-
рить в перспективность нового 
жилого массива.

Как говорят эксперты, 
сегодня есть один общий 
критерий, который влияет 
на рейтинг локации, — это 
транспортная доступность. 
В первую очередь — наличие 
метро. В среднем стоимость 
квадратного метра в жилых 
объектах рядом с метро выше 
на 25–30%, нежели в районах, 
удаленных от подземки. Наи-
более серьезное влияние появ-
ление станции метро оказы-
вает на стоимость квартир на 
первых этажах по фасадной 
стороне домов, то есть там, где 
могут появиться коммерче-
ские объекты самого разного 
назначения — магазинчики, 
салоны красоты, кафе. «Ча-
стично компенсировать недо-
статочно развитую транспорт-
ную инфраструктуру района 
могут проекты комплексного 
освоения территорий. В со-
четании с более низкой ценой 
(на 20–30% ниже среднего-
родской) проекты комплекс-
ного освоения территорий, 
расположенные в ближайших 
пригородах, могут составить 
серьезную конкуренцию 
городским. Это понимают 
застройщики, и сейчас на 
рынок выходит все больше 
проектов комплексной за-
стройки, предусматривающей 
включение всей необходи-
мой инфраструктуры: школ, 
детских садов, поликлиник 
и торгово-развлекательной 
составляющей. Самым попу-
лярным, с этой точки зрения, 
районом на данный момент 
является Всеволожский. Это 
объясняется его хорошей 
транспортной доступностью, 

а также тем, что он имеет 
самую протяженную границу 
с Санкт-Петербургом (то есть 
максимальная территория 
района примыкает непо-
средственно к городу). Кроме 
того, прекрасные природные 
ландшафты формируют благо-
приятное отношение горожан 
к этому району и увеличива-
ют спрос на жилые объекты», 
— говорит Николай Казан-
ский, генеральный директор 
«Colliers International Санкт-
Петербург».

Перспективы манят
Анна Корсакова, заместитель 
генерального директора АН 
«Балтрос», считает, что имен-
но перспективами можно 
заманивать сегодня покупа-
телей на окраины города: 
«Не все районы, где сегодня 
ощущается дефицит инфра-
структуры, навсегда останутся 

”
неблагополучными“. При 

определенных условиях 
многие территории могут 
стать привлекательным, ком-
фортным местом для жизни. 
Важны подход и возможности 
застройщика. Можем под-
твердить этот факт примером 
Пушкинского района. Здесь 
на территории в 220 га ГК 

”
Балтрос“ реализует про-

ект 
”
Славянка“. Уже сегодня 

”
Славянка“ — комфортный, 

благоустроенный район. 
Построено 93 жилых дома, 
школа и два детских сада, 
часовня, скоро откроется ме-
дицинский центр. Выполнено 
озеленение и благоустройство 
территории. Проект меняет 
и отношение к району, в ко-
тором строится. Еще лет пять 
назад юг города не был вос-
требован ни застройщиками, 
ни покупателями, сегодня же 
участки в этом направлении 
активно раскупаются компа-
ниями, все больше петербурж-
цев обращают внимание на 
жилье на юге города». 

Светлана Попова, анали-
тик ЗАО «БФА-Девелопмент», 
рассуждает: «Местоположение 
— основа деления жилья на 
классы (эконом, комфорт, биз-
нес, премиум). Ведь местопо-
ложение определяет не только 
то, какие рядом с домом 
магазины (дискаунтеры или 
бутики) и учебные заведения 
(училища или гимназии), но и 
то, кто ваши соседи. И именно 
местоположение 

”
пятна 

застройки“ определяет то, 
какого класса дом будет воз-
веден застройщиком. Трудно 

представить себе жилой дом 
премиум-класса в Девяткино, 
например. А выбранный 
класс жилого дома обуслав-
ливает его техническую 

”
начинку“ и, соответственно, 

стоимость квартир. Уровень 
цен на квартиры в строящих-
ся домах, расположенных в 
наименее обжитых спальных 
районах Санкт-Петербурга, 
ниже общегородского на 
20–25 процентов».

Виталий Виноградов, 
директор по маркетингу 
и продажам строительной 
компании «Лидер Групп», 
говорит, что разброс по ценам 
на жилье в обеспеченных 
транспортом и менее «благо-
получных» районах может 
составлять до 20%. «Компенси-
ровать непопулярность места 
удается прежде всего ценой 
и более выгодными усло-
виями продажи. Но в то же 
время можно воздействовать 
на ситуацию и неценовыми 
методами: повышенным 
качеством самого проекта и, 
конечно, профессионализмом 
продавца, который поможет 
увидеть покупателю и в 

”
не-

благополучном“ районе поло-
жительные стороны, оценить 
перспективы развития ин-

фраструктуры в ближайшем 
будущем». Генеральный дирек-
тор ООО «ЦРП 

”
Петербургская 

недвижимость“» Олег Пашин 
считает, что наличие станции 
метро поблизости повышает 
стоимость жилья на 5–10%. 
«Если же объект удален от 
метро, то степень этой удален-
ности практически не влияет 
на цену, так как на первый 
план выходит качество объ-
екта и репутация застройщи-
ка. Тем не менее в районах с 
плохо развитой транспортной 
инфраструктурой цены на 
квартиры могут продаваться 
до 15 процентов дешевле ана-
логичных объектов в других, 
более удачных локациях», — 
полагает он.

Отсутствие метро напря-
мую влияет на обеспечен-
ность района и торговой ин-
фраструктурой, которая, как 
правило, формируется вокруг 
станций метрополитена, обе-
спечивающих необходимый 
поток покупателей. 

Олег Пашин согласен с 
мнением коллеги из «Балтро-
са», что появление крупных 
жилых и многофункциональ-
ных проектов положительно 
сказывается на репутации 
конкретной локации: «Так, 
например, проект 

”
Балтий-

ская жемчужина“ дал толчок 
к развитию целого района. В 
среднесрочной перспективе в 
районе ожидается строитель-
ство надземного экспресса и 
новых станций метрополите-
на, в краткосрочной — появле-
ние новых объектов торговой, 
сервисной и социальной 
инфраструктуры».

Районы-аутсайдеры
Олег Артамонов, директор 
филиала ЗАО «Желдорипо-
тека» в Санкт-Петербурге, к 
районам, которые наименее 
обеспечены транспортной 
инфраструктурой, относит 
Красносельский, Фрунзен-
ский и Красногвардейский. 
Наиболее острая ситуация в 
Красносельском районе. «До 
ближайших станций метро 

”
Проспект Ветеранов“ и 

”
Ле-

нинский проспект“, располо-

женных в соседнем Киров-
ском районе, жители района 
добираются на маршрутках, 
к которым в часы пик не под-
ступиться. Примерно так же 
дело обстоит и с социально-
торговой инфраструктурой. 
Наименее обеспеченный 
торговой инфраструктурой — 
Красносельский район, соци-
альной — Красногвардейский. 
Отсутствие инфраструктуры 
сказывается на ценах жилья 
в этих районах — они здесь 
самые низкие. Московский 
район — один из самых пре-
стижных и благоустроенных 
в Санкт-Петербурге. Невский 
район уступает Московскому 
в престижности, но вполне 
обеспечен транспортной и со-
циальной инфраструктурой. 
Если отсутствие торговой ин-
фраструктуры района можно 
восполнить инфраструктурой 
близлежащих районов, то 
компенсировать отсутствие 
транспортной и социальной 
инфраструктуры практиче-
ски невозможно», — говорит 
господин Артамонов.

По данным компании ЗАО 
«Желдорипотека», разница в 
цене между благополучными 
и неблагополучными райо-
нами составляет в среднем 
15–20 тыс. руб. с квадратного 
метра.

Надежда Тодыкова, ди-
ректор отделения АН «Ита-
ка», в отличие от коллег, не 
считает, что престижность и 
стоимость жилья упирается 
в транспортную инфра-
структуру. «Наиболее полно 
обеспеченными разного рода 
инфраструктурами являют-
ся спальные районы. Центр 
города, напротив, зачастую 
страдает от недостатка со-
циальной, торговой, транс-
портной инфраструктуры. 
При этом, ни для кого не 
секрет, что эти недостатки не 
мешают стоимости квартир в 
центре Петербурга держаться 
на достаточно высоком уров-
не. Таким образом, наличие 
или отсутствие развитой 
инфраструктуры не является 
единственным влияющим на 
цену фактором, равно как и 

его благополучность, кото-
рую, на мой взгляд, можно 
назвать фактором достаточно 
переменным. В ситуации с 
центром города отсутствие 
инфраструктуры компенсиру-
ется престижностью самого 
района», — говорит госпожа 
Тодыкова.

Директор по маркетингу и 
продажам ООО «КВС» Наталья 
Агрэ, впрочем, считает, что 
различные объекты транс-
портной инфраструктуры по-
разному влияют на престиж-
ность района или квартала: 
«Почти всегда признаком 
хорошего расположения дома 
является близость к станции 
метро. Такое жилье будет 
стоить дороже аналогичного, 
но находящегося в преде-
лах нескольких автобусных 
остановок от метро. Районы 
без пешеходной близости к 
метрополитену — наиболее де-
шевые. А вот обеспеченность 
автомобильными дорогами 
влияет на стоимость кварти-
ры гораздо меньше. Отчасти 
из-за того, что большие авто-
магистрали создают жильцам 
экологические проблемы».

По примеру Европы
Александр Бобков, испол-
нительный директор ОДЦ 
«Охта», говорит, что террито-
рии, не имеющие транспорт-
ной инфраструктуры, сегодня 
вообще не интересны инве-
сторам. «Даже уникальные 
природные и экологические 
характеристики не могут 
быть преимуществом сами 
по себе, ведь до них нужно 
каким-то образом добирать-
ся», — утверждает он.

«К наиболее сложным 
инфраструктурным объектам, 
разумеется, относятся транс-
портные. Компенсировать 
их отсутствие можно только 
одним способом — обеспечить 
в первую очередь на терри-
тории все прочие элементы 
полноценной жизни. Эф-
фективность такого подхода 
можно увидеть на примере 
пригородов, которые могут 
быть абсолютно самодоста-
точными при условии раз-

вития деловой и социально-
культурной функции. На 
примере Европы мы знаем, 
что небольшие города с на-
селением 20–30 тыс. человек 
обладают всем необходимым 
для того, чтобы их жителям не 
нужно было постоянно ездить 
в мегаполисы», — говорит 
господин Бобков. 

Таким образом, единствен-
ный выход для территорий, 
которые только ждут транс-
портных решений, — это 
концепции комплексного 
освоения, создание самодоста-
точных районов, где можно 
жить, работать, учиться и про-
водить досуг.

Генеральный директор 
управляющей компании 
группы «УНИСТО Петросталь» 
Арсений Васильев считает, 
что многие девелоперы и 
аналитики путают причину 
и следствие: «На самом деле 
одна из важнейших проблем 
транспортной инфраструк-
туры во многом и порождает 
локальные обособленные 
зоны, обеспеченные собствен-
ной, прежде всего торговой 
и социальной, инфраструкту-
рой. Данный факт особенно 
заметен на примере торговых 
комплексов, когда крупные 
мегамоллы создаются практи-
чески в каждом районе города 
— по показателю обеспечен-
ности торговыми площадями 
на душу населения мы уже 
опережаем большинство 
европейских городов. Это 
связано с тем, что для круп-
ного мегамолла, расположен-
ного в другом районе города, 
зачастую просто не доехать. 
Социальная инфраструктура 
в Санкт-Петербурге и ближай-
ших пригородах развита в 
целом равномерно, но ее не-
достаточно. Но решение этой 
проблемы — задача не одного 
года, и требуется привлечение 
частных инвестиций (раз-
витие частных поликлиник, 
школ, детских садов). При 
создании привлекательных 
условий в этой сфере для ин-
весторов будет сделан серьез-
ный шаг вперед».

ДЕНИС КОЖИН

Появление крупных жилых и многофункциональных проектов положительно сказывается на репутации конкрет-
ной локации — при грамотном подходе она может стать точкой притяжения и для других застройщиков
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