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Ценообразование

Подтянуть цену  
инфраструктурой  
Городские власти летом нынешнего 
года обнародовали планы  
по открытию новых станций городского 
метрополитена. Горожанам обещают 
до 2032 года ввести 12 станций. 
Корреспондент Guide Роман 
Русаков разбирался, как появление 
новых объектов транспортной 
инфраструктуры может повлиять  
на прилегающие жилые кварталы.

Некоторые эксперты уверены, что транс-
портная инфраструктура в ближайшее 
время станет одним из главных факторов, 
влияющих на цену недвижимости. «Уже 
сейчас расстояние от метро меняет сто-
имость квартиры в диапазоне 10–25% в 
зависимости от дистанции, конкретной 
транспортной ситуации в районе и типа 
жилья. Понятно, что для массового жи-
лья близость станции метро может быть 
важнее, чем наличие автомобильной ин-
фраструктуры. Но это если речь идет о 
работающих станциях»,— рассуждает 
Николай Антонов, партнер, генеральный 
директор компании «МТЛ. Управление не-
движимостью».

При этом представители бизнеса доста-
точно спокойно отнеслись к анонсирован-
ным планам властей, традиционно испыты-
вая недоверие к обещаниям чиновников. 
«Рынок вряд ли на них отреагирует в бли-
жайшем будущем. Известно, как легко вла-
сти откладывают реализацию этих планов 
на отдаленное будущее, и как сильно они 
зависят от федеральной финансовой под-
держки. Ситуация с развитием метро на 
юго-западе и на Охте наглядно демонстри-
рует, что ожидание новых станций может 
растянуться на десятилетия. Рассчитывая 
капитализацию недвижимости, разумней 
исходить из текущей ситуации»,— рассуж-
дает господин Антонов.

«Любые шаги властей по улучшению 
транспортной доступности влияют на 
цену недвижимости. Однозначно цены на 
жилье вблизи новых станций метро под-
растут, возможно, не глобально, но хотя 
бы небольшое повышение будет. Но пока 
не начнутся работы и не перейдут в высо-
кую стадию готовности, скорее всего, из-
менений в цене мы не увидим. Возможно, 
сейчас это будет стимулировать спрос 
для покупателей-инвесторов»,— уверен 
директор по продажам группы «Аквилон» 
Егор Федоров.

Иван Мотохов, генеральный директор 
ГК «Атлант», подсчитал, что вклад откры-
тия метро рядом с ЖК в стоимость квад- 
ратного метра обычно составляет 10–15% 
(иногда 20%), но подорожание происхо-
дит в несколько этапов. «Основной рост 
приходится на первые месяцы после об-
народования планов по развитию транс-
портной инфраструктуры, еще одно повы-

шение обычно происходит после открытия 
станции. Таким образом, этот прирост на 
15% оказывается распределен на два-три 
года»,— рассказал он. И замечает, что от-
крытие новой станции обычно затрагивает 
дома в 20-минутной пешей доступности от 
новой станции — то есть в пределах 1,5 км. 
«Кроме того, корреляция зависит от цено-
вого сегмента ЖК — самый выраженный 
рост наблюдается в массовых новострой-
ках, тогда как в элитном сегменте этот 
фактор в ценообразовании практически 
незаметен»,— рассуждает эксперт. 

Двухлетний горизонт Денис Казбе-
ров, представитель компании «Мегалит — 
Охта Групп», также говорит о том, что на 
стоимость жилья оказывает влияние дей-
ствующее метро. «Планы по проектирова-
нию и строительству новых станций имеют 
для покупателя меньшее значение. Сроки 
ввода новых станций переносились не-
однократно, и клиенты редко на них ори-
ентируются. Также застройщики обычно 
не анонсируют открытие метро рядом с 
жилым комплексом, пока не начато строи-
тельство станции, чтобы не брать на себя 
ответственность за процесс, на который 
девелопер никакого влияния не оказыва-
ет»,— говорит он. 

Николай Пашков, генеральный дирек-
тор Knight Frank St Petersburg, рассужда-
ет: «Анонсирование начала строительства 
метро или новых транспортных магистра-
лей давно перестало быть причиной удо-
рожания жилья в Санкт-Петербурге, так 
как мы знаем, что не всем планам удает-
ся осуществиться в заявленное время. 
Планы по развитию транспортной инфра-
структуры, скорее, учитываются девело-
пером при создании концепции, позици-
онировании и ценообразовании своих 
проектов. А вот фактическое открытие 
станции метрополитена в пешеходной до-
ступности рассматривается жителями как 
неоспоримое преимущество и напрямую 
отражается на цене продаваемой недви-
жимости в микрорайоне (до +15%)». 

Ян Фельдман, директор по маркетингу 
ГК «Ленстройтрест», также говорит о том, 
что чем ближе к метро, тем дороже сто-
имость квадратного метра (примерно на 
10–15%). «Анонсирование открытия новых 
станций в ближайшие два года будет спо-

собствовать росту интереса покупателей 
к жилому комплексу и корректировке в 
сторону увеличения в пределах 5%. Бо-
лее долгосрочные перспективы вряд ли 
окажут влияние  — и застройщики, и по-
купатели уже привыкли, что планы по раз-
витию «Петербургского метрополитена» 
могут поменяться, а сроки открытия новых 
станций передвигаться. Наличие вблизи 
крупных автомагистралей и удобный вы-
езд на них, а также развитая маршрутная 
сеть наземного транспорта  — еще одни 
преимущества жилого комплекса, кото-
рые могут стать альтернативой метро».

Наталья Кукушкина, руководитель 
группы маркетинга компании ЦДС, при-
держивается иной точки зрения. «Ко-
нечно, любое улучшение транспортной 
ситуации повышает стоимость жилья в 
локации. Даже если это улучшение объ-
явлено только на бумаге. При этом новые 
станции метро имеют большее значение, 
чем новые дороги, так как транспортные 
артерии приводят к появлению еще боль-
шего числа машин, а новые станции метро 
стимулируют горожан пересаживаться на 
общественный транспорт». 

В новом кольце Стоит заметить, 
что близость далеко не всякого объекта 
транспортной инфраструктуры может по-
ложительно повлиять на стоимость жилья.

Например, господин Антонов считает, 
что появление широкополосной магистра-
ли может как повысить стоимость жилья в 
непосредственной близости к съездам с 
нее, так и привести к существенному дис-
конту в тех местах, где дорога будет про-
сто проходить под окнами,— все зависит 
от конкретной локации. 

Этим же летом президент РФ Владимир 
Путин заявил о необходимости строитель-
ства в Петербурге и Ленобласти еще од-
ной кольцевой дороги, некоего аналога 
столичной ЦКАД. Ее строительство так-
же может оказать влияние на стоимость 
недвижимости, прилегающей к будущей 
трассе.

Екатерина Заволокина, руководитель 
отдела стратегического консалтинга ком-
пании JLL в Санкт-Петербурге, отмеча-
ет, что трассировка КАД-2 пока точно не 
определена: есть как минимум три раз-
личных варианта ее прохождения в Ле-

нинградской области. «Но в любом случае 
данная трасса будет проходить достаточно 
далеко от границ города и в обход основ-
ных городов Ленинградской области. С 
учетом того, что по трассе предполагает-
ся в основном движение грузового транс-
порта, земельные участки вдоль нее могут 
быть интересны для складского и произ-
водственного назначения»,— считает она.

Госпожа Заволокина полагает, что для 
жилой недвижимости, скорее, важным ста-
нет наличие радиальных связей с городом. 
Наибольший потенциал будет у земельных 
участков, расположенных недалеко от 
развязок КАД-2 с радиальными магистра-
лями в сторону Санкт-Петербурга. «Жи-
тели объектов в таких локациях смогут 
быстро добираться до места работы в го-
роде, при этом проживая за городом, что 
будет для них безусловным плюсом»,— 
уверена она.

Сергей Хромов, генеральный дирек-
тор ООО «Город-спутник Южный», при 
этом считает, что цели и задачи двух ре-
гионов могут отличаться при реализации 
новой кольцевой дороги. Для Петербурга  
КАД-2 — это во многом способ решить 
проблему перегрузки основных вылетных 
магистралей, снизить транзит грузового 
транспорта через первую кольцевую, от-
вести плотный поток движения с направ-
ления Хельсинки — Москва. 

Для Ленинградской области КАД-2 мо-
жет стать, наоборот, точкой притяжения 
новых резидентов и современных произ-
водств, нуждающихся в коротком логисти-
ческом плече. «Уже сейчас правительство 
региона заявляет о создании между дву-
мя кольцевыми дорогами экономической 
зоны, которой суждено стать магнитом 
для финансовых потоков, новых совре-
менных бизнесов и предприятий. Разуме-
ется, новые экономические зоны между 
кольцами повлекут за собой необходи-
мость вовлечения в оборот новых земель 
и для жилищного строительства. Но очень 
важно, с моей точки зрения, продумать, 
спланировать и внести в адресные про-
граммы сеть радиальных магистралей и 
развязок между кольцевыми, чтобы не по-
лучить эффект „бутылочного горлышка“ 
на Киевском, Петрозаводском, Мурман-
ском шоссе и так далее»,— предостере-
гает господин Хромов. n

Анонсирование начала строительства метро или новых транспортных магистралей давно перестало быть при-
чиной удорожания жилья в Санкт-Петербурге, так как потенциальный покупатель знает, что не всем планам 
удается осуществиться в заявленное время
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