Загородный рынок не догоняет
Цены на загородном рынке за последний год практически не выросли. Стремительно увеличивается дисбаланс цен на квартиры в Петербурге и дома в его окрестностях. Специалисты считают, что это ненадолго. 

ЦЕННИКИ НА ЗЕМЛЮ почти на всех направлениях стоят. Дорожает что-то сугубо локально: если сделаны дороги, подведен газ и пр. В самом дорогом Курортном районе цены формально даже пошли вниз: в прошлом году стоимость некоторых участков назначали "с запасом", сделки проходили по $25 000-35 000/сотка и выше. 

Сегодня землю дороже $20000 за сотку покупатели практически не рассматривают. 

Эксклюзивные варианты - не в счет, статистику по ним собирать бессмысленно. 

"В прошлом году у нас прошла сделка с участком 35 соток на берегу залива по $50 000/сотка. В этом году о подобных продажах пока не слышал. Хотя уверен, если будет соответствующее предложение, желающие найдутся", - говорит генеральный директор АН "Невский простор" Александр Гиновкер. 

Некоторые специалисты уверены, что за отдельные места на побережье залива и сейчас можно взять по $40000-45000. 

Коттеджи сами по себе
Рынок спокойный, утверждают все операторы. Добротные дома и коттеджи этим летом продаются по прошлогодним ценам (если считать в долларах, а если в рублях, так даже дешевле). 

Для сравнения: городское жилье за это время (с середины 2005 года) подорожало уже на 63% - в долларах, или на 53% - в рублях. По оценкам специалистов "Петербургской Недвижимости", загородный рынок реагирует на рост ценников в Петербурге с опозданием на 6 месяцев. Но квартиры начали дорожать уже год назад. И сегодня цены на типовую "трешку" (65-75 кв.м) заметно превысили стоимость небольшого (100-110 кв.м) коттеджа. 

По мнению директора департамента загородной недвижимости "Адвекса" Ольги Астаховой, пригодные для жизни дома в области с прошлого года подорожали на 10-15%: "Такие дома в разумной близости от мегаполиса не могут стоить меньше комнаты в спальном районе - у них один и тот же покупатель. Цены на эти категории жилья должны в скором времени прийти в соответствие". 

С коттеджами ситуация иная. Несмотря на все разговоры от переселении горожан на природу де-факто загородные дома у нас покупают как второе жилье - в дополнение к городской квартире. Второй дом - предмет роскоши, цены на них слабо связаны со стоимостью "основного" жилья. 

На последнем Национальном конгрессе по недвижимости в июне 2006 года на это, в частности, обращал внимание Эдгарс Шинс, президент Ассоциации профессионалов рынка недвижимости Латвии. Правда, он рассматривал обратную ситуацию: дешевое типовое жилье и необычайно дорогие загородные дома. Однако, по логике, до какого-то предела правило должно работать и в обратную сторону. 

Спрос перестраивается
На областной рынок не давят те факторы, которые подгоняют спрос в Петербурге: ипотечный покупатель и иммигранты из регионов. По наблюдениям операторов, ажиотаж в городе даже тормозит рост ценников на участки и дома. 

"Многие клиенты, торопясь вложиться в квартиры, отложили приобретение участков и резиденций в области", - делится наблюдениями директор загородного департамента "Петербургской Недвижимости" Николай Кузнецов. 

Впрочем, по статистике ГУ ФРС, сделок с землей (с постройками и без) в Ленобласти в этом году проводится примерно на 10% больше, чем в прошлом. Ситуация довольно необычная: растущая активность рынка на фоне стоящих цен. 

Единственное разумное объяснение - заметное увеличение предложений в коттеджных поселках по сравнению с прошлым годом. 

По оценкам исполнительного директора агентства "Александр-Н" Федора Дьячкова, сегодня около 40% домов стоимостью выше $100 000 предлагаются в "организованной" застройке: "Все чаще в составе поселков продают уже готовые дома. Сегодня это примерно 20-25% предложения. Два года назад таких объектов было не больше 10%. 

Даже если девелоперы продают просто подготовленные участки, понятно, что уже через один-два года на них будут построены дома от $100 000. Считая эти лоты вместе, таких предложений на рынке наберется 600-700. Конкуренцию им составляют 800-900 готовых объектов "стихийной" застройки (участки тут учесть невозможно). И это соотношение довольно быстро меняется в пользу поселков". 

Рынок заметно перестраивается под новые реалии. Покупатель все чаще стремится купить коттедж в однородной застройке: любоваться на покосившиеся крыши соседских дач и картофельные грядки желающих мало. Это одна из причин различия в стоимости земли, предназначенной под садоводство и под ИЖС. 

К примеру, под Белоостровом (Курортный район) участки в дачных поселках можно найти от $1000-1500, под ИЖС - не ниже $2000-2500 за сотку. Фактически и там и там можно строить одинаковые дома, единственная формальная разница: на землях, предназначенных под ИЖС, можно прописаться (что не очень волнует владельцев коттеджей). 

Но соседи будут разными. Примечательно, что участки в непосредственной близости от коттеджных поселков ценятся заметно выше удаленных территорий. 

Некоторые операторы отмечают любопытную тенденцию: покупатели стали не столь требовательны к размерам участков. Раньше, покупая большие наделы, владельцы тем самым пытались "отодвинуться" от соседей. 

Внутри однородной застройки это уже не так важно. Участки 8-12 соток - вполне достаточная территория, чтобы разместить барбекю и детскую игровую площадку. 

Вне коттеджных поселков дом сегодня удается продать лишь за весьма привлекательную цену. 

Мнения экспертов 

Светлана ПИРОГОВА,
руководитель департамента загородной недвижимости АН "Итака": 

– Коттеджи вне поселков продаются все хуже. Как бы ни пытались окружить их заборами, соседи сильно влияют на выбор покупателя. Ценники на землю растут точечно. Вздорожали Всеволожск и Мельничный Ручей: участки, которые продавались по $3500 за сотку, теперь предлагают по $7000. Серьезно вырос спрос на Вырицу (Гатчинский район). 

Владимир ОБШИРНОВ,
руководитель отдела загородной недвижимости компании "Экотон": 

– Увеличился спрос на южное направление: клиенты поняли, что на Карельском перешейке ничего путного уже не купить. На дорогие объекты цены стоят без движения. Чем дешевле, тем заметнее динамика. Количество и качество предложения существенно не изменились. 

Ольга АСТАХОВА,
директор департамента загородной недвижимости компании "Адвекс": 

– Разговоры о ценах на землю - это немного от лукавого. Пустых территорий как таковых у нас нет. На каждой что-то построено. Участки, которые покупают для девелопмента, - земли сельхозназначения. Их цена зависит от уровня готовности документов, наличия дорог, стоимости подводки электричества к конкретному месту и пр. Отследить динамику сложно. Один из моих клиентов, несмотря на то что его участок не продавался, все равно периодически поднимал на него цену. Говорил: "Раз кефир подорожал, значит, и моя земля подорожала". 

Стоимость земли в зависимости от удаленности от КАД, $/сотка
	Местоположение 
	Ценовой диапазон 
	Изменения за год

	До 10 км 

	Юкки — Порошкино 
	от 4000 до 7000 
	Нет

	Лахта — Ольгино 
	от 8000 до10 000 
	Нет

	Лисий Нос — Горская 
	от 8000 до 12 000 
	Нет

	Стрельна и близлежащие районы 
	от 8000 до 25 000 
	Рост на 20-25%

	От 10 до 25 км

	Всеволожск и пригороды 
	от 5000 до 12 000 
	Нет

	Токсово — Осельки 
	от 4000 до 10 000 
	Нет

	Вартемяги — Агалатово 
	от 3000 до 5000 
	Нет

	Александровская — Разлив — Сестрорецк 
	от 10 000 до 18 000 
	Сестрорецк: самые дорогие участки понизились в цене

	Белоостров 
	от 2000 до 7000 
	Рост на 15-30% из-за газификации

	Пушкин 
	от 4000 до 15 000 
	Рост 10-15%, свободного предложения не осталось

	Павловск 
	от 3000 до 5000 
	Рост на 10-15%

	Тярлево 
	от 2500 до 5000 
	Рост 15-20%

	От 25 до 50 км 

	Васкелово — Лемболово 
	от 1000 до 3000 
	Нет

	Ильичево — Рощино 
	от 2000 до 5000 
	Нет

	Солнечное — Репино — Комарово 
	от 7000 до 25 000 
	Появились более дешевые предложения

	Зеленогорск — Ушково — Молодежное 
	от 3000 до 10 000 
	Зеленогорск: рост на 10-15%


По данным агентств "Бекар" и "Петербургская Недвижимость
