Курортные нестыковки

С прошлого года цены на интересные участки в Курортном районе поднялись примерно вдвое. Точнее не сказать: рынок ограничен, а специалисты спорят о высоте верхней планки. При астрономических ценниках на землю большинство предложений — экономичные варианты квартир в малоэтажных комплексах.
Мнения специалистов о ценах и предложении в районе крайне разнородны. Профессионалы сходятся лишь в качественных оценках: район самый дорогой, а предложение невелико. Исполнительный директор агентства «Александр" Федор Дьячков полагает, что максимальные запросы продавцов сегодня ограничиваются $40000 за сотку: «Этот ценник — практически предел. Встречаются предложения и по $50000, но реальные сделки мне неизвестны». «В Сестрорецке на первой линии от залива цен ниже $50000 не встретишь, — возражает Александр Гиновкер, генеральный директор АН «Невский простор». — И за эти деньги наделы легко уходят, самые же дорогие предложения доходят до $100000».
«В городе существует так называемый закрытый рынок дорогих участков. Эти наделы не выставляются в продажу вообще, а перепродаются весьма состоятельными людьми в узком кругу. Это можно сравнить с клубом коллекционеров. И если вдруг по каким-то причинам владелец такого объекта выставит его в открытую продажу, ценник он поставит шокирующий и дезориентирует других продавцов», — напоминает Николай Кузнецов, руководитель загородного департамента корпорации «Петербургская Недвижимость».
«Я не встречал ни одного участка в Курортном районе, который бы прямиком от продавца попадал в агентство. Всегда найдутся родственники и знакомые, которые попытаются заработать на посредничестве, в результате ценник может подняться в разы. Поэтому для продавца и для покупателя цены на землю будут существенно различаться», — добавляет Александр Гиновкер.
Самые дешевые участки в районе, по данным операторов рынка, обойдутся покупателю в $3000 за сотку. К примеру, 16 соток за такие деньги, по данным «Петербургской Недвижимости», предлагают в Комарове. В агентстве «Александр» подтверждают: если участок болотистый, вдали от залива, он вполне может продаваться по этой цене.

Снова в отрыве
Разнятся и оценки скорости, с которой растут цены, — в зависимости от того, какие объекты попадают в поле зрения специалиста.
Год назад многие аналитики высказывали мнение, что цены в Курортном районе достигли запредельных величин и остановились, к лидеру начал подтягиваться Всеволожский район, а также территории к югу от Петербурга: предполагали, что покупатели больше стали обращать внимание на реальные плюсы, нежели на престижность направления.
В середине 2006-го самые дорогие участки под Сестрорецком оценивались в $23000-25000 за сотку (о сделке по $40000 за сотку в Академгородке рассказывали как об абсолютном эксклюзиве). Одновременно во Всеволожском районе появились наделы, за которые запрашивали по $15000/сотка. За год, как видим, ценники на самые интересные земли в Курортном районе поднялись вдвое (по оценкам «Петербургской Недвижимости», с начала года они выросли примерно на 60%), а у соседей этого не произошло (максимум для земли под ИЖС во Всеволожске сегодня — $20000 за сотку). И специалисты весьма осторожны в прогнозах насчет того, восстановится ли соотношение цен в обозримом будущем.
Впрочем, аналитики утверждают, что рост цен пока притормозился, но уже осенью-зимой стоит ожидать следующего витка: земли на продажу больше не становится, а спрос не ослабевает.
Сегодня в предложении превалируют небольшие участки (в среднем — 15 соток) либо в Зеленогорске и дальше, либо в Сестрорецке и ближе (Александровская, Лисий Нос). Между этими пунктами дефицит предложения наиболее острый. Самые высокие цены — в Сестрорецке, Солнечном, Комарове. По данным мониторинга «Петербургской Недвижимости», средняя цена предложения здесь — около $30000 за сотку. По наблюдениям сотрудников «Бекара», особенно заметны в этом сезоне москвичи, которых такие суммы не пугают: по сравнению с ценами на участки вдоль Рублевского и Успенского шоссе они выглядят довольно скромно.
Резерв предложения составляют старые дома (индивидуальные и на несколько жильцов), занимающие интересные участки. По наблюдениям специалистов «Александра», удается договориться о расселении двух-трех домов из 10. Высвобожденная таким образом земля, к примеру в Лисьем Носу, стоит $20000-30000 за сотку.
Наделов, подходящих для девелопмента (от 1 га), крайне мало, и цены на них предельны: перепродать землю с прибылью, разбив на участки и подведя коммуникации, трудно. К примеру, в Репино предлагают территорию по $33200 за сотку, в Ушково — по $19500, в Молодежном продается база отдыха (12 га) за $8 млн.
Районные власти выделяют мало земли под жилую застройку: глава района неоднократно высказывался за то, чтобы личные апартаменты возводили лишь за Приморским шоссе (то есть вдали от залива). Прибрежную же территорию предполагается развивать как рекреационно-оздоровительную зону (а значит, и без того небольшое предложение здесь со временем будет дорожать все больше).
Застройщики экономят землю
Сегодня в районе комплексная застройка ведется лишь в двух местах: в окрестностях Сестрорецка (от Александровской до Курорта) и близ Решетниково. В «золотом треугольнике» (под этим брэндом компания «Олимп 2000» пытается раскручивать территорию между Комарово, Репино и Ленинским) заявлено несколько проектов, но по факту строительство ведется лишь в окрестностях Ленинского — то есть в Выборгском районе (проекты «Репинская усадьба», «Парк-вэй», «Новый мир», «Элегия»).
В данный момент в продаже есть 11 поселков и жилых комплексов, еще несколько планируют вывести на рынок в ближайшее время. Любопытно, что в этом недешевом месте больше всего реализуется относительно недорогого загородного жилья. Причина в том, что основное (по объему) предложение составляют не индивидуальные дома, а квартиры в малоэтажках и таун-хаузы. Цены на эти объекты вполне сопоставимы с ценами Приморского и Выборгского районов города: в малоквартирных комплексах «Еловый дом», «Лесная дача» от компании «Флагман» жилье стоит от $2200 за «квадрат». А самые просторные 177-метровые апартаменты покупателю придется отдать около $400000.
Несколько дороже квартиры предлагают в комплексах «Фаберже» и «Водолей». Здесь ценники доходят до $500000-600000.
Стремительно растет в районе предложение таун-хаузов. Этот вид застройки привлекает девелоперов своей «плотностью»: сблокированных коттеджей на участке можно реализовать примерно в 10 раз больше, чем индивидуальных домов (последние требуют хотя бы 15 соток на домовладение, таун-хаузам же достаточно 1,5-2 соток). Есть примеры, когда застройщик изменял уже заявленный проект, отказываясь от коттеджей в пользу более компактного жилья. Цены на таун-хаузы в районе обычно укладываются в диапазон $350 000-500 000.
Однако за Сестрорецком малоквартирных домов и таун-хаузов уже не строят: на таком расстоянии от города востребованы в основном дома для сезонного проживания (по наблюдениям специалистов, жилье, находящееся в 50 км от городской черты, как место для постоянного проживания готовы рассматривать не более 20% покупателей). Недалеко от Решетниково (60 км от города) сооружаются два небольших коттеджных поселка. Один так и называется «Решетниково», другой — «Лесная баллада». Цены здесь относительно невысокие — можно подобрать вариант за $300000: место не самое раскрученное и удаленное от залива и озер.
За коттеджи в Сестрорецке и окрестностях (здесь также предлагаются два проекта: «Жемчужина Разлива» и «Теплый дом») придется заплатить не меньше $600000.
Для сравнения: по данным сотрудников риэлторских фирм, в окрестностях Сестрорецка можно найти коттеджи в «стихийной застройке» от $500000. В минусе — «Шанхай» по соседству. Рассказывают про одного владельца очень дорогого дома с видом на залив, который долго пытался бороться с отдыхающими за чистоту и порядок, однако в конце концов продал это жилье и переехал в более спокойное место.
Планы с амбициями
От остальных направлений Курортный район выгодно отличается развитой инфраструктурой: магазины, кафе, рестораны, загородные клубы — этого здесь более чем достаточно для удовлетворения взыскательного вкуса. Разве что гипер-маркетов нет: ближайшие («О'Кей» и «Лента») находятся на выезде из города на Приморском шоссе. Сюда же придется отправиться и любителям современных кинотеатров.
Свои сложности ожидают и семьи, где есть дети-школьники: элитных школ в округе нет, родителям с претензиями пока придется возить своих чад в город. О том, что загородная жизнь сегодня меньше всего подходит именно таким семьям, говорят многие аналитики, не исключение в этом отношении и самый развитый Курортный район.
Зато планы развития индустрии отдыха весьма амбициозные. Цель — сделать побережье Финского залива привлекательным курортным местом не только для соотечественников, но и для иностранцев. Так, Зеленогорск должен в ближайшие годы обзавестись новыми театрами, художественными галереями и концертными залами. Вдоль береговой зоны намечено обустроить парки и центры водных развлечений с горками, трамплинами, серпантином. Аквапарк с плавательным бассейном (вмещающий 250 человек в смену) предполагается построить возле Тарховки. Вблизи Молодежного, как обещают, появятся спортивно-развлекательные комплексы и пункты проката маломерных судов. Район Комарове — Репино определен под зону элитного отдыха: именно сюда, по задумке, и должны съезжаться туристы из Европы. Обещают даже проложить вдоль берега освещенные дорожки: летом — для велосипедистов, зимой — для лыжников.
А чтобы отдыхающих не смущала цветущая вода в заливе, предполагается от Сестрорецка до Зеленогорска построить полуоткрытые бассейны — наполовину искусственные водоемы с фильтрационными камерами. Обещают углубить и дно Маркизовой лужи. Правда, конкретных сроков районные власти не называют: все зависит от активности инвесторов. Если хотя бы часть этих планов удастся воплотить, спрос на жилье в районе серьезно возрастет. 

Мнения экспертов

Александр Гиновкер, генеральный директор АН «Невский простор»:
- В Комарове продаются домики Дачного треста. В плохом месте, но запрашивают за них $35000 с сотки. Для этой локации — многовато, но запросы весьма показательны.
В этом году с началом сезона во многих местах появились шлагбаумы: к берегу уже просто так на машине не подъедешь. В районе происходит «кристаллизация» жильцов: утверждаются новые правила игры, кто чем владеет.
Мария Тарасова, руководитель загородного отдела Центрального агентства недвижимости;
- В 2007 году средняя цена предложения вырастет на 20-30%. Должен активизироваться выкуп земель фермерских хозяйств. Это выгодно: затраты на перевод земли в другой статус, например ДНП, в два раза меньше ($300-700 за сотку), чем на покупку аналогичного участка по рыночной стоимости.

Федор Дьячков, исполнительный директор АН «Александр»:
- Весной цены по всем дорогим районам притормозились, сейчас отдельные объекты дорожают по инерции. Цены на эти земли сильно завышены, покупатели пока привыкают к ним. Впрочем, в Курортном районе объектов продается немного, особо выбирать не приходится.
Ирина Гудкина, директор АН «Бекар»:
- В Курортном районе все объекты очень активно продаются и очень редко зависают в листингах. Москвичи активизировались и скупают все подряд. С начала года цены растут примерно на 5% в месяц. Полагаю, что летом рост приостановится, а осенью продолжится в том же темпе.
Олег Пашин, заместитель директора компании «Петербургская Недвижимость»:
- В ближайшее время на торги Фонда имущества пойдут база отдыха в Серово (около 15 га), участок в Осиновой роще (4,9 га), а также участок в Комарове (1,2 га). В наиболее привлекательной зоне Курортного района остается все меньше свободных земель под застройку, идут лишь перепродажи старых домов с небольшими наделами, но и их остается все меньше. Появление более крупных территорий связано с распродажей старых баз отдыха, пионерлагерей, но и это предложение ограниченно.
