Коттеджные поселки. Обзор затрат на организацию
25.01.2015г.
Сегодня на загородном рынке Санкт-Петербурга, по разным оценкам, представлено от 300 до 400 коттеджных поселков. Стоимость их варьирует очень сильно, причем в зависимости как от престижности района, класса поселка, видовых характеристик, так и от маркетинговой политики девелопера.
По данным издания «MetrInfo.Ru» ситуация на рынке загородной недвижимости не меняется уже длительное время: предложение в разы превышает спрос и фактически его приходится стимулировать регулярным понижением цены.

Факт затоваренности подтверждает и Андрей Муравьев, руководитель департамента загородной недвижимости компании «НДВ-Недвижимость»: «Спрос на рынке загородной недвижимости есть, однако люди тщательно анализируют представленные объекты, чтобы найти самый приемлемый для себя вариант. В результате, реализация загородных объектов нередко затягивается». 

По мнению Алексея Баринова, коммерческого директора «Ай Да Дом»: «Мы полагаем, что в 2015 году спрос на загородную недвижимость сократиться примерно вдвое по сравнения с 2014 годом. Как всегда, сильнее всего пострадает бизнес-класс. Вероятно, станут хуже продаваться участки стоимостью от 3 млн. рублей. Но недорогие участки, как мы думаем, снижение затронет в наименьшей степени». «Спрос сохранится на наиболее дешѐвые объекты. Активно будут приобретаться земельные участки по цене до 1 млн. руб., а ещѐ активнее – до 500 000 руб. Это прекрасный инструмент сохранения сбережений с низким порогом вхождения в сделку», - согласно с последним мнением и Елена Шишулина, директор по маркетингу УК СТАРТ Девелопмент.
Вокруг города сосредоточено большое количество неразработанных участков, большую часть из которых составляют земли сельскохозяйственного назначения с разрешенным использованием «для дачного строительства». Однако встречаются и земли из состава ИЖС, на которых, несмотря на их наиболее привлекательный для покупателя статус, никаких работ по организации поселков не ведется. 

Во многом это обусловлено тем, что до 2008 года на рынок загородной недвижимости, который пользовался очень высоким спросом, хлынула масса непрофессионалов. Они взяли кредиты, купили земли, заказали проекты, не слишком задумываясь о ликвидности объектов, полагая, что рынок все поглотит. И если бы не кризис, возможно, так бы и случилось.  
В 2011 году рынок несколько оправился после кризиса, однако, такого бурного роста, как это было до кризиса, больше не наблюдается. Покупателей интересуют продуманные проекты с удачной локацией, наличием инженерной подготовки и приемлемыми ценами. 
Подготовка будущего коттеджного поселка к продаже предполагает раздел земельного массива на продаваемые частным лицам размежеванные участки и инженерное оснащение будущего поселка. 
Земли общего пользования, не подлежащие продаже
Примерная площадь, приходящаяся на земли общего пользования, рассчитана путем анализа соотношения общей и полезной площадей в дачных и коттеджных поселках Ленинградской области. 

«Малиновые вечера» - http://zagorod.spb.ru/villages/malinovye_vechera
ДНП «Вариксолово» - http://zagorod.spb.ru/villages/1689
ДНП «Луговое» - http://zagorod.spb.ru/villages/896
ДНП «Михайловские имения» - http://zagorod.spb.ru/villages/1702
ДНП «Оржицы» - http://zagorod.spb.ru/villages/1703
«Михайловские дачи» - http://zagorod.spb.ru/villages/909
«Сойкино» -  http://zagorod.spb.ru/villages/926
«Антоновка» - http://www.zagorod.ru/spb/settlements/404/
«Мистола Хиллс» - http://mistolahills.sevgorod.ru/
Площадь внутренних дорог поселков составляет, в среднем, 21%. 
Примеры:
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Дороги коттеджного поселка «Романовка»
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Дороги коттеджного поселка «Румболово»

С учетом мест общего пользования (детские площадки, общие спортивные площадки, хозяйственные постройки) используемая под застройку коттеджами площадь – 70%.  Чем выше статус поселка, тем доля общей площади больше. 
Затраты на межевание

Стоимость межевания зависит от ряда факторов: топографической подосновы, наличия в границах межевания ЛЭП, охранных зон и иных ограничений. 

Стоимость межевания и разбивки крупных земельных массивов на отдельные участки находится в диапазоне от 30 000 до 50 000 рублей за гектар
. 
Затраты на подведение коммуникаций к поселку

Типичная мощность на участки бизнес-класса -  не менее 10 кВт на участок. В комфорт-классе при условии отсутствия газоснабжения потребуется не меньше. 
С электричеством в коттеджных поселках Ленобласти проблем, как правило, нет. Оно может отсутствовать разве что в проектах, представляющих собой инженерно неподготовленную земельную нарезку. Устройство канализации тоже обычно не вызывает сложностей: если есть центральная – хорошо, нет – можно купить локальную систему. С водой и газом дело обстоит сложнее.

Журнал «Пригород» в 2011 году проводил опрос девелоперов на предмет того, какой набор коммуникаций должен иметься в проектах разного класса
. По мнению участников рынка, для поселков эконом-класса норма – локальное водоснабжение (скважины, колодцы), газ обязателен только в проектах для постоянного проживания. Проект бизнес-класса предполагает наличие центрального водопровода и газа (при постоянном проживании). Если коттедж используется для сезонного отдыха, достаточно индивидуальной скважины и – желательно – газгольдер для отопления. В элитном сегменте, по мнению опрошенных, все коммуникации должны быть центральными (электричество, естественно, требуется во всех сегментах – только мощности разнятся).

Обеспечение участка в коттеджном поселке коммуникациями, как правило, обходится в сумму от 700 тыс. до 1,5 млн рублей. Компания – инвестор всегда компенсирует свои расходы на организацию коттеджного поселка. В некоторых случаях эти расходы сразу входят в стоимость продажи земельного участка. Примерами такого подхода во Всеволожском районе являются поселки «Новое Минулово», «Западная Лица», «Киссолово».  Противоположной позиции придерживаются девелоперы коттеджных поселков «Солнечный», «Ропшинское», «Янино-2». 

Например, в наиболее популярном у покупателей Всеволожском районе сотка инженерно подготовленной земли оценивается в 150–300 тыс. руб. В других районах, скажем, на юге Ленинградской области, цены ниже, но все равно купить участок дешевле 90–100 тыс. руб. за сотку проблематично. 
Сегодня все чаще застройщики цену за инженерию стали выносить отдельной строкой. В основном это делается в рекламных целях, чтобы визуально снизить цену сотки: ценовой фактор стал играть весьма важную роль для клиентов
. 
Учитывая жесткую конкуренцию на загородном рынке, продавать участки по ценам при условии «коммуникации включены» оказывается непросто, поэ​тому ряд компаний стали указывать в рекламе цену земли без инженерных сетей: 50–70 тыс. руб. за сотку. А цена водо, газо-, электрообеспечения приводится отдельно, например, на сайте коттеджного поселка в специальном разделе.

Безусловно, это сбивает с толку как покупателей, которым приходится затрачивать определенные усилия, чтобы докопаться до истинной цены, так и экспертов, которым становится тяжело анализировать средние цены по рынку.

Особенно странной кажется ситуация, когда стоимость подведения коммуникаций оказывается выше цены самого участка. Средняя цена пакета «инженерии», включающего 10 кВт электричества, магистральный газ, а также систему водоснабжения и канализации, составляет на сегодняшний день от 400 до 750 тыс. руб. в зависимости от района, где находится коттеджный поселок, масштабов проекта (чем больше участков, тем меньше сбор с каждого домовладения) и т. д.

Данные мониторинга свидетельствуют, что в 2013-2014гг. доплаты за инженерию во многих проектах увеличились. Произошло это, уверены эксперты, не из–за подорожания работ, а скорее из–за того, что не имеющие опыта работы на загородном рынке застройщики плохо рассчитали расходы. Или же пытаются таким образом поднять общую цену участка, не переписывая заявленный ценник на сотку.
По словам Аскарбия Хачемизова, директора по загородному строительству компании «Строительный трест», подведение только одного газа может обойтись в 400–550 тыс. руб. с домо​владения, обеспечение 10 кВт электричества — 600–500 тыс. руб. Создание водопроводной скважины для всего поселка обойдется застройщику в 3–5 млн руб. «В общей сложности обеспечение инженерными коммуникациями может составить 2–2,5 млн руб. на одно домовладения в поселке, или 130–150 тыс. руб. на сот​ку», — добавляет Аскарбий Хачемизов.

«Указание только цены земли действительно позволяет значительно снизить общую стоимость предложения, — говорит Николай Урусов, руководитель отдела продаж управляющей компании «ПулЭкспресс». — Несколько лет назад в рекламе многих, в том числе крупных, застройщиков фигурировала стоимость земли лишь с базовым набором коммуникаций, а за магистральный газ, например, приходилось платить отдельно. На сегодняшний день серьезные игроки рынка открыто заявляют весь объем расходов, которые должен будет понести покупатель».

Впрочем, справедливости ради надо заметить, что тот же магистральный газ нужен далеко не всем владельцам загородной недвижимости. Идеальный вариант — возможность для потребителя выбрать пакет инженерных сетей: минимальный (дороги, электричество и вода) или полный (включая газоснабжение). Но в любом случае цена обоих пакетов должна быть заявлена.

Сергей Соколов, генеральный директор компании «Ландскрона–девелопмент», считает нормальной инфраструктурную нагрузку на уровне 80 тыс. рублей на сотку без учета строительства общественных зданий и благоустройства. С последними тратами сумма вырастает до 100 тыс. рублей.
«Если взять в Ленобласти пятно стоимостью 40–50 тыс. рублей за сотку, то подведение инженерии обойдется в сумму вдвое большую, чем сама земля», — делится опытом советник руководителя ГК «Стинком» Светлана Невелева. Для дорогих мест Курортного района доля инженерии, конечно, будет не столь высока. Так в «БТК Девелопмент», которая торгует весьма дорогими наделами в престижных местах, оценили стоимость коммуникаций в 30% от цены самой земли.

По словам  Алексея Зайцева, генерального директора архитектурной студии «FACHWERK studio», диапазон затрат на прокладку инженерных коммуникаций следующий: газ низкого давления (протяженность магистрали до 100 м) — 400-700 тыс. руб.; частная скважина с питьевой водой (глубиной до 100 м) — 350​-550 тыс. руб.; локальные очистные сооружения — 200-500 тыс. руб. (производства России и Финляндии соответственно); электрические сети (до 100 м, c наличием технических условий на подключение) — от 200 тыс. до 1 млн руб. с оборудованием (процесс согласования может занять до одного года). Что касается 15 кВт за 550 руб., то это лишь обязательный государственный платеж за предоставление мощности, строительные же работы (от источника питания до вводного щита дома) потребитель оплачивает самостоятельно. 
Следует отметить, что льготы по получению 15 кВт за 550 руб., конечно, существуют, но они рассчитаны на то, что в районе подключения есть резервные мощности. А их-то обычно и нет. Дальше — стандартная история: застройщик берет на себя финансирование подведения электричества к поселку, распределения его по участку, согласования и т. п. Если покупатель решает приобрести неподготовленный участок, у него есть на это причины (от низкой цены до желания иметь участок в данном месте) и он прекрасно понимает все риски.
Компенсация покупателей участков инвестору не совпадает с его же суммарными затратами на инфраструктуру: размер компенсации, взимаемой с покупателей, всегда выше той суммы, которую сам инвестор заплатил за те же работы. Таким путем инвесторы компенсируют свои дополнительные непредвиденные расходы. 

Большинство взносов «на инфраструктуру» содержат следующие данные
: 

250 000 – 350 000 рублей – электроснабжение

250 000 – 300 000 рублей – газ

200 000 – 300 000 рублей – вода 

Иногда отдельной строкой включаются дороги. 

Срок реализации участков

Земельные участки в небольших коттеджных поселках с продуманной концепцией продаются в течение 2-х лет
. По оценкам аналитиков рынка, порядка трех лет - средний срок продажи загородного проекта. По факту цифра может быль меньше или больше в зависимости от количества участков или домов, от концепции поселка, его класса, местоположения, репутации девелопера и застройщика. За 1-1,5 года - самый быстрый результат -  реализуются ликвидные проекты класса «эконом», ориентированные на массовый спрос. Поселки классов «бизнес» и «премиум» рассчитаны на более долгий срок по определению
. 
Обзор подготовлен ООО «Евро Аудит Групп» с использованием данных компаний АРИН, Бюллетень Недвижимости, порталов MetrInfo.Ru, Zagorod.ru, предложений застройщиков
25.01.2015г.

� http://geo-karta.ru/price.html, http://www.poisk-spb.ru/works/, http://geo-vect.ru/prices 


� http://www.bn.ru/articles/2011/11/07/87344.html


� � HYPERLINK "http://zagorod.spb.ru/articles/4008" �http://zagorod.spb.ru/articles/4008� ЗЕМЛЯ С КОММУНИКАЦИЯМИ: КАК ИЗБЕЖАТЬ ПОДВОХА





� Данные 2013-2014гг.


� РБК.Исследования рынков marketing.rbc.ru/download/research/demofile_562949953514338‎


� http://www.zagorod.ru/spb/news/2012/10/12/





