ГОРОД КОТТЕДЖЕЙ

Современный большой город – это, по сути, искусственная среда обитания, в которой нормальное развитие вида homo sapiens без кардинального и очень дорогостоящего очеловечивания этой среды нормальным быть не может.В отличие от России Соединенные Штаты, да и другие страны Запада, создают впечатление непрерывно заселённой территории. Большинство европейских городов, как правило, плавно соединены с соседними небольшими городками и поселениями. Уважающий себя средний класс – основа любой демократии – в большинстве западных стран в мегаполисах не живет. Для них город – это место работы, общения, бизнеса, но не место постоянного проживания. Все приоритетные национальные проекты связаны между собой, но наибольшую взаимозависимость имеют проекты «Жильё» и «Здоровье», особенно в части стимулирования роста рождаемости. Экономисты и социологи давно заметили: рост объёмов жилищного строительства ведёт к росту числа молодых семей, а рост их числа стимулирует повышение спроса на жильё, а значит, через некоторое время, приводит и к увеличению объёмов строительства. В среднем строительный цикл, то есть колебание объёмов строительства от подъёма до подъёма, занимает 20-25 лет, что соответствует периоду от рождения человека до его взросления и образования новой семьи. Если высокую степень урбанизации Японии еще можно объяснить дефицитом территории, то 70-процентную урбанизацию огромной территории России на уровне социальных и природных законов постигнуть нельзя. За годы советской власти весь многовековой интеллектуальный и генетический потенциал перетёк в города, где репродукция населения обходится в несколько раз дороже, чем в условиях индивидуального проживания. В то же время в советский период была создана дорожно-транспортная инфраструктура, достаточная для того, чтобы более равномерно расселить наши проблемные мегаполисы вдоль этой инфраструктуры. Да, осуществить более равномерное площадное освоение территории России, как в Европе, пока нельзя, да и нет необходимости. Но перейти от точечной городской застройки к линейно-протяженным структурам поселений вокруг городов и вдоль транспортных артерий на основе индивидуального домостроения вполне реально, а главное необходимо. Для этого ни транспортные, ни энергетические магистрали перестраивать не потребуется.На первом этапе развития – с начала реформ до августа 1998 года – коттеджное домостроение выполняло три функции: во-первых, было первым шагом к альтернативе городского образа жизни (в большинстве случаев построенное жильё не было для собственника единственным и круглогодичным местом жительства), во-вторых, служило имиджевой покупкой, доказывающей высокий имущественный статус домовладельца, и, наконец, в-третьих, создавало для доходов богатеющей части населения надёжное убежище от инфляции и выполняло роль инструмента роста сбережений за счёт роста цен на недвижимость.Коттеджное домостроение того времени было представлено в основном неорганизованной застройкой, без единого архитектурного стиля, без необходимой и достаточной социальной и инженерной инфраструктуры.

Сегодня «краснокамен-ные дворцы» того времени, украшенные башенками и колоннами «а-ля кремлёвская стена» – наименее ликвидный вид загородного жилья на вторичном рынке.Сыграв роль убежища от последствий дефолта в конце 1998 года, коттеджное строительство на какое-то время замерло, а затем вошло во второй этап своего развития, характеризующийся всё большим разнообразием архитектурных стилей и планировок, стремлением к объединению водном месте проживания представителей одних социальных групп или профессий. Всё больше появлялось продуманных с точки зрения плана застройки и инфраструктуры коттеджных посёлков с домами из современных строительных материалов и конструкций, с хорошо исполненным ландшафтным дизайном. Всё лучше решались вопросы обеспечения жителей посёлков водой, теплом, электроэнергией, газом, задачи отвода и утилизации продуктов жизнедеятельности. 

Появлялись системы обеспечения безопасности проживания, современные высокоскоростные средства коммуникаций, технологии «умного дома», заключающиеся в том, что важнейшие функции жилища (температура и кондиционирование воздуха, обеспечение горячей и холодной водой, охранная и пожарная сигнализация и пр.) переходили под управление домашнего компьютерного центра. Словом, проживание становилось всё более и более комфортным. Начало третьего этапа развития коттеджного домостроения (конец 2003 года) было обусловлено достаточным уровнем сбережений той части населения, которая хотела жить загородом в благоустроенном жилье, но такового не имела. Экономический рост, рост доходов населения, развитие ипотечного кредитования, а, главное наличие значительного инвестиционного ресурса – приватизированной квартиры, способствовали выходу на рынок загородной недвижимости такого количества покупателей, что потребовалось изменить подходы и масштабы строительства. Сначала в Москве, а потом и в других городах стали возникать организованные коттеджные поселения на площади 100 и более гектаров. 

Появилось новое явление – мегапроект коттеджного посёлка.Это понятие появилось в тот момент, когда рынок загородной недвижимости эволюционировал от строительства разрозненных поселков к реализации масштабных, районированных проектов, объединенных единой концепцией. К реализации мегапроектов строителей подталкивают и повышенные требования покупателей к размеру придомового земельного участка и наличию достаточно больших рекреационных зон с водоёмом и хорошо продуманным ландшафтным дизайном. Помимо того, создание больших коттеджных посёлков снижает затраты по инженерным коммуникациям на один квадратный метр общей строительной площади. 

Экономическая выгода масштабных проектов заключается также и в удешевлении их жилищно-коммунального обслуживания в расчёте на единицу строительной площади за счёт масштаба и централизации (заказ, производство, транспортировка и доставка необходимых материалов, услуг и энергии).Однако термин «мегапроект» определяет не только объем, но и качество проекта рынка загородной недвижимости, важнейшей характеристикой которого является перенос из города в пригород не только места проживания, но и деловой активности. Всё чаще этому служит такое функциональное дополнение к посёлку как бизнес-парк.Бизнес-парк представляет собой комплекс офисных и других зданий, объединённых одной общей концепцией (идеей) и расположенных на одной территории с мощной социальной инфраструктурой, позволяющей работникам офисов не чувствовать себя ущемлёнными и проводить там по 12 часов в сутки. В социальную инфраструктуру бизнес-парка входят рестораны, кафе, магазины, бутики, спа-салоны, косметические салоны, конференц-залы, машино-места, боулинг-центры, бильярдные, фитнес-центры. Инфраструктура западных бизнес-парков, помимо кафе, банков, салонов красоты и магазинчиков (то есть «приятного» дополнения), включает детский сад, банки, бассейн, спорткомплекс, гостиницу или мотель. Это не просто полезные дополнения, это необходимо, чтобы обеспечить сотрудникам компаний-арендаторов возможность сочетать решение каждодневных проблем с рабочим графиком.Кроме того, управление в западных бизнес-центрах осуществляет профессиональная команда – Управляющая компания, на все сто процентов обеспечивая арендаторов всем необходимым. Она следит за чистотой и организует все инфраструктурные процессы.Можно констатировать, что поселение, основанное на мегапроекте коттеджного городка с прилегающим к нему бизнес-парком, постепенно превратится в город-спутник, значительно снизив транспортную нагрузку, и, улучшив экологическую обстановку в городе-центре.Все годы развития коттеджного домостроения его флагманами были Москва, Санкт-Петербург, города-миллионники и города-курорты, такие как Сочи. Таковыми они остаются и сейчас. Тенденции, описанные нами выше присущи прежде всего им, но на арену выходят и города-доноры, к которым относится и Ярославль.

Важнейшим и необходимым условием реализации коттеджных мегапроектов является достаточный платёжеспособный спрос. Приступая к реализации столь масштабного проекта необходимо не только понимать значение этого фактора, но и знать емкость и тенденции его изменения. На сегодня эта ёмкость определяется четырьмя источниками инвестиций: (1) бюджетами всех уровней власти, (2) возможностями социальной политики предприятий по обеспечению своих работников жильём, (3) ипотечным кредитованием и (4) инвестиционным потенциалом населения.Наибольшие перспективы имеют два последних, если будут подпитаны финансовыми ресурсами фондового рынка и ростом доходов населения. Но уверенность в этом уже достаточная, так как реальные экономико-правовые условия за последние годы созданы.На данный момент рынок домостроения в центре Ярославля близок к своему насыщению. Это хорошо видно по быстро застраивающимся потенциальным строительным площадкам в исторической части города. Государственный приоритет малоэтажного домостроения на основе внедрения эффективных технологий строительства уже сейчас пробудил немало желающих сменить свои 60-80 кв.м. на 120-160 кв.м. в индивидуальном пригородном доме.

Экономическая и нравственная целесообразность таких проектов для населения также вполне очевидна. Большая семья из двух-трех поколений располагает в городе несколькими квартирами: одна – родители, одна-две – взрослые дети, а иногда три-четыре и более – взрослые внуки. Они могут иметь несколько удалённых от жилья гаражей и минимум одну-две дачи. Их общение друг с другом сильно ограничено. Вся эта собственность стоит больших денег и издержек в процессе использования. Для больших мегаполисов, таких как Москва, выезд на дачу в пятницу вечером вообще стал транспортным катаклизмом. Альтернативный городской квартире индивидуальный дом в пригороде площадью от 120 до 240 кв.м. и более, построенный по новым технологиям, позволит комплексно решить большее количество социальных и экономических проблем как отдельной семьи, так демографических проблем городского населения в целом.Деурбанизация (переселение из города в пригород) не потребует больших бюджетных затрат в силу того, что основными инвесторами в жилищном строительстве являются само население, банки и инвестиционные фонды. Вклад федеральной, областной и местной властей выражается, прежде всего, в отводе земельных участков и частичном финансировании создания инфраструктуры, и то, только в той её части, которая не представляется привлекательной для частного инвестора.

Как показывает экономическая наука, частные инвестиции в жилищное строительство обладают одним из наиболее высоких показателей бюджетной эффективности из возможных вариантов вложений. Это означает, что поток налоговых доходов будет складываться не только из налогов на доходы в процессе строительства, но и из налогов от вовлечения в оборот земельных ресурсов, расширения производства строительных материалов, развития финансово-кредитных операций, ускорения торгового розничного и оптового оборота, в том числе, за счет роста совокупного дохода работников сферы строительства и смежных с ним отраслей. Это с одной стороны. А с другой, – за счет роста потребления мебели, бытовой техники, коммунальных, транспортных и других услуг, так называемых дополняющих товаров, тесно связанных с использованием построенного жилья. Как показывает статистика, стремление человека обставить новую квартиру современной мебелью и обустроить её современной техникой настолько велико, что абсолютное большинство семей готово жить в долг уже сейчас, то есть воспользоваться кредитом, нежели жить на прежнем уровне комфорта и престижа. Строительство, таким образом, главная причина развития производства мебели, бытовой техники и т.п. 

И, наконец, третьей причиной роста объёмов налоговых поступлений является весьма жёсткая взаимосвязь роста объёмов строительства и расширения необходимой инженерной и социальной инфраструктуры, без которой невозможна современная жизнь. Как и во времена выхода из Великой депрессии жилищное, в том числе коттеджное, строительство по причине тесного переплетения со всеми отраслями и сферами жизни общества будет служить локомотивом для экономики.Интересен и социальный эффект от коттеджного домостроения. На сегодня с точки зрения комфортности коттеджи принято разделять на дома «элит-класса», «бизнес-класса» и «эконом-класса». Но это скорее с точки зрения жителей посёлков. 

С точки зрения населения с его огромными потребностями в хоть каком-то жилье, это всё домостроения повышенной комфортности. Возникает вопрос, что «нравственнее» строить: коттеджи или дешёвое массовое жильё? Ответ на него будет прост: необходимо строить разное жильё, в том числе и дешёвое, но отвечающее всем современным строительным нормам и правилам. Однако коттеджное жильё обладает повышенным социальным эффектом.Рассмотрим условный пример. Закончено строительство 100 пятикомнатных коттеджей. Типичный «набор» инвестиционных ресурсов семьи на покупку коттеджа таков: доходы от продажи приватизированной квартиры, собственные сбережения или/ и помощь родственников, ипотечный кредит. Кто купит продаваемую семьёй квартиру? Тот, кто готов, то есть хочет и может, это осуществить. Как известно, улучшение жилищных условий чаще всего состоит в покупке жилья большей площади, в нашем условном примере, больше на одну комнату. Условно ситуацию можно охарактеризовать так: покупающий пятикомнатный коттедж продаёт четырёхкомнатную квартиру, покупающий четырёхкомнатную – продаёт трёхкомнатную так далее. Несложно подсчитать, что строительство (покупка) 100 пятикомнатных коттеджей создаст необходимые предпосылки для улучшения жилищных условий 500 семей разного уровня доходов и количества их членов. Таким образом, можно утверждать, что строить коттеджное комфортное жильё выгодно и государству, и обществу, и человеку.

Ярославль и похожие на него города, с точки зрения коттеджного домостроения, обладают огромным преимуществом перед мегаполисами, например, Москвой. Для её жителей удалённость загородного жилья на 50 км не считается недостатком. Есть посёлки на удалении 70 и даже 100 км. Недоступность покупки коттеджа по цене толкает москвичей к покупке менее дорогого, но более удалённого дома. Но, сделав выбор дома на таком удалении, эта категория жителей мегаполиса попадает в другую ловушку – недоступность жилья по местоположению. Жить так далеко и ездить каждый день на работу, выдерживая многочасовые и многокилометровые пробки, не представляется возможным. 

В Ярославле же и его пригороде потенциальных мест для коттеджного домостроения на удалении 15 минут от центра (а не от черты!) города пока предостаточно. Что можно сказать о будущем коттеджного строительства? Как будет развиваться рынок загородной недвижимости в последующие годы? 

В ближайшие четыре-пять лет загородная недвижимость однозначно будет пользоваться повышенным спросом со стороны потребителей. Поэтому данный рынок будет привлекать инвесторов. Дальнейший вектор развития рынка будет напрямую зависеть от благополучия среднего класса. Если средний класс будет развиваться также быстро, как и сейчас, то загородная недвижимость будет успешно продаваться. Всё большим спросом будут пользоваться посёлки у воды. Поэтому участки и дома у воды будут дорожать. Строители неизбежно будут учитывать структуру спроса, всё больше будет организованных коттеджных посёлков, с мощной инфраструктурой и бизнес-центрами, создающими новые места и условия работы.
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