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Земля

Земля

Строители пошли  
за областными наделами Дефицит 
земельных участков в черте города вынуждает городских 
девелоперов пополнять свой земельный банк, в том числе и 
за счет участков на пригородных территориях, администра-
тивно относящихся к Ленинградской области, но располо-
женных близко к границам Санкт-Петербурга. Олег Привалов

Ленинградская область обладает боль-
шим земельным банком. Однако часть 
предлагаемых для освоения участков 
имеет статус земель сельскохозяйствен-
ного назначения. Их нельзя использовать 
под строительство жилья без изменения 
статуса, что весьма трудоемко. Кроме 
того, далеко не все выставляемые на 
торги участки обладают утвержденными 
проектами планировки территорий, что 
также снижает их привлекательность. 
«Самый серьезный недостаток — по-
давляющее число участков выставляют 
на продажу без инженерной подготов-
ки. Врезка в существующие сети про-
блематична из-за старых мощностей, 
не рассчитанных на новых потребите-
лей. Поэтому на инвестора, даже при 
демократичной цене на земли области 
по сравнению с питерскими расценка-
ми, возлагается достаточно серьезная 
финансовая нагрузка прокладки инже-
нерии за собственный счет», — гово-
рит генеральный директор ООО «КВС»  
Сергей Ярошенко.

Существенный объем прошедших в 
2010–2011 годах сделок по земельным 
участкам на вторичном рынке произошел 
по земельным участкам в районах Девят-
кино, Мурино, Кудрово под цели жилого 
строительства. Так, в 2011 году строи-
тельная компания «Мавис» приобрела у 
«СВП-Инвест» 4  га в проекте комплекс-
ного освоения «Семь столиц» (Кудрово, 
квартал «Париж»), который разрабаты-
вал Setl City. В течение пяти лет «Мавис» 
планирует там построить порядка 90 тыс. 
кв. м жилья класса комфорт/эконом.

«На земельном рынке Ленобласти за 
последние два года цены не претерпели 
существенных изменений. Если колеба-
ния стоимости и были отмечены, то они 
не превышали пяти процентов. Наибо-
лее дорогие и пользующиеся спросом 
участки в Ленобласти — под ИЖС. Что 
касается локации, то наиболее дорогое 
предложение на приближенных к Ку-
рортному району территориях и в нем», 
— говорит директор департамента инве-
стиционных продаж NAI Becar в Санкт-
Петербурге Андрей Бойков

Владимир Спарак, заместитель гене-
рального директора АН АРИН, отмечает, 
что стоимость земель различных кате-
горий, расположенных в одном и том 
же районе, может отличаться в разы. 
«Например, средняя стоимость земель 
поселений во Всеволожском районе со-
ставляет 1621 рубль за кв.  м, а земель 
сельхозназначения — 644 рубля за кв. м. 
В Ломоносовском районе разница в цене 
еще больше — земли поселений стоят 
1846 рублей за кв.  м, а земли сельхоз-
назначения — 254 рубля за кв. м». 

Владимир Скигин, совладелец 
управляющей компании «Сателлит-
Девелопмент», говорит, что по площадям 
участков, предлагаемым на рынке, кар-
тина примерно следующая: наибольшее 
количественное предложение (около 
60%) представлено участками площадью 
до 5 га (хотя суммарно от объема рынка 
они составляют не более 10%). Крупные 
участки от 20 га составляют боле 60% от 
общего объема рынка, но предложение 
по ним наименьшее.

Павел Степанюк, генеральный дирек-
тор ООО «Вереск» (поселки «Остров», 
«Новое Сойкино»), отмечает: «Оптовый 
рынок земли активен лишь в сегменте 
уже переведенных земель. Площадь зе-
мельных участков в среднем достигает 
5 гектаров. Цена на такие земельные 
участки зависит от наличия генерально-
го плана муниципального образования. 
Наибольшую динамику роста показыва-
ет Ломоносовский район, из-за введения 
в строй южного полукольца Кольцевой 
автодороги и активной работы с генпла-
нами. В отдельных местах цена возросла 
в два раза».

Девелоперы к наиболее интересным 
участкам, которые находятся близко к 
Петербургу, относят Новодевяткино, 
Гатчину, Янино, Кудрово, Колтуши. Но и 
там необходимо строить сети и подклю-
чать их к имеющимся носителям. Поэто-
му у соседствующих застройщиков нет 
другого пути, кроме как объединяться и 

совместно обеспечивать свои участки 
инженерной инфраструктурой, считают 
аналитики. 

Основными ценообразующими фак-
торами для земель под коттеджную за-
стройку являются: категория земли, 
размер участка, разрешенное исполь-
зование, местоположение и особенно-
сти локального местоположения. Так, 
участок во Всеволожском районе будет 
дороже, чем в Тосненском. А участок во 
Всеволожском районе вблизи водоема 
дороже, чем расположенный далеко от 
воды. n

Ценовая характеристика  
крупных участков  
под коттеджные поселки 
(участки площадью от 1 га)

Район	                                  Средняя цена, руб. за кв. м 
 	 Земли	 Земли
	 поселений	 сельхозназначения
Всеволожский	 1625	 644
Волосовский	 130	 20–42
Волховский	 1080	 75
Выборгский	 1200	 241
Гатчинский	 840–2250	 144
Кингисеппский	 −	 853
Лодейнопольский	 500	 −
Ломоносовский	 1846	 254
Лужский	 306	 23
Приозерский	 500	 432
Тосненский	 33−700	 453

Источник: АРИН
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16 ➔ «Это в том случае если комплекс 
работ — от изысканий до разработки 
рабочей документации — выполняется 
одной организацией в рамках реализации 
полного инвестиционного цикла, завер-
шающегося сдачей объекта в эксплуата-
цию. Если инвестор покупает землю с 
уже готовыми правами собственности, 
в той или иной степени готовности за-
стройки, то строительство обойдется 
ему дороже, за счет увеличения числа 
участников цикла — появляется по-
средник с привлеченными им узкоспе-
циализированными фирмами для под-
готовки земли», — говорят в ФГУП.

Кто первый встал… Основной 
проблемой при инженерной подготовке 
территории поселка обычно становится 
отсутствие точек подключения в бли-
жайшем окружении (в первую очередь 
по газу). Вторая проблема — недоста-
ток электрических мощностей. «При 
этом иногда девелоперы в рекламе 
анонсируют мощности в размере 10 кВт 
на участок, а по факту в базовый пакет 
включают, например, 2 кВт, а остальное 
„можно докупить как физическому лицу 
по тарифу около 30 тыс. руб. за 1 кВт“, 
при этом впоследствии у монополиста 
свободных мощностей для такого выку-
па не оказывается», — рассказала Еле-
на Шишулина.

Из-за нехватки мощностей при осваи-
вании крупной территории несколькими 
девелоперами в более выигрышном поло-
жении оказывается тот, кто успел все со-
гласования провести раньше остальных.

Беслан Берсиров, заместитель гене-
рального директора ЗАО «Строитель-
ный трест», говорит, что в Кудрово, 
где «Строительный трест» совместно с 
партнерами из компании «Отделстрой» 
ведет строительство нового жилого 
квартала почти на 1 млн кв. м жилья, ин-
женерная подготовка территории обо-
шлась более чем в 1 млрд рублей.

«Не все застройщики берут на себя 
эти затраты, некоторые предпочитают 
заниматься инженерией на средства, 
привлеченные от клиентов уже по фак-
ту продажи определенного количества 
землевладений или домовладений. Од-
нако в этом случае потенциальные кли-
енты должны понимать, что обещанная 
им инженерная подготовка может быть 
выполнена частично или не выполнена 
совсем», — говорит Сергей Михайлов. 

Дефицит локаций, обеспеченных 
необходимой инфраструктурой, отли-
чающихся нормальной транспортной 
доступностью, выступает одним из клю-
чевых факторов, негативно влияющих 
на темпы строительства. Расходы на 
формирование инфраструктуры, как 
правило, слишком велики для профиль-
ных участников рынка, даже если речь 
идет о самых крупных компаниях. 

«Для качественного развития комплекс-
ного девеломпента, несомненно, необхо-
димо последовательное государственное 
участие, прежде всего в вопросе созда-
ния работающих инструментов выделе-
ние территорий с подготовленными до-
рогами, коммуникациями, инженерными 
сетями и даже желательно с социально-
бытовыми объектами. Вероятно, одним 
из наиболее целесообразных вариантов 
может быть использование механизмов 
государственно-частного партнерства», 
— рассуждает Анна Мишутина, аналитик 
ИК «Финам». n
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