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Строительство

В ожидании стимула Ленинградская область, активно 
догоняющая Петербург по объемам ввода жилья, по-прежнему серьезно  
отстает от города по торговым и офисным площадям. Сегменты промышленной 
и складской недвижимости развиваются быстрее, но и в них регион  
испытывает недостаток. Роман Русаков

Сегодня потенциал для развития коммерче-
ской недвижимости в большинстве районов 
Ленинградской области недооценен. Это 
объясняется тем, что большинство мест при-
ложения труда сосредоточено в Петербурге, 
и людям гораздо удобнее пользоваться услу-
гами бизнес-центров и совершать покупки в 
торговых центрах рядом с работой, что, без-
условно, тормозит развитие коммерческой 
недвижимости в области.

Жилье вперед Самым развитым в Лен- 
области в части офисных и торговых помеще-
ний является Всеволожский район, где на се-
годняшний день ведется активное жилищное 
строительство. «Это подталкивает девелопе-
ров и к развитию коммерческой инфраструк-
туры, которая должна быть неотъемлемой 
частью жилых массивов. Как известно, се-
годня идет активное развитие южных терри-
торий Ленобласти, реализуется несколько 
масштабных проектов жилой застройки. Ак-
тивное строительство жилой недвижимости 
должно подтолкнуть девелоперов к разви-
тию на этих территориях коммерческих объ-
ектов разного функционала для создания 
сбалансированной городской среды. Что 
касается наиболее перспективных форматов 
коммерческой недвижимости, которые будут 
развиваться на территории области, можно 
выделить транспортно-пересадочные узлы, 
концепция которых предполагает, что боль-
шая часть таких объектов будет отведена под 
торговую составляющую, также следует ожи-
дать развития в Ленобласти таких проектов, 
как аутлет-центры и ритейл-парки», — гово-
рит Денис Радзимовский, генеральный ди-
ректор «S.A.Ricci — Санкт-Петербург». 

«Развитие коммерческой недвижимости 
в Ленинградской области, конечно, отстает 
от Санкт-Петербурга. Более успешно раз-

виваются торговые предприятия, особенно 
на территориях, приближенных к КАД, и в 
местах активного строительства жилых ком-
плексов. Сетевые магазины экономкласса 
только начали проникать в область, и пока 
основное предложение для торговой функ-
ции сосредоточено на первых этажах жилых 
домов», — говорит Арсений Васильев, гене-
ральный директор ГК «Унисто Петросталь». 

Директор департамента маркетинга и кон-
салтинга NAI Becar в Санкт-Петербурге Ольга 
Шарыгина отмечает, что сегменты коммерче-
ской недвижимости в Ленинградской обла-
сти в последнее время активно развиваются, 
причем речь идет именно о примыкающей к 
границе Петербурга территории. «Если гово-
рить об обеспеченности именно торговыми 
площадями — разрыв между Петербургом и 
областью, безусловно, существует — Санкт-
Петербург более обеспечен площадями 
(638 кв. м на 1000 жителей). И в течение 2013 
года этот показатель будет расти за счет 
ввода новых торговых площадей. По нашим 
оценкам, во втором полугодии 2013 года объ-
ем ввода в эксплуатацию торговых объектов 
составит около 450  тыс. кв.  м, прогнозируе-
мый прирост объема предложения арендо-
пригодных площадей в конце 2013 года соста-
вит 14 процентов к уровню 2012 года. Активно 
развиваются южные районы города: Пулково 
— торговая, гостиничная и офисная недвижи-
мость; Шушары — складская недвижимость. 
По-прежнему не хватает складов и логистиче-
ских комплексов, потенциальные арендаторы 
данных площадей вынуждены создавать ли-
сты ожидания», — говорит она.

Устаревают, не успев быть постро−
енными Юрий Борисов, управляющий 
партнер холдинга «Ай Би Групп», рассужда-
ет: «Торговые центры в Ленобласти — это 

экзотика, которая морально устаревает, еще 
не успев быть построенной. Города с числен-
ностью населения от 20 до 60 тыс. человек, 
что, собственно, и характерно для районных 
центров Ленобласти (Выборг, Кириши, Тих-
вин, Лодейное Поле, Тосно, Луга, Волхов, 
Гатчина), только сейчас начинают стано-
виться интересными для сетевого ритейла. 
Наш опыт работы в Кингисеппе показал, что 
спрос на качественное предложение арен-
допригодных площадей в торговых центрах 
размером около 20 тыс. кв. м уже существу-
ет. Но пройдет еще несколько лет, прежде 
чем эти центры будут построены и заполне-
ны. До этого момента говорить о какой-либо 
насыщенности этих городов качественными 
торговыми площадями в составе торговых 
комплексов просто не приходится».

Беслан Берсиров, заместитель генераль-
ного директора ЗАО «Строительный трест», 
говорит, что при строительстве многоквар-
тирных домов и реализации проектов ком-
плексного освоения территорий (КОТ) за-
стройщики изначально предусматривают 
значительный объем встроенных и отдельно 
стоящих коммерческих помещений. «При 
адекватной рыночной стоимости квадратного 
метра такие проекты интересны покупателям 
коммерческих площадей. Экономически ак-

тивное население — основные покупатели 
квартир в проектах КОТ — является целевой 
аудиторией практически любого бизнеса, по-
этому и коммерческие помещения в проектах 
КОТ пользуются активным спросом. А после 
окончания строительства коммерсантам обе-
спечен постоянный приток покупателей из 
числа жильцов комплекса», — отмечает он.

Екатерина Лапина, директор департа-
мента коммерческой недвижимости АРИН, 
говорит, что больше всего предложений о 
продаже коммерческой недвижимости во 
Всеволожском (22%), Выборгском (12%) и 
Гатчинском (10%) районах. «Здесь доля про-
изводственных площадей меньше, тем не 
менее они все равно преобладают. Меньше 
всего объектов в Лужском, Кронштадтском, 
Кингисеппском, Сланцевском районах», — 
говорит она. 

Что касается общего объема коммерче-
ской недвижимости в Ленобласти в аренду, 
то, по подсчетам аналитиков АРИН, больше 
всего здесь предлагается производственно-
складских помещений — 82%, офисные по-
мещения составляют 10%, а торговые — 8%. 
Что касается продажи объектов, то на долю 
производственных помещений приходится 
64%, офисные помещения составляют 11%, 
торговые помещения — 25%. ➔ 22

мость», говорит: «На территории области 
можно выделить несколько особо активно 
развивающихся районов. В первую очередь 
это Кингисеппский район. Главным драйве-
ром развития стало, безусловно, строитель-
ство в поселке Усть-Луга (д. Краколье), где 
реализуется экспериментальный инвестици-
онный проект комплексного освоения терри-
торий по строительству города на 34,5 тыс. 
человек. С 2010 года активизировалась за-
стройка в Тихвинском районе. Это связано 
со строительством в районе вагонострои-
тельного завода, для проживания сотруд-
ников которого запланирован ввод 240 тыс. 
кв.  м жилья (начало строительства — 2010 
год). Данный проект входит в десятку круп-
нейших проектов корпоративного жилья в 
России».

Ввод малоэтажного квартирного жилья в 
отдаленных от Петербурга районах области 
(например, в Бокситогорском, Лодейнополь-
ском, Волховском) формируется преимуще-
ственно за счет ИЖС, вводимого физиче-
скими лицами за счет собственных средств, 
а также за счет строительства бюджетного 

жилья в рамках реализации различных фе-
деральных программ.

Елена Валуева, директор по маркетингу 
Mirland Development Corporation, отмечает: 
«Если говорить об ИЖС, то наибольшим 
спросом пользуются инженерно подготов-
ленные участки площадью 8–10 соток, с под-
веденными дорогами, огороженные и с мини-
мальным набором инфраструктуры, а также 
таунхаусы и недорогие предложения».

Елена Карасева, директор по марке-
тингу компании «Петростиль», указывает, 
что сейчас активно меняется ситуация в 
сегменте таунхаусов. Ранее этот сегмент 
был самым сбалансированным в спросе 
и предложении. Сейчас, по ее словам, по 
сравнению с ситуацией полуторагодичной 
давности предложение таунхаусов увели-
чилось в 8–9 раз — более 4  тыс. секций 
находится в актуальной продаже. «Мно-
гие проекты заявляют о старте продаж 
таунхаусов, оперативно перекраивая свои 
концепции и стараясь таким образом сти-
мулировать продажи», — говорит госпожа 
Карасева. n
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