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ПЕРСПЕкТИВы

ПЕРСПЕкТИВы

вРЕМя БРАТь зЕМлю 
в ОБОРОТ И ПЕТЕРБУРГСКИЙ,  
И МОСКОвСКИЙ РыНКИ зЕМлИ НАхОдяТСя  
в СОСТОяНИИ «зОлОТОЙ СЕРЕдИНы»: КРИ-
зИСНыЕ явлЕНИя СНИзИлИ цЕНУ в вАлюТЕ, 
А ПРОдАвцы ПСИхОлОГИЧЕСКИ ГОТОвы  
К РЕАлИзАцИИ АКТИвОв, УТвЕРждАюТ 
СПЕцИАлИСТы. ТЕМ НЕ МЕНЕЕ КОлИЧЕСТвО 
СдЕлОК С зЕМлЕЙ в ПОСлЕдНИЕ МЕСяцы 
НА КРАЙНЕ НИзКОМ УРОвНЕ. АгАтА МАРИнИнА 

Количество сделок купли-продажи, кото-
рые совершаются с землей в Петербур-
ге, определить сложно ввиду того, что их 
существенная доля происходит «из рук в 
руки», кулуарно, не выходя на публичный 
рынок. По оценке директора по строи-
тельству Mirland Development Льва Марго-
лина, речь может идти о 60–70%. 

Генеральный директор компании «Пе-
трополь» Марк Лернер говорит, что на 
вторичном рынке, при покупке от частных 
правообладателей, подавляющее боль-
шинство сделок является непубличными. 
«О них становится известно рынку после 
того, как они произошли», — констатиру-
ет он. Определенный объем земли нахо-
дится в частных руках и придерживается 
до лучших времен. 

«Точные цифры сложно назвать, в лю-
бом случае, это сотни гектаров», — уве-
рен генеральный директор группы «Уни-
сто Петросталь» Арсений Васильев. По 
оценке исполнительного директора цен-
тра оценки компании «Петербургская не-
движимость» Михаила Подашова, до 20% 
от всех земельных участков, находящихся 
в частной собственности, придерживает-
ся в ожидании наиболее интересных цен. 

Одни эксперты утверждают, что по ана-
логии с ажиотажным спросом на жилье со 
стороны населения был и рост интереса к 
покупке земельных участков со стороны 
компаний. «Многие считают, что сегодня 
неплохое время для покупки земельных 
участков, поскольку рынок по-прежнему 
работает еще в рублях, а рубль значитель-
но ослабел по отношению к доллару. В 
итоге можно заключить хорошую сделку. К 
тому же богатый земельный банк еще ни-
когда не вредил успеху застройщика. Если 
средства позволяют, то сегодня хорошее 
время покупать участки», — считает Лев 
Марголин. Вместе с тем количество сделок 
снизилось из-за несовпадения ценовых 
ожиданий продавцов и покупателей. «Ско-
рее так и есть. Спрос и предложение есть, 
но из-за разницы в ценовых ожиданиях 
количество сделок с землей в Петербурге 
в последние месяцы находится на крайне 
низком уровне», — уверен Марк Лернер. 

Михаил Подашов также отмечает эту 
тенденцию. «Учитывая текущую экономи-
ческую ситуацию в стране, девелоперы 
ведут сдержанную политику как в части 
вывода новых объектов в продажу, так и 
в части пополнения земельного банка. 
Большинство заняло позицию выжидания  
в надежде, что собственники участков 

начнут предлагать более выгодные ус-
ловия сделок», — говорит он. По словам 
Арсения Васильева, застройщикам все 
чаще приходится искать какие-то новые 
формы сотрудничества, связанные и с 
рассрочкой, и с долей участия в реали-
зуемом проекте. В Москве девелоперы 
также стремятся найти варианты. Так, по 
словам управляющего партнера Rusland 
SP Ильи Шуравина, если проект стоит до-
роже 1  млрд рублей, то все, что свыше, 
инвестор предлагает компенсировать ме-
трами в будущем проекте. «Единичные ин-
весторы с бюджетом до 3–5 млрд рублей 
деньгами ищут действительно уникальные 
предложения, и это скорее исключение из 
правил», — говорит он.

ТОТ САмыЙ мОмЕНТ Управляющий 
партнер «Rusland SP Северо-Запад» Аль-
бина Ямалетдинова утверждает, что сейчас 
рынок земли как в Санкт-Петербурге, так и 
в Москве находится в состоянии «золотой 
середины»: кризисные явления снизили 
цену земли в валюте, а психологическое 
состояние продавцов при этом таково, что 
они готовы реализовывать свои активы. 
«Так было и в прошлый кризис», — кон-
статирует она. По ее словам, девелоперы, 
у которых есть деньги, проявляют явный 
интерес к участкам. «В декабре — янва-
ре было затишье. В связи с валютными 
колебаниями и неопределенностью в эко-
номической ситуации многие инвесторы 
приостановили свою деятельность и пере-
смотрели критерии поиска площадок. Так, 
большинство 

”
жилищников“ требуют на-

делы, по которым продавец либо предо-
ставляет гигантскую рассрочку, либо часть 
стоимости сделки готов получить метрами 
в построенном объекте», — рассказывает 
Альбина Ямалетдинова. 

Любая стабилизация макроэкономиче-
ских показателей позволит более ответ-
ственно строить инвестиционные планы 
и продавцам, и покупателям и может под-
держать замороженный рынок. «Все чаще 
появляются предложения о переуступке 
проектов. Это новый формат для нашего 
рынка. Предложения поступают наиболее 
крупным игрокам, которые устойчивы вне 
зависимости от кризиса. 

”
Унисто Петро-

сталь“ рассматривает такие варианты и, 
возможно, до конца этого года мы выбе-
рем проект по переуступке и выйдем с ним 
на рынок», — сообщил Арсений Васильев. 

По прогнозам аналитиков, такое «золо-
тое равновесие» продлится недолго, ведь 

продавцы тоже реагируют на улучшения в 
экономике и начинают повышать цены. 

куПИТь С Рук Подавляющее большин-
ство земли, пригодной для застройки, со-
средоточено в руках частных собственни-
ков. Городские торги хотя и проводятся, 
но доля сделок по ним в общем объеме не-
значительна. По словам Марка Лернера, с 
частниками договариваться удобнее. «Го-
род выставляет жесткие условия сделки, с 
которыми ты либо соглашаешься, либо не 
участвуешь в торгах», — констатирует он. 
Вместе с тем петербургский рынок про-
фессиональных ленд-девелоперов, кото-
рые приобретают актив с высокими гра-
достроительными рисками и «очищают» 
его, проводя все необходимые предусмо-
тренные законодательством процедуры с 
целью дальнейшей продажи проекта сто-
роннему девелоперу, достаточно узкий. 

«К подобным компаниям можно отнести 
Jensen, 

”
Теллус Групп“, 

”
Евроинвест“ и 

”
Нордэст“, а также ряд других компаний. 

Чаще всего все необходимые согласова-
ния собственники площадок с недейству-
ющими производствами проводят сами», 
— констатирует Альбина Ямалетдинова. 

В Петербурге на рынок земли суще-
ственное влияние оказывают жесткие 
градостроительные ограничения. В связи 
с этим участков, пригодных для строи-
тельства многоэтажных жилых домов, по 
словам Альбины Ямалетдиновой, крайне 
ограниченное количество. Тех, кто решит-
ся приобрести площадку в некорректной 
зоне, ожидает длительный и непредска-
зуемый процесс смены вида разрешен-
ного использования. К слову, в Москве 
происходит «ручное» управление данным 
процессом, которое увеличивает не толь-
ко объем рынка «пригодных» участков 
для многоэтажной жилой и коммерче-
ской застройки, но и его динамичность. 
«В Москве в структуре предложения 
преобладают площадки недействующих 
предприятий достаточно большой пло-
щади. Территории с подобными характе-

ристиками в Петербурге не пользуются 
спросом в связи с неопределенностью 
возможности перевода конкретной пло-
щадки под жилье», — отмечает Альбина 
Ямалетдинова. 

По словам Льва Марголина, сейчас 
на петербургском рынке присутствуют 
предложения и по большим кускам зем-
ли, которые могут быть пригодны для 
комплексного освоения территорий, а 
также «точечные» наделы. «По количе-
ству участков — больше под точечную 
застройку, по возможному строительству 
квадратных метров жилья — под КОТ», — 
добавляет Марк Лернер. 

LoCATIoN, LoCATIoN, LoCATIoN Наи-
более активными покупателями на рынке 
земли в Петербурге являются девелоперы 
жилья и сетевые гипермаркеты. «Крите-
рии, по которым участки признаются жи-
лищным девелопером привлекательными, 
разные в зависимости от стратегии кон-
кретной компании. Для нас обязательным 
является обеспечение требуемой рен-
табельности инвестиций и приемлемый 
для компании уровень риска», — говорит 
руководитель проекта «Монарх-Деве-
лопмент» в Санкт-Петербурге Владимир  
Заболотский. 

Лев Марголин напоминает об известной 
формуле успешного участка: «Location, 
location, location». «Безусловно, участ-
ки, обеспеченные транспортной доступ-
ностью, расположенные около станций 
метро, являются интересными и востре-
бованными. Все остальное тоже важно, 
но это можно решить уже в процессе 
девелопмента: инженерное обеспечение 
участка, наличие объектов соцкультбы-
та, торговли. Очень важна возможность 
получить участок в собственность, а не в 
аренду. В этом случае девелопер может 
более гибко подходить к процессу стро-
ительства — например, разбивать строи-
тельство на очереди, выводить корпуса в 
продажу в соответствии с конъюнктурой 
рынка», — говорит Лев Марголин. n

уЧИТыВАя ТЕкущую ЭкОНОмИЧЕСкую СИТуАцИю В СТРАНЕ, дЕВЕЛОПЕРы ВЕдуТ СдЕРжАННую ПОЛИТИку кАк В ЧАСТИ 
ВыВОдА НОВых ОБъЕкТОВ В ПРОдАжу, ТАк И В ЧАСТИ ПОПОЛНЕНИя зЕмЕЛьНОГО БАНкА
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