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Редевелопмент

Промышленный резерв  
для развития  
Освоение промзон на сегодняшний день  
является одним из основных источников  
пополнения территорий под жилье высокого класса. 
Сегодня именно земли «серого пояса»  
обладают обширными территориями  
с приемлемыми видовыми характеристиками.  
Пандемия, правда, несколько затормозила  
процесс вывода новых проектов. Ирина Кутовая

Дефицит свободных участков под застрой-
ку в черте города приводит к тому, что все 
чаще девелоперы развивают территории 
бывших предприятий, предлагая интерес-
ные концепции, создавая социально значи-
мые локации и точки притяжения. По дан-
ным «М2Маркета», в сентябре 2020 года 
в промзонах «серого пояса», а также на 
территории крупных промышленных зон, 
территориально близких к «серому поясу», 
расположено 142 проекта редевелопмента 
на участках площадью 690,6  га. В их чис-
ло входят как уже сданные и реализован-
ные, так и находящиеся в стадии активного 
строительства комплексы. Общий объем 
жилья в них составляет 10,4 млн кв. м. «На 
территории непосредственно самого «се-
рого пояса» и в промзоне у станции метро 
«Звездная» в данный момент находится в 
процессе активной реализации 54  про-
екта на участках площадью 290  га. Всего 
за 2020 год вышло восемь проектов пло-
щадью 14,2  га, что на 7,8  га меньше, чем 
в 2019 году. Не вышло ни одного проекта 
КОТ»,— говорят в «М2Маркете». 

Активнее всего редевелопмент осу-
ществлялся в Московском, Калининском, 
Петроградском, Адмиралтейском райо-
нах. Уже который год лидером является 
Московский район, где введено более 
1 млн кв. м жилья, или практически чет-
верть (22%) от общего объема (однако за 
счет территории бывшего мясокомбина-
та «Самсон», не относящегося к «серому 
поясу»; с учетом только промзон «серого 
пояса» лидером становится Калининский 
район с 942 тыс. кв. м жилья). 

Часть промзон только начинает ос-
ваиваться, и в ближайшие годы на их 
территории будет построено жилье, уже 
сейчас в активной работе находятся про-
екты и разрабатываются участки под 
перспективную застройку. Это промзоны 
Волково, Галерная, Выборгская, говорят 
в «М2Маркете». В 2020 году стартовали 
проекты в промзонах Новоизмайловская, 
Обводный канал, Черная речка, Леон-
тьевский мыс — Карповка, Охтинская, 
Волково, Уральская. 

В настоящее время на территории 
промзон «серого пояса» в стадии стро-
ительства и активной реализации нахо-
дится 49 проектов на участках площадью 
268 га и возле станции метро «Звездная» 
— пять проектов на участках площадью 
21,6  га. Суммарный объем жилья в про-
ектах в активной стадии реализации со-
ставляет более 4,4 млн кв. м. 

Наталия Киреева, руководитель отде-
ла исследований компании JLL в Петер-
бурге, отмечает: в этом году в Петербур-
ге анонсирована и уже ведется работа 
по нескольким интересным локациям, в 
рамках которых будут созданы не столь-
ко объекты недвижимости, сколько об-
щественные пространства, новые точки 
притяжения в городе. На Васильевском 
острове на бывшей территории Завода 
им. Калинина компания «Максидум» реа-
лизует проект. Здесь не предполагается 
строительства жилья, а заводские корпу-
са из красного кирпича реставрируются 
под офисные нужды, строится отдельно 
стоящее здание гипермаркета, а поме-
щение с видом на воду, возможно, при-
способят под ресторан.

В  Московском районе анонсирован 
проект реконструкции фабрики «Скоро-
ход», где планируется также восстанов-
ление краснокирпичных зданий и при-
способление их под торгово-офисные 
функции, апартаменты, создание пеше-
ходного городского квартала.

Наиболее активно выводятся жилые 
проекты. По данным «M2Маркета», за 
девять месяцев 2020 года в промзонах 
«серого пояса» вышло всего два проекта 
комфорт-класса, два проекта комфорт+, 
три проекта бизнес-класса и один про-
ект премиум-класса (восемь проектов). 
Больше половины проектов, вышедших 
на территории промзон,— комфорт+ и 
бизнес-класс, реже стали выходить объ-
екты массового сегмента. 

В «М2Маркете» говорят, что начиная с 
2019 года заметен спад в динамике выво-
да новых проектов. «В этом году процесс 
редевелопмента немного притормозил-
ся. Но это больше связано с пандемией, 
в частности, из-за невозможности прове-
дения общественных слушаний»,— гово-
рит Роман Мирошников, исполнительный 
директор СК «Ойкумена». 

«Рынок земли, в частности редевелоп-
мента, в Петербурге сегодня очень огра-
ничен. Из-за пандемии и ограничений на 
публичные мероприятия ряд участков за-
вис на этапе общественных слушаний. 
Это несколько тысяч гектаров земли в 
Петербурге и окрестностях, которые вла-
сти согласились перевести под жилое 
строительство. Всего в городе появятся 
около 15 новых локаций, в которых будет 
идти редевелопмент и сконцентрирован 
спрос»,— говорит Виталий Коробов, ди-
ректор группы «Аквилон».

«Показатель 2020 года ниже осталь-
ных, в том числе из-за того, что основной 
объем ввода приходится на конец года. 
Так, в 2019 году 75% введенного объема 
пришелся на четвертый квартал, то есть 
основной показатель ввода за 2020 год 
будет ясен по итогам года. На данный мо-
мент по итогам 2020 года прогнозирует-
ся ввод еще 738 тыс. кв. м»,— говорят в 
«М2Маркете». 

В  целом в компании считают, что ди-
намика ввода в ближайшие пару лет бу-
дет высокой, так как в период 2017–2018 
годов на рынок вышло большое коли-
чество проектов. Больше всего в 2020 
году введено во Фрунзенском районе 
(почти 55 тыс. кв. м жилья в рамках одно-
го проекта «Первый квартал» от Glorax 
Development).

Аналитический центр «М2Маркета» 
подготовил аналитический обзор по ре-
зультатам освоения промзон для строи-
тельства нового жилья Санкт-Петербурга 
за девять месяцев 2020 года. В  отчете 
был выявлен топ-5 застройщиков, кото-
рые активнее всего работают на землях 
«серого пояса». На сентябрь 2020 года 
ЛСР уже реализовала (или в процессе 
реализации) 17% от всего возводимо-
го в промзонах жилья, что является са-
мым высоким показателем среди всех 
застройщиков. Также в перспективе у 
ЛСР выйдет еще два проекта площадью 
150  тыс. кв.  м. На втором месте идет 
«Эталон ЛенСпецСМУ» с 14 проектами и 
долей 16% от всего возводимого в пром-
зонах жилья.

«Стоит отметить, что у RBI вышло уже 
десять проектов, в перспективе еще три, 
но традиционно RBI возводит небольшие 
проекты премиум- и бизнес-класса, по-
этому занимает всего 3% осваиваемой 
территории 

”
серого пояса“»,— говорят в 

«М2Маркете».
В 2020 году не было заявлено ни одно-

го масштабного проекта на территориях 
промзон «серого пояса». Наблюдается 
продолжение тенденции 2019 года: про-
екты, которые выходят на рынок в этот 
период становятся меньше. Но в 2021 
году ожидается выход нескольких круп-
ных проектов редевелопмента на терри-
ториях промзон. Наиболее динамично 
развивающими и перспективными пром-
зонами являются Октябрьская, Новая Де-
ревня, Лиговская, Новоизмайловская и 
Черная речка. Полюстрово по-прежнему 
остается самой освоенной. n

Редевелопмент

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

Пока не разошлись  
дорожки
Предложение элитного жилья на 
первичном рынке Петербурга плано-
мерно сокращается. А  спрос, наобо-
рот, растет. В целом ситуация в этом 
сегменте по итогам трех кварталов 
года схожа с масс-маркетом — там 
тоже жилья было продано на десятки 
процентов больше, чем годом ранее. 
Даже премиальный сектор, который 
в принципе на все макроэкономиче-
ские потрясения реагирует гораздо 
инертнее, чем другие сегменты, не 
смог остаться в стороне от ажиотаж-
ного спроса, возникшего летом. При-
чем в массовом сегменте одним из 
основных факторов, стимулировав-
ших спрос, стала дешевая ипотека. 
Элитный сегмент под госпрограмму 
льготного кредитования не под-
падает, тем не менее доля ипотеч-
ных сделок возросла и тут, причем 
значительно. Последнее, впрочем, 
неудивительно: льготная ставка по-
тянула вниз за собой и проценты по 
обычным ипотечным кредитам, а это 
— особенно при люксовых покупках — 
серьезное удешевление кредита. Со-
стоятельным людям проще взять на 
дорогую покупку недорогой кредит 
в банке, чем вынимать эти деньги из 
оборота своего бизнеса.

Повторяет ситуацию в массовом 
сегменте и загородная люксовая не-
движимость. За первые три кварта-
ла было зафиксировано в два раза 
больше сделок, чем за аналогичный 
период прошлого года. Тут вроде бы 
тоже все понятно: пандемия породила 
спрос на уединение, и многие покупа-
тели задумались о покупке загород-
ной резиденции, тем более что загра-
ничные виллы стали им недоступны.

Возможно, в будущем дорожки 
массового и люксового жилья разой-
дутся. Некоторые аналитики стали 
давать более пессимистичные про-
гнозы относительно того, как будет 
развиваться экономика в следующем 
году. Вторая волна пандемии заста-
вила сомневаться в скором восста-
новлении экономики. Если стагнация 
затянется, то сегодняшние потенци-
альные покупатели жилья эконом- и 
комфорт-класса будут вынуждены 
пересмотреть свои планы относи-
тельно сделок с недвижимостью.

С люксовым сегментом падения 
спроса ожидать не стоит — все по-
следние годы, невзирая на кризисы, 
в городе наблюдался дефицит каче-
ственного предложения. Будет вос-
требовано новое предложение и в 
будущем. Элитное жилье развивается 
по своим законам.

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ,
РЕДАКТОР guide  

«Элитная НЕДВИЖИМОСТЬ»
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