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Активы неогрАниченной ценности АжиотАжный 
спрос нА рынке жилой недвижимости и сокрАщение объемов предложения сти—
мулируют девелоперов пополнять земельный бАнк. в нынешних условиях инте—
рес для них предстАвляют дАже учАстки без грАдостроительной документАции  
и в некорректных зонАх. по мнению экспертов, нАйти нАдел в сформировАвших—
ся близких к центру рАйонАх является почти невыполнимой зАдАчей. тАкие при—
обретения учАстники рынкА нАзывАют не инАче кАк «блестящие». Мария кузнецоВа

В настоящее время земельный рынок Пе-
тербурга находится на пике своей актив-
ности: спрос со стороны застройщиков 
устойчиво высокий, однако предложе-
ние достаточно ограничено. По данным 
Rusland  SP, в первом квартале текущего 
года объем сделок с землей под строи-
тельство жилой недвижимости составил 
188,6  га — 40% от общего объема про-
шлого года (312  га), достигнув суммы 
32,5  млрд рублей. По сравнению с пер-
вым кварталом 2020 года инвесторы при-
обрели в четыре раза больше (49  га), 
а за аналогичный период 2019 года — в 
целых 30  раз (6,2  га). Эксперты убеж-
дены: сегодняшний рынок — это рынок 
продавца. Они также подчеркивают, что 
цены на землю за последний год вырос-
ли, но ценообразование по-прежнему за-
висит от характеристик участка: степени 
проработки градостроительной докумен-
тации, действующих ограничений. Так, 
за прошедший год рост цен на землю в 
зависимости от района составил от  25 
до  145%, говорят в Rusland  SP. «Цены 
на участки растут пропорционально ро-
сту цен на жилую недвижимость, про-
давцы не спешат расставаться с зе-
мельными активами, ожидая наиболее 
благоприятных условий»,— полагает  
Антон Орлов, руководитель направления 
земельных участков Colliers.

Поскольку предложений для застройщи-
ков на земельном рынке не так много, то лю-
бой вакантный участок может быть интерес-
ным для застройщика. «Чтобы пополнить 
земельный банк, застройщики начали при-
обретать участки без градостроительных 
документов, в некорректных зонах и при-
том за любые деньги. При этом еще пару 
лет назад их же отделы развития в ответ 
на такие предложения бы просто рассмея-
лись»,— говорит Дмитрий Лехмус, партнер 
Rusland  SP. В  связи с этим застройщики 
также снова начали рассматривать про-
екты в ближайшем «закадье» и локациях, 
где ранее не планировали развитие. Но все 
же наибольшей популярностью пользуют-
ся участки с высокой степенью готовности 
градостроительной документации.

СложноСти на Пути «На мой взгляд, 
портфель девелопера должен быть ди-
версифицирован и содержать разные 
площадки: и те, на которых оформление 
разрешения на строительство (РНС) воз-
можно в краткосрочной перспективе, и 
те, где получение РНС возможно в долго-
срочной перспективе. Разумеется, конку-
ренция среди игроков рынка за участки 
первого типа намного выше»,— отмечает 
Александр Андрианов, первый вице-пре-
зидент Glorax Development. Сейчас на по-
купку одного участка может претендовать 
сразу более пяти застройщиков, что по-

зволяет собственникам максимально за-
вышать и без того возросшие цены, гово-
рит господин Лехмус. «Мы знаем случаи, 
когда по подобным участкам собственни-
ки устраивают аукционы, так как застрой-
щики готовы играть на повышение»,— до-
бавляет господин Орлов.

Также жизнь девелоперов осложняет 
новая политика администрации города 
в отношении строительства социальной 
инфраструктуры. «Если раньше была воз-
можность договориться, то сейчас город 
требует, чтобы вся социалка располага-
лась непосредственно в границах участ-
ка. Это, в свою очередь, негативно влияет 
на экономику проектов и снижает спрос 
на небольшие участки»,— считает госпо-
дин Лехмус.

Среди других тенденций ближайшего 
времени — выход на рынок участков, рас-
положенных в «сером поясе». «Все боль-
ше промышленных предприятий переносят 
мощности за КАД, в индустриальные пар-
ки, высвобождая площади в черте города, 
их бывшие здания часто сдаются в аренду 
под офисы. «Процесс редевелопмента уже 
необратим»,— убежден господин Андриа-
нов. По его мнению, перспективные участ-
ки условно можно разделить на два типа. 
Первый — пятна под бывшим промышлен-
ными предприятиями площадью 1–2  га в 
районах со сложившейся жилой застрой-
кой. Второй тип — это территории «серого 
пояса» Петербурга с высокой концентра-
цией промпредприятий, не окруженные 
жилой застройкой, площадь таких участ-
ков может варьироваться от 40 до 100 га.

«Наиболее ликвидные участки — от 1 до 
5 га. Они позволяет возвести жилой ком-
плекс в одну-две очереди. Для нас наи-

больший интерес представляют участки 
рядом с центром Петербурга. Также мы 
обращаем внимание на инженерную обе-
спеченность, наличие санитарных зон и 
ограничений, связанных с ними»,— гово-
рит господин Лехмус.

удачные Приобретения Несмотря 
на ограниченный выбор перспективных 
наделов, Glorax Development уже в первые 
месяцы текущего года удалось приобре-
сти два актива. «Приобретения компании 
оцениваю блестяще»,— делится мнением 
господин Лехмус, добавляя, что в текущих 
реалиях купить участки в черте города — 
большая удача. Девелопер подчеркивает, 
что условия сделок были оптимальными 
для компании. 

Так, на участке площадью 0,99  га на 
Курской улице во Фрунзенском районе 
в партнерстве с собственником Glorax 
Development построит объект бизнес-
класса площадью 35  тыс. кв.  м с прода-
ваемой площадью 20  тыс. кв.  м. Разра-
боткой проекта займется архитектурное 
бюро «Студия 44». Поблизости от буду-
щего проекта между Расстанной улицей 
и Витебским проспектом компания уже 
реализует глобальный проект Ligovsky 
City. В настоящее время завершено стро-
ительство первых двух жилых комплексов: 
«Первый квартал» и «Второй квартал». 
«Локация рядом с Обводным каналом и 
Лиговским проспектом — одна из самых 
интересных для жилого девелопмента 
благодаря близости к центру Петербурга. 
К преимуществам локации можно также 
отнести развитие прилегающих кварталов 
силами ведущих застройщиков»,— пояс-
няет господин Орлов.

На участке площадью 2,9  га на Бело- 
островской улице в Приморском районе 
города планируется построить проект биз-
нес-класса на 80 тыс. кв. м. Инвестиции в 
проект составят 7,8 млрд рублей, для его 
разработки было привлечено архитектур-
ное бюро «А.Лен». «Участок расположен 
в активном районе, где много объектов 
социальной и торговой инфраструктуры, 
и это однозначно плюс. В  целом в по-
следние несколько лет территория рядом 
с Черной речкой эволюционировала и 
изменила свой статус, став одной из са-
мых интересных для девелоперов локаци-
ей»,— указывает господин Орлов. Этому 
способствует несколько факторов: до-
ступные для редевелопмента бывшие про-
мышленные площадки, близость к центру, 
большое количество зеленых насажде-
ний, сформированная инфраструктура и 
среднеэтажная застройка района. В то же 
время конкуренция достаточно высока: в 
данной локации преимущественно реа-
лизуются объекты редевелопмента, пред-
ставляющие собой квартальную застрой-
ку бывших промышленных зон, добавляют 
участники рынка.

В  Glorax Development подчеркивают, 
что во всех новых проектах будет созда-
на мультиформатная среда, где у жите-
лей будет все необходимое для активной 
жизни. «Это не только привычные детские 
площадки и воркаут-зоны, социальная и 
торговая инфраструктура, но и комьюни-
ти-центры, коворкинги, студии для занятий 
спортом. Мы считаем, что нужно не про-
сто закрывать потребности современного 
покупателя, а формировать новый уро-
вень представления о комфорте»,— уве-
рен господин Андрианов. n

Цены на учаСтки раСтут 
ПроПорЦионально роСту Цен  
на жилую недвижимоСть,  
ПродавЦы не СПешат раССтаватьСя  
С земельными активами,  
ожидая наиболее благоПриятных 
уСловий
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