Обзор рынка земельных участков Санкт-Петербурга и Ленинградской области по итогам 2012 года
Санкт-Петербург с точки зрения инвестиционных вложений является одним из наиболее перспективных городов России. Данный факт объясняет довольно высокий спрос на недвижимость, расположенную в северной столице и ее окрестностях.
Рынок земли, в отличие от большинства рынков, менее организован и отличается от конкурентного рынка:

· объекты на рынке земли сложно стандартизировать, сортировать и покупать по образцам, поскольку каждый земельный участок имеет конкретное местоположение и физические характеристики, кроме того, ценность участка в значительной мере зависит от внешнего окружения;

· предложение на рынке земли неэластично и в границах административной единицы выступает как фиксированная величина, ограниченная самой природой. В этом проявляется одна из особенностей земли как свободно не воспроизводимого товара. Спрос менее эластичен, чем на других рынках, и во многом зависит от местоположения участка. 

· предложение и спрос, как правило, не сбалансированы, и возможности приведения их в равновесие посредством цен ограничены;

· на рынке земли в качестве товара выступают права на объекты. Сами земельные участки имеют фиксированное положение. Сделки с земельными участками затрагивают много юридических формальностей и требуют документального оформления и государственной регистрации. Поэтому операции на рынке земли связаны со значительными издержками на проверку прав собственности и регистрацию;

· информация на рынке земельных участков не столь открыта, как на рынках ценных бумаг или потребительских товаров, поскольку сделки с недвижимостью часто имеют конфиденциальный характер, что увеличивает риски инвесторов;

· сделки с земельными участками требуют сравнительно крупных инвестиций, поэтому развитие рынка земельных участков сильно зависит от возможностей заемного финансирования, в частности от стоимости привлечения кредитов на освоение земли;

· рынок земли отличается высокой степенью государственного регулирования законодательными нормами и зонированием территорий. 

Земельные участки, реализуемые на территории Санкт-Петербурга и Ленинградской области, условно можно разделить на несколько категорий:

•
под промышленную застройку;

•
под деловую застройку;

•
под жилое строительство (в пределах городской черты);

•
под жилое строительство (за городом).

В настоящее время в центральной части Санкт-Петербурга ощущается явный недостаток свободных участков под коммерческое и жилое строительство. В связи с этим руководством города было принято решение создать на окраине мегаполиса несколько промышленных зон и перенести туда крупные предприятия, расположенные в центральной части города и его микрорайонах, а освободившиеся земельные участки реализовать под коммерческое и жилое строительство.

На рынке появилось много предложений по продаже участков, пригодных для возведения коммерческой недвижимости. Участков под жилую застройку на рынок вышло гораздо меньше.

По данным Управляющей компании «Магистр», на вторичном рынке преобладает предложение земель под промышленно-складскую застройку (47%). Земли под коммерческую и общественно-деловую застройку составляют 30%, под многоэтажное жилищное строительство – 23%.
По данным компании, среди земельных участков под торговую и офисную застройку наиболее востребованы участки площадью до 10 тыс. м2 и 11-20 тыс. м2, под промышленно-складскую застройку – 50-150 тыс. м2, под МФК – 50-100 тыс. м2, под бизнес-парки – 100-200 тыс. м2.

Основными ценообразующими факторами для городских земельных участков стандартно считаются местоположение, обеспеченность инженерными коммуникациями и характеристики доступа. 

Для определения степени влияния основных ценообразующих факторов на стоимость земельного участка Санкт-Петербургским Государственным унитарным предприятием «Городское управление инвентаризации и оценки недвижимости» (ГУП ГУИОН) в 2011 году
 был проведен экспертный опрос, в котором приняли участие представители ведущих оценочных и риэлтерских организаций. 

Земельные участки были сгруппированы в 10 видов разрешенного использования (в соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 15.02.07 № 39 «Об утверждении методических указаний по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов»): 

1. Земельные участки, предназначенные для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки; 

2. Земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки; 

3. Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок; 

4. Земельные участки, предназначенные для дачного строительства, садоводства и огородничества; 

5. Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания; 

6. Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц; 

7. Земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения; 

8. Земельные участки, предназначенные для размещения объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения; 

9. Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок; 

10. Земельные участки, предназначенные для размещения административных зданий, объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии. 

Результаты экспертного опроса представлены в таблице. 
Таблица 1. Влияние ценообразующих факторов на стоимость участка

	Фактор стоимости
	Вид разрешенного использования

	
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	Площадь земельного участка, м2 
	5% 
	5% 
	6% 
	5% 
	7% 
	5% 
	5% 
	6% 
	8% 
	5% 

	Рельеф участка (отсутствие неровностей) 
	1% 
	1% 
	2% 
	1% 
	1% 
	1% 
	1% 
	1% 
	3% 
	1% 

	Отсутствие угрозы затопления земельного участка при наводнениях 
	0% 
	1% 
	1% 
	1% 
	0% 
	0% 
	0% 
	1% 
	1% 
	1% 

	Итого по группе 
	6% 
	7% 
	9% 
	7% 
	8% 
	6% 
	6% 
	8% 
	12% 
	7% 

	Отсутствие ограничений по предельной высоте застройки (разрешённая высота застройки) 
	4% 
	2% 
	2% 
	0% 
	2% 
	5% 
	5% 
	2% 
	2% 
	2% 

	Отсутствие обременений, установленных Законом Санкт-Петербурга об охранных зонах 
	2% 
	1% 
	2% 
	0% 
	2% 
	2% 
	2% 
	2% 
	3% 
	2% 

	Итого по группе 
	6% 
	3% 
	4% 
	0% 
	4% 
	7% 
	7% 
	4% 
	5% 
	4% 

	Наличие водоснабжения 
	2% 
	2% 
	1% 
	4% 
	2% 
	2% 
	2% 
	2% 
	4% 
	3% 

	Наличие канализации 
	2% 
	2% 
	1% 
	0% 
	2% 
	2% 
	2% 
	2% 
	4% 
	3% 

	Наличие теплоснабжения 
	2% 
	1% 
	1% 
	0% 
	2% 
	2% 
	2% 
	1% 
	3% 
	3% 

	Наличие газоснабжения 
	2% 
	3% 
	0% 
	3% 
	1% 
	2% 
	0% 
	1% 
	4% 
	1% 

	Наличие электроснабжения 
	2% 
	4% 
	3% 
	6% 
	3% 
	2% 
	3% 
	3% 
	4% 
	3% 

	Наличие и качество въезда на участок 
	1% 
	2% 
	5% 
	2% 
	2% 
	2% 
	1% 
	2% 
	8% 
	2% 

	Удобство подъезда к земельному участку на общественном транспорте 
	5% 
	4% 
	3% 
	6% 
	8% 
	5% 
	9% 
	4% 
	7% 
	9% 

	Удобство подъезда к земельному участку на автомобильном транспорте 
	4% 
	5% 
	8% 
	7% 
	8% 
	3% 
	9% 
	4% 
	11% 
	8% 

	Наличие подъезда железнодорожным транспортом («железнодорожного ввода на территорию участка») 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	11% 
	0% 

	Итого по группе 
	20% 
	23% 
	22% 
	28% 
	28% 
	20% 
	28% 
	19% 
	56% 
	32% 

	Отсутствие загрязнения почв на участке 
	3% 
	6% 
	1% 
	10% 
	0% 
	2% 
	2% 
	10% 
	0% 
	3% 

	Отсутствие загрязнения атмосферного воздуха в районе окружения 
	4% 
	6% 
	0% 
	10% 
	0% 
	3% 
	3% 
	16% 
	0% 
	5% 

	Итого по группе 
	7% 
	12% 
	1% 
	20% 
	0% 
	5% 
	5% 
	26% 
	0% 
	8% 

	Близость земельного участка к центру города 
	7% 
	5% 
	10% 
	3% 
	11% 
	18% 
	12% 
	1% 
	3% 
	6% 

	Влияние локальных центров (метро, ж/д, другие) 
	18% 
	11% 
	6% 
	9% 
	15% 
	8% 
	14% 
	5% 
	7% 
	13% 

	Влияние основных магистралей 
	4% 
	6% 
	7% 
	4% 
	12% 
	6% 
	8% 
	4% 
	9% 
	5% 

	Итого по группе 
	29% 
	22% 
	23% 
	16% 
	38% 
	32% 
	34% 
	10% 
	19% 
	24% 

	Оснащенность района окружения земельного участка объектами социальной инфраструктуры (наличие детских дошкольных учреждений, общеобразовательных школ, поликлиник и т.п.) 
	7% 
	5% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	0% 
	2% 

	Оснащенность района окружения земельного участка объектами торгово-бытового обслуживания (торговля, общественное питание, бытовое обслуживание и т.п.) 
	7% 
	6% 
	0% 
	4% 
	3% 
	5% 
	3% 
	3% 
	0% 
	1% 

	Отсутствие в районе окружения земельного участка малопривлекательных объектов (свалки, тюрьмы, экологически опасные предприятия, кладбища) 
	3% 
	6% 
	0% 
	6% 
	1% 
	1% 
	1% 
	10% 
	1% 
	4% 

	Архитектурно-градостроительная и историко-культурная привлекательность района окружения 
	3% 
	3% 
	0% 
	0% 
	1% 
	16% 
	4% 
	1% 
	0% 
	4% 

	Наличие в окружении участка специально организованных мест для парковки автомобильного транспорта 
	3% 
	0% 
	0% 
	0% 
	5% 
	2% 
	7% 
	3% 
	4% 
	4% 

	Близость земельного участка к водным объектам 
	3% 
	7% 
	0% 
	10% 
	0% 
	3% 
	1% 
	6% 
	0% 
	2% 

	Озелененность района окружения и наличия мест рекреации 
	5% 
	5% 
	0% 
	9% 
	1% 
	3% 
	1% 
	9% 
	0% 
	2% 

	Плотность населения, проживающего в районе окружения земельного участка 
	1% 
	1% 
	41% 
	0% 
	11% 
	0% 
	3% 
	1% 
	3% 
	6% 

	Итого по группе 
	32% 
	33% 
	41% 
	29% 
	22% 
	30% 
	20% 
	33% 
	8% 
	25% 

	Проверка 
	100% 
	100% 
	100% 
	100% 
	100% 
	100% 
	100% 
	100% 
	100% 
	100% 


Земельный рынок Санкт-Петербурга до кризиса показал бурный рост цен, в настоящее время рынок находится в стагнации, что обусловлено завышенными ожиданиями у продавцов и заниженными – у покупателей. В докризисный период девелоперы раскупали практически все более-менее удобные земельные участки. И, в большинстве случаев, делали это они про запас, надеясь в будущем окупить свои затраты.

В конечном итоге спекулятивное увеличение цен подняло рынок земли на неадекватно высокую отметку, с которой началось стабильное падение. Аналитики посчитали, что земельный рынок в различных секторах потерял в цене около 35%.

По мнению экспертов, в настоящее время отсутствуют спекулятивные покупки земельных участков, в качестве покупателей на рынке остались только конечные пользователи.

Специалисты консалтинговой компании IB Group отмечают, что послекризисное прекращение падения цен привело к стабилизации разрыва между ценой предложения и конечной ценой сделки. Если два-три года назад величина такого разрыва составляла до 50%, то в настоящий момент можно говорить максимум о 15%.
Для определения величины скидки на предложение специалистами Государственного унитарного предприятия «Городское управление инвентаризации и оценки недвижимости» (ГУП ГУИОН Санкт-Петербурга) был проведен экспертный опрос специалистов, работающих в сфере недвижимости, земельных отношений, сотрудников агентств недвижимости. 

Мнения экспертов приведены в таблице 2. Таблица 3. содержит результаты опроса экспертов относительно возможной скидки на предложение.
Таблица 2. Мнения экспертов относительно размера скидки на предложение

	Год
	Назначение
	Эксперты

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	2009
	Многоэтажное жилье
	25
	
	15
	30
	10
	30
	15
	17.5
	20

	
	ИЖС
	15
	
	10
	20
	20
	20
	20
	17.5
	

	
	Садоводство
	15
	
	10
	20
	20
	20
	20
	30
	

	
	Промышленное
	30
	
	25
	40
	20
	35
	15
	45
	50

	
	Коммерческое
	25
	
	25
	30
	20
	35
	20
	27.5
	40

	
	Спортивное
	15
	
	
	20
	30
	40
	10
	30
	30

	
	Рекреационное
	15
	
	
	20
	30
	40
	10
	30
	30

	2010
	Многоэтажное жилье
	10
	
	10
	20
	10
	20
	10
	12,5
	15

	
	ИЖС
	15
	
	10
	15
	20
	20
	20
	12,5
	

	
	Садоводство
	15
	
	10
	10
	20
	20
	20
	22,5
	

	
	Промышленное
	30
	20
	15
	30
	20
	30
	10
	40
	50

	
	Коммерческое
	15
	
	15
	20
	20
	30
	15
	20
	30

	
	Спортивное
	15
	
	
	15
	30
	40
	10
	25
	30

	
	Рекреационное
	15
	
	
	15
	30
	40
	10
	25
	30

	2011
	Многоэтажное жилье
	10
	
	5
	10
	10
	15
	5
	7,5
	10

	
	ИЖС
	10
	
	5
	10
	20
	10
	20
	7,5
	

	
	Садоводство
	15
	
	5
	5
	20
	10
	15
	7,5
	

	
	Промышленное
	20
	10
	10
	20
	20
	20
	10
	35
	20

	
	Коммерческое
	15
	
	10
	10
	20
	20
	15
	12,5
	20

	
	Спортивное
	15
	
	
	10
	30
	30
	10
	15
	30

	
	Рекреационное
	10
	
	
	10
	30
	30
	10
	15
	30


Таблица 3. Размер скидки на предложение, % 
	Функциональное использование земельного участка
	2009
	2010
	2011

	
	мин
	макс
	среднее значение
	мин
	макс
	среднее значение
	мин
	макс
	среднее значение

	Многоэтажное жилье
	10
	30
	20
	10
	20
	13
	5
	15
	9

	ИЖС
	10
	20
	18
	10
	20
	16
	5
	20
	12

	Садоводство
	10
	30
	19
	10
	23
	17
	5
	20
	11

	Промышленное
	15
	50
	33
	10
	50
	27
	10
	35
	18

	Коммерческое
	20
	40
	28
	15
	30
	21
	10
	20
	15

	Спортивное
	10
	40
	25
	10
	40
	24
	10
	30
	20

	Рекреационное
	10
	40
	25
	10
	40
	24
	10
	30
	19

	Среднее значение
	24
	20
	15


На основании данных, полученных в результате опроса, можно сделать вывод о том, что в 2009 году размеры скидки на предложение находились в диапазоне от 10% до 40%, в зависимости от функционального назначения земельного участка. В 2010 году величина скидки на предложение уменьшилась до 30%. В 2011 году скидки на предложение находятся в диапазоне 5%-30%. 

1. Участки под промышленную застройку на территории города

Объем предложения земли под индустриальные и складские функции в Санкт-Петербурге и прилегающих к городу районах Ленинградской области аналитики оценивают в 8 тыс. га. Из них около 10% приходится на инженерно-подготовленные участки и еще примерно четверть — на участки с полученными техническими условиями.

Основное количество предлагаемых промышленных объектов – более 90% – расположено вблизи Санкт-Петербурга и его пригородах: на расстоянии до 30-35 км от КАД, внутри большого кольца (трасса А-120), при этом чуть менее половины предложений – это участки в Пушкинском районе, 21,43% предложений – участки в Калининском районе и далее - с сопоставимыми долями – Всеволожский и Фрунзенский районы.
Диаграмма 1.1. Распределение предложений по районам
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Наибольшим спросом в целях промышленного освоения в Ленинградской области в настоящее время пользуются небольшие земельные участки (от 1 до 5 га) в непосредственной близости от Санкт-Петербурга и основных транспортных магистралей, имеющие соответствующую категорию земель и вид разрешенного использования. Этим обусловлены цены на такие участки, достигающие в рассматриваемой зоне уровня 1 800-2400 руб./м2.
По данным Knight Frank St. Petersburg, цены за последние два года не претерпели существенных изменений и находятся практически на одном уровне, что является следствием малого количества сделок на рынке. 
Эксперты оценочной компании УК «Магистр», считают, что средняя стоимость участков под промышленность по городу составляет 3 000-4 000 рублей за м2 и приводят пример одного из самых дорогих объектов, который продает компания ЮИТ в Горелово. Здесь стоимость м2 достигает 7 500 рублей за м2, что обусловлено качественной инженерной подготовленностью объекта и востребованной локацией. 
Специалисты IB Group отмечают, что наиболее дорогие ценовые зоны под промышленную функцию – это зоны прилегания к КАД, крупным трассам – не далее чем 5 км от городской черты, сложившиеся промышленные зоны. В данный момент уровень цен предложения находится в интервале от 5 000 до 9 000 руб./ м2, в зависимости от инженерного обеспечения и локального расположения участка. Следующие по уровню цен – участки на городских территориях, где отсутствует эффект синергии развитых промышленных зон. Чаще всего, это свободные земельные участки в спальных районах со смешанной застройкой. Цены здесь находятся на уровне от 2 500 до 7 000 руб./м2. Далее идут развивающиеся пригородные зоны, вплотную примыкающие к городской черте, такие как Парголово, Янино, Шушары и Горелово. Здесь участки предлагаются по ценам от 500 до 5 000 руб./м2.
По ценам предложений промышленных участков в городской черте наблюдается следующее распределение: чуть более половины всех участков предлагаются по цене от 1 000 до 2 000 рублей/м2. Близкие доли – у ценовых категорий 2 000-4 000 рублей/м2 (20,69%) и 4 000-10 000 рублей/м2 (17,24%). Наименьшая доля (10,34%) у ценовой категории свыше 10 000 рублей/м2. 

Диаграмма 1.2. Распределение предложений по ценовым категориям
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Источник: СМИ
Промышленные зоны Санкт-Петербурга сконцентрированы в нескольких десятках километров от границ северной столицы, в пределах КАД. Среди крупнейших зон можно выделить Янино (восточная окраина СПб), Шушары (южный регион СПб), Парнас (северная часть СПб), Колпино (юго-восток СПб).

Главное преимущество земельных участков, расположенных на данных территориях, в том, что они соединены с городом удобными транспортными артериями (крупные автодороги, железнодорожный транспорт и морской порт). Кроме того, стоимость наделов, сконцентрированных в данной зоне, весьма приемлемая, в сравнении с ценами на земельные участки, расположенные в городской черте.

Карта-схема 1.3. Средние цены на участки
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По состоянию на январь 2013 года распределение предложений участков по площади представлено на диаграмме 1.4., а по обеспеченности инженерными коммуникациями (по итогам 1 полугодия 2012 года) – на диаграмме 1.5. 
Диаграмма 1.4. Распределение промышленных земельных участков по площади
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Диаграмма 1.5. Обеспеченность инженерными коммуникациями
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По мнению экспертов Knight Frank St. Petersburg, масса участков, предлагаемых для промышленного использования, либо вообще не обладает инженерной подготовкой, либо они предлагаются по завышенной цене, экспонироваться такие лоты будут достаточно долго: год и даже более. Сама сделка также занимает порядка года. 
Эксперты Praktis (входит в Setl Group), полагают, что в последнее время наблюдается интерес к участкам со зданиями, которые затем можно было бы реконструировать. Это, во-первых, своего рода компромисс между строительством с нуля и арендой, а во-вторых, гарантирует наличие если не полного, то частичного пакета коммуникаций. При приобретении участка под строительство отсутствие коммуникаций зачастую является проблемой. Сейчас только порядка 40-45% земель, предлагаемых вблизи города, обеспечены инженерией. При ее отсутствии участок инвесторам практически неинтересен, разве что он будет крайне удачно расположен. 

По мнению большинства аналитиков падение цен остановилось в первом полугодии 2011 г. и с тех пор цены находятся практически на неизменном уровне с незначительной тенденцией к росту. 
При этом цены в промышленных зонах «Парнас», «Шушары» и «Гатчина» находятся примерно на одном уровне в течение 2012-2012гг. Цены в «Янино» и «Федоровское» плавно увеличиваются, в «Горелово» увеличиваются с темпом прироста выше среднерыночного. 
Диаграмма 1.6. Динамика средних цен
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По данным Knight Frank St. Petersburg, цены за последние два года не претерпели существенных изменений и находятся практически на одном уровне. Это, скорее, следствие малого количества сделок на рынке
. 

По данным компании «Петерлэнд» 1-ое полугодие 2012 года характеризовалось дальнейшей стабилизацией цен предложений. Некоторое повышение средних цен наблюдается в отдельных зонах, в частности, в зонах «Янино», «Федоровское» и «Горелово». Цены здесь повысились на величину от $2 до $6 за м2. Однако такие изменения можно отнести к обычным рыночным колебаниям. В зонах «Парнас», «Шушары» и «Гатчина» средние цены остались неизменными.

По данным, приводимым компанией «Петерлэнд», за все первое полугодие 2012г. средние цены на промышленные земельные участки Санкт-Петербурга увеличились всего на 0,7%. 

График 1.7. Изменение цен на промышленные земельные участки 
(по отношению к началу экономического кризиса)



Таблица 1.8. Примеры предложения незастроенных участков промышленного 
назначения на вторичном рынке

	Район
	Адрес
	Назначение
	Стоимость предложения, руб/м2

	Выборгский
	Рядом с «ИКЕА-МЕГА-Парнас», на границе с промзоной «Парнас»
	ТК, автосалон, логистика
	3 790

	Выборгский
	пос. Парголово. Земельный участок расположен вблизи КАД
	Логистический терминал
	3 920

	Калининский
	Ключевая ул., 32, лит. А
	ТК, автосервис
	28 410

	Калининский
	Непокоренных пр., 51, лит. А
	БЦ, гостиница, АЗС, ТК, паркинг
	14 340

	Красногвардейский
	территория предприятия «Ручьи» (Беляевка), около КАД на первой линии Шафировского путепровода
	Склад, автосервис
	2 480

	Красногвардейский
	территория предприятия «Ручьи» (Беляевка)
	Склад, автосервис
	2 480

	Московский
	Пулковское ш., бывшая территория предприятия «Шушары», поворот на Петербургское шоссе
	Автосалон, ТРЦ, БЦ с гостиничным комплексом
	5 600

	Всеволожский
	Новосергиевка
	Логистический комплекс
	1 750

	Гатчинский
	Большие Колпаны, 53 км Киевского шоссе
	Логистический центр с автостоянкой
	1 120

	Ломоносовский
	Горелово, около пересечения КАД, Волхонского и Таллинского шоссе
	автосалон, СТО
	5 000

	Ломоносовский
	Горелово, место пересечения КАД, Волхонского и Таллинского шоссе
	Автосалон, складской комплекс
	2 600

	Ломоносовский
	вблизи поселка Русско-Высоцкое и Таллинского шоссе
	Строительство индустриально-логистического парка класса «А»
	820

	Тосненский
	массив «Ушаки» в районе пос. Рябово на Московском ш.
	Строительство автозаправочного комплекса с объектами придорожного сервиса
	1 222


Таблица 1.9. Примеры сделок с земельными участками под промышленную застройку в 2012 году
	Дата торгов
	Место торгов
	Площадь, м2
	Адрес объекта
	Назначение участка
	Цена покупки на торгах, рублей
	Цена покупки, рублей/м2 ЗУ

	14.11.2012
	Фонд Имущества
	60 873
	Грузовой пр., участок 1
	Промышленный объект
	68 400 000
	1 124
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Активно с Петербургом в части предоставления земли конкурирует Ленинградская область. По оценкам УК «Магистр», 50% от общего объема предложения земельных участков под промышленную недвижимость в Ленобласти составляют участки площадью 1-5 Га. Данное предложение диктуется спросом, так как при таком межевании есть хоть какой-то шанс продать землю. Также эксперты компании отмечают, что многие крупные земельные участки, позиционирующиеся как земли для промышленного использования, на самом деле относятся к землям сельскохозяйственного назначения. Это связано с тем, что они располагаются в фактически сформированных или формирующихся промышленных зонах. 
Эксперты Tellus Consulting отмечают основную сложность в реализации инвестиционных проектов на территории Ленинградской области, с которой сталкивается Инвестор при выборе подходящего земельного участка для размещения промышленного предприятия. 

Территория пригодная для промышленного освоения должна обладать определенными признаками:

· наличием сопутствующей разрешительной документации,

· отсутствие обременений на участке,

· статусом земель промышленного назначения,

· инженерными мощностями (или возможностью их обеспечения).

Отсутствие любого из признаков промышленной территории у конкретного земельного участка значительно удлиняет и усложняет инвестиционный процесс, а для небольших предприятий делает его практически невозможным. Таким образом, покупка или аренда сформированного земельного участка, обладающего статусом (категорией) земель промышленного назначения, обеспеченного инженерной инфраструктурой – это наиболее простой и короткий способ размещения предприятия на территории Ленинградской области.
В 60% случаев Инвестору требуется земельные участки площадью от 0,5 до 5 га. Такой же вывод делают аналитики компании «Петерлэнд». 
Диаграмма 1.10.Сравнительная диаграмма количества участков 
и занимаемых ими площадей (1 полугодие 2012 г.)
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Источник «Петерлэнд»
В основном такие территории требуются малым промышленным предприятиям, основные отрасли деятельности которых – металлообработка, обработка пластика, производство оборудования. 
Большая часть проектов направлена на размещение высокотехнологичных производств небольшой мощности выпуска продукции. Для таких предприятий особенно важны:

· Близость к центрам продаж (для сокращения расходов на транспортировку),

· Сжатые сроки выбора земельного участка и размещения предприятия,

· Наличие инженерной инфраструктуры в непосредственной близости от предприятия.

Такие предприятия являются производствами III, IV, V классов опасности, что обуславливает возможность их размещения в непосредственной близости друг от друга. 
Эксперты определяют основного инвестора как малое промышленное высокотехнологичное предприятие. Для такого предприятия характерна ограниченность финансовых ресурсов, как собственных так и привлеченных. Наличие финансовых обязательств накладывает определенные ограничения на сроки реализации инвестиционного проекта, а также требования к выбору земельного участка – чистота и прозрачность сделки купли-продажи земельного участка, обоснованность стоимости земельного участка, возможность приступить к проектированию и строительству предприятия в сжатые сроки. Небольшому предприятию проще отложить реализацию проекта, чем приобретать несформированный земельный участок. Инвестору нецелесообразно начинать процесс организации производства без определения четких сроков запуска предприятия, обрекая проект на необоснованные риски.

Основное количество предлагаемых объектов (более 90%) расположено вблизи Санкт-Петербурга и в его пригородах: до объездной трассы А-120, на расстоянии 25-30 км от КАД.

Участки группируются в несколько зон, каждая из которых характеризуется определенной ценовой однородностью и расположением вдоль основных транспортных магистралей и выездов из Санкт-Петербурга. Выделено 9 таких зон:

· На севере – это участки на территории на Выборг-Финляндию (Зона Парголово) и выезде на Приозерск-Карелию (Зона Парнас-Бугры);

· На востоке – это территория на выезде на Всеволожск и Мурманскую трассу (Зона Янино-Разметелево), и территория вдоль КАД (Кудрово – Новосаратовка);

· На юго-востоке – это территория на выезде на Москву (Зоны Шушары и Федоровское);

· На юге – территория на выезде на Киев (Зона Гатчина-Верево);

· На юго-западе – это территория на выезде на Таллиннское шоссе (Зоны Волхонка-Горелово и Юго-Западный сегмент трассы А-120);

· На западе – это южный сегмент КАД (Зона Марьино-Низино).

Наиболее высокие цены установлены на земельные участки, расположенные в зонах непосредственно примыкающие к КАД - зонах Парнас-Бугры, Горелово, Кудрово-Новосаратовка. 

Зачастую при рассмотрении открытых предложений выясняется, что в продажу как промышленные территории выставлены участки, не имеющие соответствующей категории и статуса. 

Статистика предложений не дает возможности оценить транспортную доступность того или иного участка. Даже находясь в радиусе 20 км от Санкт-Петербурга, конкретный земельный участок может не иметь элементарной подъездной автомобильной дороги или удовлетворяющего инвестора доступа к федеральным и региональным трассам и транспортным коридорам.

По данным аналитиков, объем областных участков, обеспеченных инженерными мощностями не превышает 9%. Как правило, это территории бывших промышленных предприятий, ограниченные по площади и мощности имеющихся инженерных нагрузок.

Наличие у владельца земельных участков предварительных технических условий (ТУ) на подключение к инженерных сетям (24% земельных участков) также не является гарантией подключения требуемых инвестору инженерных нагрузок. Выдача предварительных ТУ организациями, эксплуатирующим сети инженерного обеспечения, является лишь подтверждением принципиальной возможности будущего подключения к сетям. Основанием для предоставления необходимых инженерных мощностей может быть только договор на энергоснабжение, заключенный между потребителем и организацией, эксплуатирующей сети инженерно-коммунального обеспечения.

Таким образом, при всем многообразии и большом объеме предлагаемых земельных участков инвестор, как правило, сталкивается с вполне объективными проблемами:

· отсутствием транспортного доступа к предлагаемой территории, 

· отсутствием возможности подключения к инженерным сетям либо ситуацией когда подключение возможно, но не целесообразно для инвестора по ресурсным и временным затратам, 

· необходимостью проведения длительного и сложного процесса перевода земельного участка из одной категории в другую.

· В большинстве своем предлагаемые земельные участки имеют все вышеперечисленные проблемы и ограничения.

Таким образом, аналитики делают вывод, что наибольшим спросом в целях промышленного освоения в Ленинградской области в настоящее время пользуются небольшие земельные участки (от 1 до 5 га) в непосредственной близости от Санкт-Петербурга и основных транспортных магистралей, имеющие соответствующую категорию земель и вид разрешенного использования. Этим обусловлены цены на такие участки, достигающие в рассматриваемой зоне уровня 1 800-24 00 руб. за м2.
По мнению специалистов УК «Магистр», цена предлагаемых земельных участков зависит от множества факторов, поэтому даже в одном районе может сильно различаться. Например, во Всеволожском районе стоимость м2 земли, предназначенного под промышленную застройку, составляет от 88 до 5 312 рублей за м2. Нижняя граница — это непереведенные сельскохозяйственные земли, позиционируемые под промышленную застройку, верхняя — инженерно подготовленные участки вблизи КАД с хорошими подъездами. В Ломоносовском районе наиболее высоко оценены участки у поселка Горелово и вблизи пересечения КАД, Волхонского и Таллинского шоссе: до 9 500 рублей за м2. В удаленных районах Ленинградской области (40 км и далее от Санкт-Петербурга) стоимость земельных участков промышленного назначения находится в диапазоне от 40 до 2 600 рублей за м2в зависимости от наличия коммуникаций и градостроительной документации. 

Рынок аренды земельных участков является наименее развитым рынком коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга. Основным арендодателем земель выступает Санкт-Петербург. Вместе с тем, весьма распространенным явлением является продажа права аренды у КУГИ, что свидетельствует о том, что рыночные арендные ставки выше ставок, рассчитываемых КУГИ, и право аренды имеет стоимость. В настоящем разделе не анализируется аренда государственных земельных участков. 
Таблица 1.11. Примеры предложений промышленных земельных участков в аренду 
	Обьект 
	Адрес
	Площадь 
	Арендная ставка

	1
	Таллинское шоссе
	2.8 Га
	100 р/м

	2
	пр. Обуховской Обороны, д. 76
	
	130 р/м

	3
	Ул. Удаловская, д. 19, корп. 2
	2000
	50 р/м


Источник www.bsn.ru
Основные предложения от собственников земельных участков касаются незастроенных земельных участков, сдаваемых в качестве открытых площадок для возведения временных сооружений или хранения грузов или стоянки автомобилей. 
Половина предложений земельных участков (по 16,7% от общего количества предложений) сосредоточено в Московском, Красносельском и Невском районах. 

Диаграмма 1.12. Распределение предложения земельных участков в аренду по районам
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Источник: СМИ, предложения www.restate.ru
Наиболее часто встречающаяся в объявлениях площадь участка – до 20 000 м2. Имеется незначительное количество предложений участков площадью 80 000 м2, 100 000 м2 и выше. 
Диаграмма 1.13. Распределение предложения земельных участков в аренду по площади
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Источник: СМИ, предложения www.restate.ru

Диапазон арендных ставок – от 20 до 60 рублей за 1 м2 участка в месяц, имеются предложения, превышающие 150 рублей за 1 м2 в месяц.
Предложения в диапазоне 20-60 рублей/м2/мес. относятся к земельным участкам, находящимся на удалении от основных трасс и имеющим грунтовое покрытие. Коммуникации в виде электроснабжения присутствуют практически на всех предлагаемых участках. Некоторые участки находится на общей охраняемой территории. 

Предложения от 60 рублей/м2/мес. относятся к земельным участкам, имеющим прямой въезд/выезд с основных трасс, удаленных не более, чем на 5-6 км от КАД, имеющих асфальтовое покрытие. Электроснабжением обеспечены все предлагаемые участки, в большинстве случаев имеется ограждение и/или охрана. 
Диаграмма 1.14. Распределение предложения земельных участков 
в аренду по размеру арендной ставки
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Источник: СМИ, предложения www.restate.ru
Из представленной диаграммы хорошо видно, что более половины участков предлагаются по арендным ставкам в диапазоне от 60 до 100 рублей/м2/мес. 

2. Участки под коммерческую застройку на территории города

Земельный рынок под коммерческую застройку остаётся наименее развитым сектором рынка коммерческой недвижимости. Большей частью это связано с ограниченным предложением и необходимостью дальнейших значительных инвестиционных вложений.

Диаграмма 2.1. Распределение земельного фонда по угодьям
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Источник: IB Group
Сегодня предложение на первичном рынке незастроенных земельных участков в Санкт-Петербурге формируется за счёт предоставления земельных участков инвесторам на торгах Фонда имущества Санкт-Петербурга. Реализуется право долгосрочной и краткосрочной аренды, а также право собственности. Рынок также формируется за счет выкупа по нормативной цене земельных участков собственниками зданий, находящихся на этих земельных участках.
Диаграмма 2.2. Распределение земельного фонда по форме собственности
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Источник: IB Group
Для общественной функции наиболее дорогими остаётся центр города. Однако появление здесь свободного земельного участка – большая редкость, и его стоимость будет зависеть от множества локальных факторов, так что говорить о среднем рыночном уровне для этой зоны некорректно. Также высоко ценится местоположение в зоне влияния локальных центров притяжения – традиционно это станции метрополитена, торговые коридоры, сложившиеся общественные зоны и т.п. Здесь стоимость участка может составлять от 20 000 до 40 000 руб./м2. 

По данным компании «Петерлэнд», проводящей раз в полгода анализ предложений на данном рынке, предложения незастроенных земельных участков составило большую часть всех предложений (З + ОСЗ + имущественные комплексы) - 64%. 

Диаграмма 2.3. Распределение предложений по категориям
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По сравнению с предыдущим полугодием количество предлагаемых ОСЗ уменьшилось на 4%, и на 3% увеличилось количество земельных участков, в целом же соотношение между типами предложений изменилось мало.

По статусу владения рассмотренные объекты охватывали все виды: объекты в собственности, в долгосрочной или краткосрочной аренде, и объекты, предоставленные в рамках инвестиционных проектов.

Анализ предложений показал, что большинство объектов находятся в собственности. Так, практически все отдельно стоящие здания являются собственностью юридических или физических лиц. Для имущественных комплексов характерно смешанное владение: в 82% случаев входящие в состав комплексов участки и здания находятся в собственности, а 16% случаев здания являются собственностью, а земля находится в аренде (в той или иной ее форме).

Диаграмма 2.4. Распределение участков по видам владения
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Как можно видеть, большинство предложений также находится в собственности – 60%. В то же время весомой является доля участков, полученных в рамках инвестиционных проектов – 17%.

Далее для рассмотренных предложений были получены распределения по их целевому назначению, месторасположению, по цене.

Использование земельного участка, имущественного комплекса или здания под те или иные цели в Санкт-Петербурге определяется его Генеральным Планом и принятыми Правилами Землепользования и Застройки (ПЗЗ). Большинство рассмотренных объектов, расположены, по Генплану, в зонах Д (деловая застройка), остальные объекты расположены в зонах Ж (жилая застройка) и П (промышленная застройка), в которых также возможно строительство объектов общественно-делового назначения.

Из всей совокупности рассмотренных объектов 33% предложений были отнесены к категории деловых объектов (объекты недвижимости, предназначенные для нового строительства или под реконструкцию для размещения бизнес-центров, административных зданий, гостиниц, банков), и 67% – к многофункциональным объектам (объекты недвижимости, которые могут быть использованы под строительство торговых, торгово-деловых центров, торгово-развлекательных комплексов и для комплексной застройки территории).
Диаграмма 2.5. Соотношение предложений по типам и назначению
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Как можно видеть, для делового строительства примерно одинаковое количество предложений составляют земельные участки – 39% и отдельно стоящие здания – 36%. Это соотношение отличается от данных предыдущих полугодий, где основное количество предложений для делового строительства приходилось на долю отдельно стоящих зданий (например за последние два полугодия соотношения участки/здания составляли 34%/44% и 35%/46%).
Что касается предложений для многофункционального использования, то здесь большинство предложений, как и раньше, составляют земельные участки – 76%. 

На Карте 2.6 представлено территориальное распределение предложений под строительство объектов делового назначения.

Карта-схема 2.6. Распределение предложений для строительства 
объектов делового назначения
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Основная масса участков делового назначение сосредоточилось в центральных районах города.

Территориальное распределение предложений для строительства объектов многофункционального назначения представлено на Карте 2.7.

Карта-схема 2.7. Распределение предложений для строительства МФО
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В 1-м полугодии 2012 г. предложения для многофункционального использования, как и прежде, располагаются по всему городу равномерно. Некоторая концентрация наблюдается на пересечениях КАД и основных выездов из города: на севере в районе Парголово и КАД, на юге по Пулковскому шоссе, в Шушарах и на пересечении КАД и Таллинского шоссе, на востоке у пересечения КАД и Мурманского шоссе.

Анализ цен предложений показал, что как для объектов делового назначения, так и для объектов многофункционального использования, какое-либо явное выделение ценовых групп отсутствует. Слишком много факторов играет роль в ценообразовании данных объектов, что приводит к большой дифференциации их стоимости.

Можно отметить, что само назначение объектов (деловое строительство или многофункциональное) не влияет на цену земельных участков, или зданий. Другие факторы (локация, инженерное оснащение и др.) влияют на стоимость объектов гораздо сильнее.

На диаграммах 2.8 и 2.9 приведены ценовые распределения для рассмотренных во 1-м полугодии 2012 года предложений. Цены всех предложений были приведены к цене в долларах США, курс доллара был взят 31 руб. за $1 (средний курс за 1-е полугодие 2012 г.).

Диаграмма 2.8. Распределение цен на земельные участки для нового строительства.
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Диапазон цен на участки достаточно велик: от 682 до 141 050 рублей за м2 (максимальные цены показывают маленькие участки в центре города под многофункциональное использование).

Во 1-м полугодии 2012 года цены, по сравнению с предыдущим периодом, изменились мало. По-прежнему, большинство объектов входят в категорию до 6 200 рублей за м2 – это 60 % всех участков. Группа участков ценою от 6 200 до 9 300 рублей за м2 выросла на 3 %. В целом, колебания цен в той или иной ценовой категории незначительны – это 1-2%.

Диаграмма 2.9. Распределение цен на отдельно стоящие здания под реконструкцию. 
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Как и прежде, основную массу предложений составляют объекты от 31 000 руб. до 93 000 руб. за м2 – это 50%, что на 3% больше, чем в предыдущем полугодии. Одновременно количество объектов, цена которых до 31 000руб. уменьшилось на 3%. Таким образом, предложения, цена которых менее 93 000руб. составляет, как и ранее, 59%. Количество объектов по цене выше 93 000руб. составляет 41%. Здесь можно отметить увеличение числа очень дорогих объектов, цена которых составляет более 217 000руб. за м2: с 4% до 7%.

На рынке купли-продажи земли под коммерческую застройку основными покупателями в первом полугодии 2012 г. выступали компании, которые приобретали участки для строительства объектов торговли и сопровождающей ее инфраструктуры (реализация проектов складских и дистрибутационных центров, а также производственных мощностей, необходимых для организации торговли).

Подавляющее число сделок за период происходило с участием локальных инвесторов. Среди западных инвесторов, которые ориентированы на доходность в диапазоне 10-13%, по-прежнему сохраняется интерес к объектам, генерирующим стабильный доход.

Таблица 2.10. Примеры предложений участков под коммерческую застройку

	№ п/п
	Район
	Адрес
	Площадь
	Цена предложения
	Цена за 1 м2 участка
	Возможное использование

	1
	Калининский
	Пр. Маршала Блюхера
	35 000
	720 000 000
	20 571
	Гипермаркет, общественно-деловое строительство, жилая застройка.

	2
	Калининский
	Ул. Ключевая
	4 000
	95 000 000
	23 750
	Торговый комплекс, предприятие автосервиса

	3
	Выборгский
	Пр. Энгельса
	15 700
	70 000 000
	4 459
	Бизнес-центр

	4
	Выборгский
	Пр. Энгельса
	1 750
	35 000 000
	20 000
	БЦ, торговый центр, малоэтажная жилая застройка

	5
	Адмиралтейский
	Лиговский пр.
	900
	90 000 000
	100 000
	Деловой центр, офис, представительство, гостиница

	6
	Красногвардейский
	Шафировский пр.
	46 000
	345 000 000
	7 500
	Автосалон, АТП, объекты торговли, производство, склад

	7
	Пушкинский
	Шушары
	86 000
	170 000 000
	1 977
	БЦ, ТРК, автосервис, гостиница


Таблица 2.11. Стоимость земельных участков под коммерческую застройку в 2012 году
	Место
	Стоимость

	Центральные районы Петербурга
	20-70 тыс. руб. за м2

	Спальные районы Петербурга
	От 3 тыс. до 50 тыс. руб. за м2

	Пригородные районы
	От 1 тыс. до 13 тыс. руб. за м2

	На прилегающих к КАД территориях Всеволожского района ЛО
	От 500 до 5 тыс. руб. за м2


Источник: УК «Магистр»
3. Участки под жилую застройку на территории города

Самым динамичным сектором по итогам 2012 г. стал сегмент жилой недвижимости. Сделки по приобретению земельных участков под жилищное строительство составили около 80% от совокупного объема транзакций за период.

Самая крупная сделка первого полугодия 2012 г. - покупка ГК «Эталон» земельного участка, расположенного на углу Московского проспекта и наб. Обводного канала. Площадь участка – 38 га. На нем запланировано строительство жилого комплекса комфорт-класса площадью 680 тыс. м2, рассчитанного на 8,7 тыс. квартир. Сделка имела как денежную, так и натуральную составляющие (расчет площадями в будущем проекте).

Таблица 3.1. Результаты торгов по земельным участкам под жилую застройку
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Фонд имущества весьма активно продает земельные наделы в пригородах Санкт-Петербурга, предназначенные для ИЖС. Практически в каждом номере «Вестника Фонда имущества» имеется информация о состоявшихся торгах по земельным участкам в Курортном, Петродворцовом, Приморском районах города и ближайших районах области. 
Вместе с тем, участков, предназначенных под застройку многоэтажными жилыми домами, на торгах становится все меньше. 
Дефицит предложения на земельном рынке близок к критическому
. Город перестал выставлять на продажу интересные земельные участки, и если компании, ведущие строительство двух-трех объектов могут приобретать пятна под застройку на вторичном рынке земли, то инвесторы, планировавшие заниматься комплексным освоением территорий оказались в безвыходном положении. 
В последние годы проблема «уплотнительной» застройки практически потеряла свою актуальность. Сегодня в кварталах сложившейся застройки возводят лишь около 20% всего жилья. При этом бόльшая часть таких проектов не вызывает нареканий со стороны жителей соседних домов. Строительная отрасль переориентировалась на проекты комплексного освоения территорий (КОТ). Только в 2007 году было заявлено 30 проектов КОТ, правда, из них были запущены лишь 4. На сегодня в Петербурге в работе уже порядка 70 проектов с ожидаемым объемом ввода жилья около 40 млн. м2.

После смены власти и прихода Георгия Полтавченко администрация города решила, что проектов комплексного освоения территории в Санкт-Петербурге слишком много. Их реализация обойдется городскому бюджету слишком дорого, а потому все проекты требуют ревизии. Она до сих пор не закончена, и пока город решил не предоставлять новые территории под комплексное освоение территорий. Так, за первый квартал 2012 года Фонд имущества Петербурга реализовал всего два «пятна» в черте города, тогда как еще два-три года назад продавал на торгах в разы больше. Сейчас Фонд, главным образом, реализует либо землю под ИЖС, либо участки вместе с расположенными на них аварийными домами.

Частные собственники редко продают принадлежащие им земельные ресурсы. А цена тех, что выставляют на реализацию, сильно завышена. Проводимые городом торги давали инвесторам ценовые ориентиры. Сейчас же цены зачастую формируются не на основе рыночных реалий, а исходя из желаний собственников участков.
По данным УК «Магистр», в пригородах наиболее высокую стоимость имеют земельные участки в Курортном, Приморском и Пушкинском районах – до 20 000-40 000 рублей за м2. Наиболее низкий уровень цен в Красносельском и Колпинском районах: в среднем около 2 000-2 700 тыс. рублей за м2 и до 4 000-5 000 рублей в более престижных зонах. 
Земельный участки в периферийных районах оцениваются рынком в 30 000-60 000 рублей/ м2. Наиболее дорогие участки – в центральных районах города. 
Таблица 3.2. Стоимость земельных участков под многоэтажное жилое строительство
	Место
	Стоимость

	Центральные районы Петербурга
	До 230 тыс. руб. за м2

	Спальные районы Петербурга
	До 60 тыс. руб. за м2

	Пригородные районы
	До 25 тыс. руб. за м2


Источник: УК «Магистр»
Определенные надежды рынок возлагал на Федеральный фонд содействия развитию жилищного строительства, который изымает неиспользуемые земли федеральной принадлежности и выставляет их на торги. Однако за все время работы проданы лишь участок в 79 Га в Пушкине и участок 12,6 Га в Лахте. Земельный голод застройщиков при таких темпах освоения федеральных земель утолить довольно сложно.

Таким образом, свободных подготовленных участков в Петербурге уже практически не осталось. Специалисты ЦРП «Петербургская недвижимость уверены, что через три года они и вовсе закончатся. Эту точку зрения поддерживают другие участники рынка.

По сообщениям компании «ЮИТ Санкт-Петербург», застройщик очень давно не покупал земельные участки с торгов. В последние года полтора у города не было никаких сколько-нибудь интересных предложений. Поэтому застройщики, которые хотят что-то построить, предпочитают приобретать участки на вторичном рынке.
Мнение застройщиков подтверждают и аналитики. Город сделал паузы во многих вещах, сейчас приторможены все процессы, даже перевод помещений из жилого фонда в нежилой. Вполне логично, что перестали выставлять на продажу и земельные участки — для них еще нужно выполнить инженерную подготовку, поэтому пока предложения нет.
Еще осенью 2011 года новая администрация губернатора Георгия Полтавченко провела масштабную ревизию инвестиционных проектов, вследствие чего в городе оказалась приостановлена продажа земли под их реализацию. В комитете по градостроительству и архитектуре сочли этот шаг правильным, поскольку выяснилось, что строительные планы девелоперов опережают возможности города по созданию инфраструктуры (особенно транспортной и социальной) лет на 20.
Также губернатор серьезно урезал планы приватизации, мотивировав свое решение тем, что освобождаемые объекты недвижимости, которые раньше выставлялись на аукционы, теперь могут пригодиться властям и потомкам. Под запретом для приватизации оказались фактически все здания и встроенные помещения в исторической части Петербурга - наиболее привлекательные для бизнеса и востребованные на аукционах. 
В последнее время город практически не выпускает проектов планировок, из-за чего невозможно сформировать земельный банк. Как следствие, нет возможности готовить необходимые документы для выставления на торги земельных участков. Нельзя сказать, что она свёрнута полностью, и яркий тому пример – реализация «Главстроем-СПб» проекта комплексного освоения территории «Северная Долина». 
Но, по мнению застройщиков и аналитиков, город в целом не системно подходит к решению этого вопроса: в разное время в разных частях города под программы комплексного освоения было выделено несколько территорий, а сейчас возникла проблема недостатка финансовых средств в городском бюджете для обеспечения этих территорий инженерной и транспортной инфраструктурой. Город пытается решить эту проблему путём расстановки приоритетов и продолжать реализацию программ комплексного освоения территорий там, где это необходимо для его развития. Но с большинством таких территорий ситуация сложилась критическая. 
Правда, аналитики не считают, что мораторий, наложенный Смольным на операции с государственной недвижимостью, может как-то негативно повлиять на строительный рынок. 

Земельный дефицит большинство крупных игроков петербургского рынка, судя по всему, предвидели и за последние годы сумели обзавестись немалыми земельными банками: так, например, земельный банк компании «ЛенСпецСМУ» может обеспечить 6 лет строительства. Кроме того, ряд участков в пределах города, а также в Ленинградской области принадлежит компании «Лидер групп», а порядка 42,5 га земли есть в собственности у компании «КВС». Это несколько участков в Невском и Калининском районах, а также в Кронштадте, купленные в 2011 году. Застроить их предполагается к 2013 году.
Задела на четыре-пять лет хватит и «Строительному тресту». Хотя подробную информацию о своих запасах в компании не раскрывают. Земельный банк компании «ЮИТ Лентек» насчитывает около десяти участков – на них можно возвести порядка 700  тыс. м2 жилья. А территорий, принадлежащих Группе ЛСР, хватит для строительства как минимум 7 млн. м2.

У компании «РосСтройИнвест» участков достаточно для строительства 250 тыс. м2 недвижимости. Интересно, что эта компания наряду с «ЦДС», «Отделстроем» и «Петростроем» активно размещает рекламные объявления в СМИ о приобретении земельных участков площадью более 1 га. Стоимость гектара в городе при этом в среднем составляет 450-500 млн. руб.

У компании Л1, как утверждает ее руководство застройщика, в собственности несколько земельных участков общей площадью около 2 млн. м2. Запас позволит компании регулярно запускать новые проекты в ближайшие пять-семь лет и ежегодно сдавать по 200 тыс. м2 жилья.
По мнению аналитиков АРИН, точно оценить, какой объем земли находится в собственности застройщиков невозможно. Ориентировочно на принадлежащих им участках можно построить около 45 млн м2. Соглашаются с этим и специалисты NAI Becar в Санкт-Петербурге. Они утверждают, что совокупный объем жилья, который можно возвести на принадлежащих застройщикам участках, составляет 40-50 млн. м2. Уже сейчас разрабатывается градостроительная документация для участков, на которых можно возвести от 14 до 16 млн. м2 жилья.

Одновременно все больше жилья возводится в сопредельных областных районах (Кудрово, Девяткино, Бугры и др.). Их развитие уже вполне закономерно предлагают учитывать в новом Генеральном плане Санкт-Петербурга.

В неформальных беседах руководители многих компаний говорят, что дефицит городской земли заставляет их все активнее изучать предложения на ближайших к Петербургу территориях Ленобласти, например в Горелово, Юкках, Агалатово. Речь идет, прежде всего, о тех застройщиках, которые строят жилье эконом-класса. Тогда как те, кто специализируются на более дорогом сегменте, тот же «Строительный трест» или «ЮИТ», экспансию в область не планируют.
С другой стороны, у города есть перспективные резервы – территории промышленного пояса. Площадь земель, которые после соответствующей подготовки можно пустить под жилищное строительство, эксперты оценивают в 9-10 тыс. га.
Впрочем, о строительстве доступного жилья эконом-класса при освоении петербургской промышленной зоны речь почти не идет. Девелоперам необходимо проходить сложные процедуры дополнительных согласований в различных ведомствах, демонтировать находящиеся на этих территориях промышленные объекты, вывозить загрязненный грунт. Все это увеличивает стоимость строительства. 

Соответственно, в результате редевелопмента на территории бывшего «серого пояса» появляется в основном жилье комфорт-класса, а также более дорогого элитного сегмента. Собственно, такой процесс уже идет. Достаточно ознакомиться с планами застройщиков по строительству жилья на территории между Московским проспектом и бывшим Варшавским вокзалом. Или с проектом развития станции Московская – Товарная.

Впрочем, даже такие проекты пока в Петербурге носят единичный характер, но никак не массовый. В ближайшей перспективе может быть освоен (помимо уже заявленных проектов) участок в 7,4 га на улице Степана Разина, землю пивзавода Российский аукционный дом собирается продать осенью.

4. Участки под жилое строительство за городом. Коттеджные поселки

Рынок загородной недвижимости Петербурга активно развивается. В настоящее время ведутся продажи объектов в 371 коттеджном поселке (включая таунхаусы и малоэтажную застройку), расположенных в Петербурге, его пригородах и Ленобласти.

Прирост количества поселков в IV квартале, по сравнению с предыдущим кварталом 2012 года, составил 1,4%. За год предложение увеличилось на 72 коттеджных поселка, по сравнению с аналогичным периодом прошлого года (IV квартал 2011-го), когда в продажу были выставлены объекты в 299 поселках, прирост составил 24,1%.
Диаграмма 4.1. Динамика объемов рынка коттеджных поселков
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Наиболее популярным в сфере коттеджного строительства продолжает оставаться северное направление Ленинградской области. Лидерами являются Всеволожский и Выборгский районы, в сумме они занимают 50,8% от всего предложения на рынке коттеджных поселков и малоэтажных комплексов.
Наибольшее предложение по Ленобласти находится также в Приозерском, Ломоносовском и Гатчинском районах, в среднем их доля составляет от 8% до 11,2%.

В пригородных районах Петербурга основное предложение находится в Курортном районе, его доля в общем объеме коттеджных поселков составляет 5,5%. Минимальное количество поселков, в которых ведутся продажи, приходится на Колпинский, Петродворцовый и Приморский районы Петербурга, их доля в сумме не превышает 3%.
Диаграмма 4.2. Структура предложения по районам
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Стоимость отдельного земельного участка в составе коттеджного поселка определяется его расположением – факторами, увеличивающими цену, являются близость к водоему и лесопарковой зоне. На конец 2012 г. средняя цена предложения участков в коттеджных поселках, расположенных в пригородах Петербурга, составила 397 500 руб./сотка. В организованных поселках Ленобласти сотка земли на конец года составила 139 600 рублей.

Максимальная цена на сотку земли отмечена в Курортном районе Петербурга и Выборгском районе Ленобласти. Стоимость участка в поселке «Золотые пески» от компании «ПулЭкспресс Групп» и поселке «Золотые горки» от компании «Бьер Люмьер Холдинг» доходит до 1 млн. рублей за сотку, в поселках «Морские террасы» и «Березки» до 670 000 руб./сотка.

Минимальные по стоимости сотки земли участки расположены в Лужском районе Ленобласти. В поселках «Заповедное» и «Пять озер», от компании УК «Новая дача», предлагаются участки площадью от 9 до 25 соток, стоимостью от 15 000-18 000 руб./сотка. 
Таблица 4.3. Цены предлагаемых участков по районам, рублей/сотка
	Район


	Средняя цена


	Минимальная цена


	Максимальная цена



	Волосовский
	60 000
	53 000
	67 000

	Волховский
	62 071
	25 000
	120 000

	Всеволожский
	179 478
	55 000
	662 500

	Выборгский
	195 357
	50 000
	1 050 000

	Гатчинский
	85 700
	50 000
	253 000

	Кингисеппский
	31 975
	20 400
	45 000

	Кировский
	42 833
	23 000
	100 000

	Курортный СПб
	480 833
	160 000
	1 000 000

	Ломоносовский
	90 029
	18 000
	260 000

	Лужский
	34 000
	15 000
	70 000

	Приозерский
	125 496
	50 000
	300 000

	Пушкинский СПб
	272 500
	140 000
	400 000

	Тосненский
	90 600
	30 000
	145 000


Без учета классификации на принадлежность к тому или иному классу жилья на конец 2012 г. средняя цена предложения коттеджей в Петербурге и пригородных районах составила 101,6 руб. за м2, с учетом стоимости участка земли, на котором расположено домовладение. В районах Ленобласти стоимость м2 коттеджа с участком земли в организованном поселке составила 101,6 тыс. руб.

Максимальная цена за м2 коттеджа отмечена в поселках элитного класса, расположенных в Курортном районе Петербурга и Выборгском районе Ленобласти. Стоимость домовладений с участком земли в поселках доходит до 260 тыс. руб. за м2.

Минимальная цена по стоимости м2 отдельно стоящего домовладения отмечена в поселках эконом-класса, расположенных в Ломоносовском и Кингисеппском районах Ленобласти. Стоимость дома из профилированного бруса или оцилиндрованного бревна, расположенного на участке 10 соток, начинается от 14-18 тыс. руб. за м2.
Таблица 4.4. Цены предлагаемых коттеджей с учетом стоимости земли, руб./м2
	Район
	Средняя цена
	Минимальная цена
	Максимальная цена

	Волосовский
	35 950,0
	23 000,0
	64 500,0

	Всеволожский
	59 959,3
	28 200,0
	186 300,0

	Выборгский
	64 393,3
	22 000,0
	256 600,0

	Гатчинский
	35 376,1
	16 000,0
	64 500,0

	Кингисеппский
	22 200,0
	18 000,0
	26 400,0

	Кировский
	43 800,0
	20 800,0
	66 900,0

	Колпинский СПб
	60 500,0
	60 500,0
	60 500,0

	Курортный СПб
	122 240,0
	52 800,0
	236 000,0

	Ломоносовский
	40 725,0
	14 000,0
	78 500,0

	Петродворцовый СПб
	83 533,3
	32 600,0
	115 000,0

	Приморский СПб
	144 000,0
	144 000,0
	144 000,0

	Приозерский
	49 977,3
	28 600,0
	96 000,0

	Пушкинский СПб
	50 650,0
	41 300,0
	60 600,0

	Тосненский
	63 966,7
	33 500,0
	80 000,0


В декабре 2012 г. средняя стоимость предложения участков без подряда в организованных коттеджных поселках Ленобласти составила 1 500 000 рублей, стоимость предлагаемых коттеджей (с учетом стоимости участка) в среднем составила 9 000 000 рублей. В пригородных районах СПб стоимость участка без подряда на конец IV квартала составила 3 900 000 рублей, готовый коттедж, в среднем, стоит 33 700 000 рублей. Вариативность цены домовладения внутри отдельно взятого коттеджного поселка, помимо площади дома и участка, чаще всего зависит от местоположения участка на территории коттеджного поселка (близость к водоему, лесу, центру коттеджного поселка и проч.), технологии строительства дома и выбора строительных материалов. Также на стоимость оказывают заметное влияние такие факторы, как наличие дополнительных строений (гараж, гостевой дом, дом для прислуги и проч.) и время сдачи готового объекта (первая или вторая, третья очереди строительства). 

На конец IV квартала 2012 г. максимальными по стоимости являются предложения в коттеджных поселках элитного класса «Мариньи» и «Villa Premium», расположенных в Курортном районе Петербурга. Здесь предлагаются особняки стоимостью от 65 000 000 руб. до 115 000 000 руб.
Минимальный по стоимости коттедж (с учетом стоимости земли) предлагает компания «Перспектива Эстейт» в поселке «ДНТ «Речное», расположенном в Кингисеппском районе Ленобласти. Базовая комплектация дома из профилированного бруса, на участке 10 соток, начинается от 1 500 000 руб.

Главная тенденция года – увеличение числа коттеджных поселков и малоэтажных комплексов.
Прослеживаются явные тенденции к укрупнению поселков, строительству целого ряда комплексов малоэтажного жилья, где наряду с коттеджами предлагаются таунхаусы и квартиры в малоэтажных домах.
Активно осваиваются новые территории, однако наиболее популярным в сфере коттеджного строительства продолжает оставаться северное направление Ленинградской области.
При столь обширном предложении у покупателей повышаются требования к инженерной подготовленности участка, транспортной доступности (качественные подъездные дороги), а также инфраструктуре самого поселка.

5. Кадастровая стоимость и земельный налог

Кадастровая стоимость земли в Санкт-Петербурге в 2012 году определялась на основании Постановления правительства Санкт-Петербурга № 1432 от 28.11.2006г. Предыдущий порядок оценки, разработанный в 2005 году и действовавший в течение 2006 года, определял кадастровую стоимость земли для каждого из 5714 базисных кварталов в отсутствие генерального плана развития города и функционального зонирования территорий. Стоимость земель не была дифференцирована в зависимости от ее назначения, а определялась локацией участка. В расчет принимались лишь три вида использования: сельскохозяйственное, жилая застройка и все остальные функции.
Порядок устанавливал стоимость земель в зависимости от 14 видов использования по базисным кварталам. В итоге на карте города существовало около 80 000 стоимостных значений. Наибольшая стоимость характерна для центральной части. Плавное понижение кадастровой стоимости от центра города к его границам имеет свои исключения. Высокие ценовые значения характерны для земель в Петродворце, Пушкине, Павловске, Сестрорецке, Зеленогорске и Колпино.
В целом по городу дороже всего участки, занятые торговлей, общественным питанием, АЗС, гаражами и автостоянками, финансовыми и кредитными учреждениями, страховыми компаниями и офисными центрами. 
По федеральным правилам кадастровую переоценку регионы могут проводить не реже одного раза в пять лет, и не чаще одного раза в три года. Стоимость земли Правительство Санкт-Петербурга не пересматривало с осени 2006 года. Первоначально планировалось ввести новую кадастровую оценку с 2010 года. 10.02.2011 г. вышел приказ № 33 Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга «О проведении государственной кадастровой оценки». В результате 01.06.2012г. были утверждены новые показатели кадастровой стоимости, которые 13.09.2012г. были внесены в единый реестр и с 01.01.2013г. начали применяться для расчета земельного налога. 
Таблица 5.1. Диапазон кадастровой стоимости земли в Санкт-Петербурге до 01.06.2012г.
	№ зоны
	Вид использования земли
	Диапазон кадастровой стоимости, руб./м2

	1
	Под жилыми домами многоэтажной и повышенной этажности
	341-8 157

	2
	Под домами ИЖС
	306-7 341

	3
	Под дачными и садоводческими объединениями граждан
	306-7 341

	4
	Под гаражами и автостоянками
	2 153-36 330

	5
	Под объектами торговли, общепита, бытового обслуживания, АЗС, предприятиями автосервиса
	1 780-41 726

	6
	Под учреждениями и предприятиями народного образования, под объектами здравоохранения, социального обеспечения, физкультуры и спорта, культуры и искусства, религиозными объектами
	72-888

	7
	Под промышленными объектами, объектами коммунального хозяйства, материально-технического и продовольственного снабжения, сбыта и заготовок, объектами транспорта и связи
	737-10 094

	8
	Под административно-управленческими и общественными объектами, предприятиями, организациями, учреждениями финансирования, кредитования, страхования, пенсионного обеспечения
	1 094-35 920

	9
	Под военными объектами
	65-807

	10
	Под объектами оздоровительного и рекреационного назначения
	375-4 602

	11
	Сельскохозяйственного использования
	29-819

	12
	Леса, парки, скверы
	362-4 441

	13
	Под обособленными водными объектами
	362-4 441

	14
	Иные земли поселений, в том числе земли резерва
	659-8 075


Таблица 5.2. Диапазон кадастровой стоимости земли в Санкт-Петербурге после 01.06.2012г.
	№ зоны
	Вид использования земли
	Диапазон кадастровой стоимости, руб./м2

	1
	Земельные участки, предназначенные для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки
	12 558-33 210

	2
	Земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной жилой застройки, в том числе ИЖС
	8 756-35 420

	3
	Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок
	935-8 650

	4
	Земельные участки, предназначенные для дачного строительства, садоводства и огородничества
	920-2 369

	5
	Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания
	1 405-43 300

	6
	Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц
	8 430-41 230

	7
	Земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения
	1 340-38 520

	8
	Земельные участки, предназначенные для размещения объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения
	812-2 512

	9
	Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных здания, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок
	735-8 436

	11
	Земельные участки, предназначенные для размещения лесов, парков, скверов, природно-заповедных целей
	0,72-2 880

	13
	Земельные участки, предназначенные для размещения военных объектов, объектов специального назначения, для размещения объектов транспорта
	933-8 640

	15
	Земельные участки, предназначенные для ведения рыбного хозяйства, для животноводства и сельскохозяйственного использования
	6,5 - 721

	17
	Земельные участки, предназначенные для размещения объектов культуры и искусства, науки и образования, физической культуры и спорта, религиозных объектов
	2 330-23 420


Налоговая база определяется отдельно по каждому земельному участку и по каждой доле в праве общей собственности на земельный участок как кадастровая стоимость земельного участка по состоянию на 1 января года, являющегося налоговым периодом.
Налоговым кодексом РФ установлены предельные ставки земельного налога для участков различных видов разрешённого использования:

1) не более 0,3% в отношении земельных участков
отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в населённых пунктах и используемых для сельскохозяйственного производства;

занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или приобретенных (предоставленных) для жилищного строительства;

приобретенных (предоставленных) для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества или животноводства, а также дачного хозяйства;

2) 1,5% в отношении прочих земельных участков.

В пределах указанных значений налоговые ставки устанавливаются нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований (законами городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга). Допускается установление дифференцированных налоговых ставок в зависимости от категорий земель и (или) разрешённого использования земельного участка. Законом Санкт-Петербурга от 28.11.2005 №611-86 «О земельном налоге в Санкт- Петербурге и о внесении дополнения в Закон Санкт-Петербурга «О налоговых льготах» с 1 января 2006 года в городе установлены налоговые ставки по земельному налогу в следующих размерах:

1) 0,004% от кадастровой стоимости участка в отношении земельных участков в составе зон с/х использования в поселениях и используемых для с/х производства;

2) 0,042% от кадастровой стоимости участка в отношении земельных участков, занятых объектами жилищного фонда и объектами инженерной инфраструктуры жилищно- коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса); гаражами или приобретенных (предоставленных) для жилищного строительства; приобретенных (предоставленных) для личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства, огородничества или животноводства;

3) 1,5% от кадастровой стоимости участка в отношении прочих земельных участков.

Ставка земельного налога, действовавшая в 2012 году, для участков промышленного и общественно-делового назначения равна 1,5% от кадастровой стоимости земельного участка (Основания: НК РФ, гл. 31, ст. 387-398, Земельный кодекс РФ, Закон Санкт-Петербурга от 28.11.2005 N 611-86 «О земельном налоге в Санкт-Петербурге и о внесении дополнения в Закон Санкт-Петербурга «О налоговых льготах») 
С 01.01.2013г. введен дифференцированный налог на земельные участки по виду использования. Ставка земельного налога для промышленных земельных участков в 2013 году равна 1,5% от кадастровой стоимости земельного участка (Основания: НК РФ, гл. 31, ст. 387-398, Земельный кодекс РФ, Закон Санкт-Петербурга от 23.11.2012 N 617-105 «О земельном налоге в Санкт-Петербурге») 

Налоговые ставки устанавливаются с 1 января 2013 года в следующих размерах:

1) 0,042% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков:

приобретенных (предоставленных) для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества или животноводства, а также дачного хозяйства;

2) 0,01% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков:

занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или приобретенных (предоставленных) для жилищного строительства;

3) 0,3% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков, отнесенных к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в населенных пунктах и используемых для сельскохозяйственного производства;

4) 0,042% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для ведения рыбного хозяйства;

для размещения стоянок с гаражами боксового типа;

для размещения гаражей для автотранспорта инвалидов;

для размещения стоянок городского транспорта (ведомственного, экскурсионного транспорта, такси);

для размещения стоянок внешнего грузового транспорта;

для размещения причалов и стоянок водного транспорта;

5) 0,01% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для размещения многоэтажных и подземных гаражей;

6) 0,42% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для размещения стоянок индивидуального легкового автотранспорта;

7) 0,06% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для размещения объектов образования;

для размещения объектов дошкольного, начального и среднего общего образования;

для размещения объектов среднего и высшего профессионального образования;

для размещения объектов здравоохранения и социального обеспечения;

для размещения больничных учреждений;

для размещения больничных учреждений без специальных требований к размещению;

для размещения больничных учреждений со специальными требованиями к размещению (типа инфекционных и т.п.);

для размещения амбулаторно-поликлинических учреждений;

для размещения медицинских лабораторий, станций скорой и неотложной помощи, учреждений санитарно-эпидемиологической службы, учреждений судебно-медицинской экспертизы и других подобных объектов;

для размещения санаторно-курортных учреждений;

для размещения объектов социального обеспечения;

для размещения объектов физической культуры и спорта;

для размещения крытых спортивных комплексов с трибунами для зрителей при количестве мест до 1 тысячи;

для размещения крытых спортивных комплексов с трибунами для зрителей при количестве мест свыше 1 тысячи;

для размещения спортивных клубов;

для размещения яхт-клубов и объектов водных видов спорта;

для размещения открытых плоскостных физкультурно-спортивных сооружений;

8) 0,04% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для размещения ветеринарных поликлиник, станций и питомников для бездомных животных;

для размещения ветеринарных поликлиник, станций с содержанием животных;

для размещения питомников для бездомных животных;

для размещения крытых спортивных комплексов (физкультурно-оздоровительных комплексов, спортивных залов, бассейнов и т.д.) без трибун для зрителей;

9) 0,1% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для размещения объектов культуры и искусства;

для размещения объектов культуры и искусства, связанных с проживанием населения (библиотек, музыкальных, художественных, хореографических школ и студий, домов творчества и т.д.);

для размещения объектов культуры и искусства, не связанных с проживанием населения, кроме специальных парков (зоопарков, ботанических садов);

для размещения религиозных объектов;

для историко-культурных целей;

10) 0,3% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для оздоровительных целей;

11) 0,4% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для рекреационных целей;

для размещения комплексов аттракционов, луна-парков, аквапарков;

12) 0,03% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для размещения садов, скверов, бульваров;

для размещения парков;
для размещения пляжей;

13) 1,4% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении земельных участков с видом разрешенного использования:

для размещения гостиниц;

14) 1,5% от кадастровой стоимости земельного участка в отношении прочих земельных участков.
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