РЫНОК ПРЕДЛОЖЕНИЙ ДЛЯ СТРОИТЕЛЬСТВА ОБЪЕКТОВ КОММЕРЧЕСКОГО, ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОГО И ПРОМЫШЛЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ В САНКТ-ПЕТЕРБУРГЕ И ПРИГОРОДАХ: II ПОЛУГОДИЕ 2011 Г.
Обзор подготовлен по данным компании «Петерленд»

Земельный рынок Санкт-Петербурга в настоящее время рынок находится в стагнации, что обусловлено завышенными ожиданиями у продавцов и заниженными – у покупателей. По мнению экспертов, в настоящее время отсутствуют спекулятивные покупки земельных участков, в качестве покупателей на рынке остались только конечные пользователи.

Участники рынка признают, что объем предложения огромен. На рынке появилось много предложений по продаже участков, пригодных для возведения коммерческой недвижимости. Участков под жилую застройку на рынок выходит гораздо меньше, и они в дефиците.

В Санкт-Петербурге имеются неэффективно используемые земли, их резерв составляет примерно 12 тыс. га. Причем освоение этих территорий в некоторых случаях не требует подводки инфраструктуры, которую необходимо создавать с нуля, например, на намывных территориях (в Финском заливе).

К менее значительным резервам относятся отдельные участки в охранной зоне и в спальных районах города, аварийные здания с земельными участками и объекты незавершенного строительства, излишки земель высших учебных заведений и медицинских учреждений, объектов Минобороны РФ, участки под ЛЭП, часть санитарно-защитных зон промпредприятий. 

Однако пока застройщики предпочитают те же намывные территории как более простой вариант, по сравнению, например, с землями под свалками.

Первым проектом по намыву территорий стал «Морской фасад» на западе Васильевского острова, где к концу 2010 г. было намыто 180 га земли. Планируется намыв 476 га. По информации управляющей компании «Морской фасад» сейчас две трети из 180 га намытой территории уже проданы девелоперским компаниям, в основном под жилое строительство. Также 32 га территории занимает порт «Морской фасад», строительство которого полностью завершено в 2011 г.

Прорабатывается вопрос намыва земли в районе «Балтийской жемчужины», в районе завода «Адмиралтейские верфи», в Кронштадте, Репино, Солнечном, Комарово, Зеленогорске и др. В мае 2010 г. Правительством города утвержден проект намыва территорий в Приморском и Курортном районе общей площадью 400 га.

Также все более существенной долей регионального рынка становятся земли Ленинградской области вокруг Санкт-Петербурга. Прежде всего, это зона КАД – градостроительная зона особого регулирования областного значения площадью 18 тыс. га, предназначенная для размещения комплексов и объектов торговли, выставочных центров, придорожного сервиса, жилой, культурно-бытовой и социальной застройки, производственных и терминально-складских комплексов, объектов транспортной и инженерной инфраструктуры. 

Компанией PETERLAND по итогам 2 полугодия 2011г. был выполнен анализа рынка общественно-деловых земель и объектов Санкт-Петербурга. Всего было использовано 148 источников. Результаты проведенного исследования представлены ниже на картах и диаграммах.

Количество рассмотренных предложений за 2 полугодие 2011 г. составило 315 объектов, большинство из которых составляют земельные участки – более 61%. Соотношение между типами предложений представлено на Диаграмме 1.
Диаграмма 1. Распределение предложений по категориям
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По сравнению с предыдущим полугодием соотношение между типами предложений практически не изменилось, изменения в той или иной категории составили не более 1%.

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 83% случаев входящие в состав комплексов участки и здания находятся в собственности, а в 17% случаев здания являются собственностью, земля находится в аренде (в той или иной ее форме).

Что касается земельных участков, то соотношение видов их владения более разнообразно и представлено на Диаграмме 2.

Диаграмма 2. Распределение участков по видам владения
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Как можно видеть, большинство предложений также находится в собственности – 63%. 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.

Вся совокупность рассмотренных предложений в соответствии с их возможным использованием была разбита на две группы:

Объекты делового назначения – это объекты недвижимости, предназначенные для нового строительства или под реконструкцию для размещения бизнес-центров, административных зданий, гостиниц, банков.

Объекты многофункционального назначения – объекты недвижимости, которые могут быть использованы под строительство торговых, торгово-деловых центров, торгово-развлекательных комплексов и для комплексной застройки территории. 

В соответствии с вышеуказанным распределением 34% всех рассмотренных предложений были отнесены к категории деловых объектов, и 66% – к многофункциональным объектам.

Диаграмма 3.Соотношение целевого назначения участков
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Как можно видеть, большинство предложений для делового строительства составляют отдельно стоящие здания – 46%, в то время как большинство предложений для многофункционального использования представляют земельные участки – 75%.

Карта 4.Территориальное распределение земельных участков общественно-делового назначения
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Как можно увидеть из карты, основная масса участков делового назначения сосредоточилось в центральных районах города.
Карта 5. Территориальное распределение предложений для строительства объектов многофункционального назначения 
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Во 2-м полугодии 2011 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 Таллиннского 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 6 и 7 приведены ценовые распределения для рассмотренных во 2-м полугодии предложений. Цены всех предложений были приведены к цене в долларах США, курс доллара был взят 31 руб. за $1 (средний курс за 2-е полугодие 2011 г.).

Диаграммы 6,7. Распределение цен на отдельно стоящие здания и земельные участки 
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Общий диапазон цен на участки достаточно велик: от 680 до 141 000 руб. (от $22 до $4550) за кв. м (максимальные цены показывают маленькие участки в центре города под многофункциональное использование).

Во 2-м полугодии 2011 года распределение цен изменилось мало: колебания цен в той или иной ценовой категории незначительны – в пределах 1-3%. По-прежнему, большинство объектов входят в категорию до 6 200 руб. ($200 ) за кв.м – это 59 % всех участков.

Основное количество предлагаемых объектов среди земельных участков промышленного назначения – более 90% – расположено вблизи Санкт-Петербурга и его пригородах: на расстоянии до 30-35 км от КАД, внутри большого кольца (трасса А-120). В территориальном распределении выделяются несколько зон, в которые группируются участки, и которые расположены вдоль основных транспортных магистралей и выездов из Санкт-Петербурга. Самое большое число промышленных участков – около 100, расположено в зоне Восточный сегмент КАД – Янино – Мурманское шоссе, также большое скопление участков можно заметить у внешней границы КАД на юге в районе Шушары, в районе пересечения КАД, Волхонского и Таллиннского шоссе, а также в северной части КАД в зоне Парнас.
На Диаграмме 8 представлено сравнение количества участков и занимаемых ими площадей. 
Диаграмма 8. Сравнение количества участков и занимаемых ими площадей. 

[image: image8.png]CPABHUTENBHAR OAWATPAMMA KONMYECTBA YYACTKOB M

3AHUMAEMbIX UMK MNOWALENA (%) 2 nonyroawe 2011 .
80
62%
60
w0
32%
27%
20 18% 17%
8% 1% YA 10%|
2%
o
no2ra 2-5ra 5-10ra 1025ra Gonee
25ra
[ - xonnuecrso yuacros: Bl - 52 aevan yuacricann nnowans

(©) 000 "neTepnaHg”




Наибольшее количество предложений составляют участки площадью до 5 га – 59% от всего количества предложений, хотя при этом они занимают наименьшую площадь – 10% от суммарной площади участков (или 811 га). Основную же площадь – 62% от суммарной площади (или 4641 га), занимают крупные земельные массивы размером более 25 га, число которых невелико – 10% от всего количества предложений.

Необходимо иметь в виду, что многие крупные земельные участки в Ленобласти размером от 10 и более гектар – это участки с категорией земель сельскохозяйственного назначения, но позиционируемые, тем не менее, как земли для промышленного использования.
Данные участки находятся в фактически сформированных (или формирующихся) промышленных зонах, либо уже включены в состав территорий промышленного зонирования в принятых или разрабатываемых генеральных планах муниципальных образований Ленобласти.

На такие же группы по занимаемой площади были разбиты и производственные комплексы. Распределение их по группам, а также соотношение количества объектов в группе и суммарной занимаемой ими площади показаны на Диаграмме 9.
Диаграмм 9. Сравнительная диаграмма количества производственных 
комплексов и занимаемых ими площадей
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Одним из самых важных моментов при выборе участка промышленного назначения является наличие инженерных коммуникаций или возможность их подключения. На Диаграмме 10 представлена картина обеспеченности земельных участков и производственных комплексов инженерными сетями.
Диаграмма 10.Обеспеченность инженерными коммуникациями земельных участков и производственных комплексов
ИАГРАММА 3
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Полностью обеспеченных коммуникациями земельных участков предлагается не много – 10% от общего числа предложений, но 24% участков также могут считаться пригодными для использования (на них проведены согласования и/или получены ТУ). В основной же массе предложений (66%) участки являются слабо разработанными либо вовсе нетронутыми полями.

Совершенно иная картина наблюдается для производственных комплексов: 77% объектов полностью обеспечены инженерными сетями и коммуникациями, для 11% имеются точки подключения и/или получены ТУ. Таким образом, почти 90% предложений подходят для дальнейшего использования.

Цены предложений промышленных участков и объектов представлены в большинстве случаев в долларах США – 50%, в рублях – 41%. В Евро экспонируется лишь 9% предложений. При построении ценовой картины рынка все цены предложений пересчитывались в доллары США по курсу 31 руб. за $1 и €0.74 за $1 (средние курсы за 2 полугодие 2011 г.).

Как видно из представленной Карты 1, участки группируются в несколько зон, каждая из которых характеризуется определенной ценовой однородностью и расположением вдоль основных транспортных магистралей и выездов из Санкт-Петербурга. На Карте 11 эти зоны выделены цветовыми пятнами, и для каждой такой зоны показаны общее количество предложений , а также занимаемая суммарная площадь входящих в зону промышленных земельных участков.
Карта 11. Ценовых зон промышленных земельных участков.
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Что касается картины цен на производственные комплексы, то цены на них зависят не только от локации или наличия инженерной обеспеченности, но и от количества и стоимости входящих в их состав цехов, зданий, сооружений и т.п. Поэтому говорить о каком-либо ценовом распределении не имеет смысла.

На Диаграмме 12 представлена поквартальная динамика средних цен промышленных участков для некоторых выделенных зон, с помощью,  которой можно проследить, как менялись цены в ту или иную сторону на протяжении нескольких лет.
Диаграмма 12. Динамика средних цен на участки промышленного назначения
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