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Ленинградская область

— концепция —

Активные локации
В Ленинградской области в послед-
ние годы отмечается высокая дина-
мика жилищного строительства. В 
2015 году в регионе введено 2,323 
млн кв. м жилья, это на 30% превыси-
ло объем ввода предыдущего года и 
на 41% — федеральный план.

Ольга Трошева, руководитель кон-
салтингового центра «Петербургская 
недвижимость», подсчитала, что объ-
ем первичного рынка квартирного 
жилья пригородных территорий Ле-
нинградской области на начало 2016 
года составлял 4,1 млн кв. м — это око-
ло 100 тыс. квартир. Из них в стадии 
предложения находится 2,1 млн кв. 
м, в том числе 1,8 млн кв. м в сегмен-
те эконом и 0,3 млн кв. м в сегменте 
комфорт. Основной объем предложе-
ния сосредоточен в пригородной чер-
те Всеволожского района Ленобласти 
— это локации Мурино, Кудрово, Яни-
но, Сертолово и другие, 86% от объема 
предложения в пригороде. Большин-
ство проектов в этих локациях явля-
ются объектами комплексного освое-
ния территорий (КОТ).

Освоение локаций, в которых 
уже ведется активное строительст-
во (Мурино, Кудрово, Бугры, Янино, 

Сертолово, Колтуши и другие), про-
должится, кроме того, на 2016 год на-
мечен старт проекта комплексного 
освоения территории в населенном 
пункте Новосаратовка от компании 
ЦДС, рассчитанного на 4,5 млн кв. м 
жилого фонда.

В 2015 году на пригородных тер-
риториях началась реализация квар-
тир в объектах совокупной жилой 
площадью 1,6 млн кв. м. В четвертом 
квартале 2015 года на территории 
пригородных районов Ленинград-
ской области были открыты прода-
жи в 26 объектах общей площадью 
жилья 314,1 тыс. кв. м.

«Важно учесть два обстоятельства. 
Во-первых, почти треть введенного в 
прошлом году жилья — это индиви-
дуальное жилое строительство (829 
тыс. кв. м). А во-вторых, высокие по-
казатели ввода — это результат рабо-
ты последних двух-трех лет, это жи-
лье, которое начинали возводить в 
2012–2013 годах, когда экономиче-
ская ситуация была более благопри-
ятной»,— отмечает директор по мар-
кетингу ООО «H+H» Майя Афанасьева.

Квартирография 
новостроек
Плотность застройки на окраинах 
города достаточно высока, при этом 

квартирография новостроек предпо-
лагает высокую долю квартир-студий 
и однокомнатных квартир. «Отсутст-
вие зеленых зон, развитой инфра-
структуры, высокая плотность насе-
ления потенциально предполагают 
формирование небезопасной среды 
проживания»,— полагает Александр 
Львович, генеральный директор ком-
пании «Навис девелопмент групп». 
Все это делает для девелоперов более 
привлекательным рынок Ленинград-
ской области. Более того, стоит отме-
тить тенденцию смещения спроса по-
купателей за пределы города. «В теку-
щих экономических условиях важ-
ной для покупателя стала стоимость 

квадратного метра, но при этом люди 
теперь более требовательны к качест-
ву и комфорту проживания»,— отме-
чает господин Львович.

Эксперты говорят: у жизни в Ле-
нобласти очень много преимуществ 
— хорошая экологическая ситуация, 
малоэтажное строительство, низ-
кая плотность застройки, отсутст-
вие проблем с парковочными места-
ми и т. д. Но все это сводит на нет от-
сутствие инженерной, социальной 
и транспортной инфраструктуры. 
За КАД жители не обеспечены рабо-
чими местами, поэтому ежедневно 
вынуждены тратить на дорогу около 
двух часов в одну сторону.

«В Петербурге огромное количе-
ство людей, которые хотели бы жить 
за городом. Для того чтобы жизнь в 
Ленобласти стала сопоставимой по 
уровню комфорта с городской, в Ле-
нинградской области необходимо 
выработать единую стратегию раз-
вития региона и придерживаться 
ее»,— полагает Евгений Богданов, ге-
неральный директор финского про-
ектного бюро RUMPU.

Концепция комфорта
«Сегодня тренд меняется, и мы на-
блюдаем появление интересных 
концепций, однако чаще они встре-
чаются у проектов относительно не-

большой площади застройки»,— оп-
тимистичен Дмитрий Крутов, дирек-
тор по развитию ГК «Доверие».

«Сейчас в области много жилья в 
стиле жесткий эконом. Но тенден-
ция постепенно меняется. Девелопе-
ры формируют новую качественную 
реальность»,— согласна с коллегой 
Екатерина Запорожченко, директор 
по продажам УК Docklands.

В отличие от жилья в пределах го-
рода значительная часть вводимого 
областного жилья (50–70%) реализу-
ется в рамках КОТ.

Любава Пряникова, старший кон-
сультант департамента консалтин-
га компании Colliers International в 
Санкт-Петербурге говорит: «По на-
шим оценкам, по состоянию на на-
чало 2016 года более половины все-
го объема жилья строится в рамках 
проектов комплексного освоения 
территорий. Мы наблюдаем смеще-
ние спроса со вторичного рынка на 
первичный во всех сегментах жилой 
недвижимости, причем в большей 
степени спрос нацелен на квартиры 
в строящихся домах». С десяток круп-
ных пригородных проектов КОТ — 
это масштабное освоение террито-
рий при КАД, добавляет она.

Комплексное освоение террито-
рий хорошо тем, что позволяет на 
большой территории реализовать 
единую архитектурную и пространст-
венную концепцию, создав комфорт-
ную для жизни среду. Именно это и 
продает большинство застройщиков.

Впрочем, проекты КОТ, которые 
могли бы обеспечить обособленную 
среду, не всегда в полной мере отве-
чают требованиям комфортного про-
живания. Реализация многих из них 
начиналась на пике строительного 
бума при высоких показателях спро-
са, когда застройщики могли себе по-
зволить обеспечивать объекты толь-
ко базовым набором ха-
рактеристик.

Рынок жилищного строительства Ленинград-
ской области становится одним из наиболее 
интересных для девелоперов. Тому есть ряд 
причин. В 2015 году в Ленинградской области 
было построено более 2,3 млн кв. м жилья,  
что практически сопоставимо с объемами  
жилищного строительства в черте Петербур-
га (3 млн кв. м). При этом у Ленобласти есть  
гораздо больше возможностей для создания 
комфортной среды проживания.
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Новые контуры

— баланс —

Строительный комплекс Ле-
нинградской области начинает 
жить по новым правилам. Теперь 
только областное правительст-
во может утвердить застройщи-
ку ППТ (проект планировки тер-
ритории), который предполагает 
обязательный график согласо-
вания ввода жилья со строитель-
ством социальной, дорожной, 
инженерной инфраструктуры. 
По мнению МИХАИЛА МОСКВИ-
НА, заместителя председателя 
правительства Ленинградской 
области по строительству, тен-
денция ужесточения требований 
к девелоперам позволит улуч-
шить качество строительства 
и жизни в Ленобласти.

— Год назад вы анонсировали уве-
личение доли жилья экономклас-
са, а также сбалансированность 
создания инфраструктуры и ра-
бочих мест. Есть уже результаты?
— Государство вкладывает много 
средств из бюджетов всех уровней, 
чтобы была возможность строить 
жилье для тех людей, которые не мо-
гут купить его на рынке. Програм-
ма «Жилье для российской семьи» 
(ЖРС) и господдержка ипотеки — ос-
новные направления, которые могут 
поддержать строительную отрасль 
на государственном уровне. У нас 
есть план по возведению по програм-
ме ЖРС не менее 75 тыс. кв. м ежегод-
но в ближайшие несколько лет. Уже 
есть участки, средства, застройщики, 
даже покупатели — мы план выпол-
ним. Более того, в этом году мы сни-
мем требование, которое ограничи-
вает круг участников программы: до 
сих пор жилье по программе ЖРС мо-
гли приобретать только жители обла-
сти, скоро мы будем ждать покупате-
лей со всей России.

Если говорить о работе прави-
тельства Ленинградской области, 
мы пытаемся сбалансировать созда-
ние комфортной среды и строитель-
ство коммерческого жилья. Есть тер-
ритории, где нам приходится «бить 
по хвостам» — решения о застройке 
земель там принимали пять-семь лет 
назад, когда полномочия по архитек-
туре исполняли муниципалитеты (с 
прошлого года они перешли на об-
ластной уровень) и проекты плани-

ровок утверждались только на жи-
лые дома. Сейчас мы пытаемся под-
тянуть социальную инфраструктуру 
— обеспечить эти кварталы детски-
ми садами, школами. Параллельно 
идет следующий этап по работе с за-
стройщиками — создание дорожной 
инфраструктуры, чтобы люди могли 
попасть в эти кварталы. Как прави-
ло, речь идет о проектах на основе 
ГЧП (государственно-частное парт-
нерство.— 

”
Ъ“).

Самый главный шаг, который 
мы сделали,— это перенос на реги-
ональный уровень полномочий по 
выдаче разрешений на строитель-
ство и на ввод объектов, а также ут-
верждение градостроительных пла-
нов, проектов планировок и так да-
лее. Теперь при утверждении ППТ 
мы можем и будем предлагать за-
стройщикам подписывать кален-
дарный график строительства жи-
лых домов одновременно со строи-
тельством социальной, дорожной, 
инженерной инфраструктуры, что-
бы все создавалось параллельно. И 
хотя каждый ППТ включает в себя 
все необходимые здания и сооруже-
ния, в том числе и дорожные объек-
ты, обычно они откладываются на 
заключительную часть, так как не 
приносят прямой выгоды строите-
лям, для них это затраты. Но мы счи-
таем, что эти объекты должны вво-
диться параллельно.

По этим правилам мы начнем 
жить с марта текущего года. По тем 
ППТ, которые уже осваиваются, мы 
будем предлагать застройщикам 
подписать календарные графики на 
добровольной основе.
— Сколько средств в итоге на-
правляется на строительство со-
циальных объектов?
— В этом году адресная инвестици-
онная программа комитета по стро-
ительству составляет почти 6 мл-
рд руб. Но новых проектов мы пра-
ктически не начинаем. В основном 
средства пойдут на завершение тех 
объектов, которые уже находятся 
в процессе строительства. Сюда не 
входят, естественно, детские сады 
и школы по программе «Социаль-
ные объекты в обмен на налоги» 
— это ноу-хау Ленинградской обла-
сти. Ее суть сводится к тому, что мы 
выкупаем у застройщика возведен-
ные им объекты за им же уплачен-
ные налоги.

— Если учитывать программу, ка-
кова динамика ввода социалки?
— В регионе вот уже два-три года 
вводится от десяти до двадцати дет-
ских садов и школ ежегодно. Сре-
ди них есть один-два объекта, ко-
торые строятся чисто за бюджет-
ные деньги, где заказчиком высту-
пает комитет по строительству ЛО. 
Остальное — это строительство ин-
вестора с последующим выкупом, 
либо застройщики строят по про-
грамме «Соцобъекты в обмен на на-
логи». Всего у нас 20 таких соглаше-
ний, по которым возводится около 
45 детских садов и 15 школ. Тот, кто 
не готов участвовать в программе, 
может строить и эксплуатировать 
объект на коммерческой основе — 
сдать в аренду специализирован-
ной организации, которая занима-
ется управлением частных детских 
садов, например. В этом случае мы 
просто субсидируем те семьи, кото-
рые не могут оплатить стоимость 
содержания ребенка в детском са-
ду. Главное, чтобы были места.

Проблемы с местами в детских са-
дах есть в Мурино и Кудрово во Все-
воложском районе, так как проекты, 
строящиеся там, начинались рань-
ше, чем появилась программа. Там 
в основном возводятся встроенные 
и пристроенные детские сады, экс-
плуатация которых, правда, немно-
го дороже для бюджета, чем отдель-
но стоящих. Зато застройщик не мо-
жет сдать дом без этого встроенного 
помещения, это для нас определен-
ный рычаг воздействия. Проблемы 
с очередями в детские сады в этих 
районах, по нашим расчетам, удаст-
ся решить в 2017 году. По школам 
в некоторых районах есть даже не-
большое опережение. Например, в 
Кудрово. Но завтра те дети, которые 
сейчас стоят в очередь в детский сад, 
пойдут в школу, и они пригодятся.
— Вы говорите про школы и дет-
сады. А как насчет поликлиник?
— Поликлиники также могут быть 
предметами соглашений «Соцобъ-
екты в обмен на налоги», но за-
стройщик у нас не строит пока еще 
ни одну поликлинику. В основном 
речь идет о встроенных и пристро-
енных помещениях для офисов 
врачей общей практики, амбула-
торного лечения. Самое главное, 
чтобы эти помещения со-
храняли свое назначение.

«Ни одной жалобы  
от застройщиков я не получал»
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НОВОЕ ДЕВЯТКИНОПАРГОЛОВО

САНКТ-ПЕТЕРБУРГ

ИНДУСТРИАЛЬНЫЕ ПАРКИ, КЛАСТЕРЫ И ТЕРРИТОРИИ КОМПЛЕКСНОГО РАЗВИТИЯ ЛЕНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ
ИСТОЧНИК: KNIGHT FRANK ST PETERSBURG, NAI BECAR, ГЛАВСТРОЙ СПБ, ГРУППА КОМПАНИЙ «ДОВЕРИЕ».

ЗАСТРОЙЩИКИ
«Дальпитерстрой», Normann,
LEGENDA Intellegent Development, 
«Северный город»

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ 
321 тыс. кв.м

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
174 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«Промсервис», «Арсенал 
Недвижимость», 
ЦДС, «Русская сказка» 
(Главстройкомплекс)

ВСЕВОЛОЖСК
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
125 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«Петрострой», «Дальпитерстрой», NCC, 
«Гарантъ Девелопмент», «Таймс», 
Navis Development Group, «Pro-Инвест», 
«ГлавСтройКомплекс», КД Estate, 
Колтушская строительная компания, 
«ПулЭкспресс», «РосСтройИнвест», 
«СДС Таймс», «УНИСТО Петросталь»

ЯНИНО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
406 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
КВС, ЦДС, «УНИСТО Петросталь», 
«Строительное управление»,
«Ленстройтрест», Normann, 
«НСК Строительное управление»

КУДРОВО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
832 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
Setl City, «Полис Групп», «Отделстрой»,
ЦДС, «Строительный трест», 
«Мавис», «Прок», «Инвестторг»

ШУШАРЫ
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
251 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«Дальпитерстрой», «Лидер Групп», 
«Красная стрела», «Полис Групп», 
«Терминал-Ресурс»

ГАТЧИНА
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
59,6 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«ЛенСтройТрест», 
«ТЭК-Строй»

НОВОГОРЕЛОВО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
88 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«ЛенРусСтрой», 
«Газпромбанк Инвест»

МУРИНО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
770 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
Setl City, ФСК «Лидер», 
О2 Development, 
«УНИСТО Петросталь», 
«Арсенал Недвижимость», NCC, 
«Мавис», «Лидер Групп», ЦДС, 
«ЛенСпецСтрой», Navis Development 
Group, Normann, «Запстрой», 
«ЛСР. Недвижимость–Северо-Запад», 
«МонАрх», «Петрострой», «Полис Групп», 
«РосСтройИнвест», «СтройТехИнвест 25»
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