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Экспертное мнение

Экспертное мнение

«Для проДажи необхоДима 
особая энергетика, которую 
не переДать через экран»  
о важности сохранения инструментов, внеДренных  
в бизнес-процессы компании во время нынешнего кризиса, 
об эволюции поДхоДов к строительству, о перспективных 
проектах по комплексному освоению территории,  
а также о том, почему проДажи квартир нельзя полностью 
перевести в онлайн-сектор, рассказал корреспонДенту BG 
марии кузнецовой заместитель генерального Директора  
гк «ленрусстрой» максим жабин.

BUSINESS GUIDE: В настоящее время в струк-
туру «ЛенРусСтроя» входят 15 компаний. 
На какое из направлений бизнеса нынеш-
ний кризис повлиял больше всего?
мАксим ЖАБин: Сразу скажу, что больших 
проблем как таковых у нас не возникло ни 
в одной из компаний, входящих в группу,— 
появились лишь сложности. Но команда 
сработала очень оперативно, и нам бы-
стро удалось переформатироваться под 
новые обстоятельства. В  целом мы уже 
имеем опыт успешного прохождения че-
рез целый ряд кризисов: и 2008-го, и 2014 
года. Разумеется, к ним всегда сложно 
быть полностью готовыми, тем более к ны-
нешнему, связанному с пандемией. Но са-
мое главное — то, что у нас была возмож-
ность продолжить работать, соблюдая все 
необходимые меры безопасности. Более 
того, мы были одной из немногих строи-
тельных компаний, которая продолжала 
передавать ключи от квартир дольщикам. 
Мы не могли допустить репутационных из-
держек и снижения кредита доверия со 
стороны наших клиентов. 
BG: Сохранятся ли в компании инструмен-
ты и подходы, которые были внедрены в 
связи со сложной эпидемиологической 
обстановкой?
м. Ж.: Нынешний кризис значительно уско-
рил внедрение инструментов, которые 
ранее не так быстро внедрялись, теперь 
же произошла оптимизация. При этом 
многие из них в компании уже частично 
использовались, а сейчас переведены 
уже в рабочий режим. Мы оцифровали 
бизнес-процессы в коммерческом блоке: 
сделки сейчас проводятся дистанционно, 
что гораздо более удобно для наших кли-
ентов. Также мы включили в нашу работу 
WhatsApp и Telegram для оперативного 
информирования сотрудников о том, что 
происходит сейчас в компании, стали ис-
пользовать Zoom для проведения совеща-
ний, переводим полностью документацию 
в электронный вид и так далее. Все пере-
численное экономит самое главное  — 
время. И переводит взаимодействие как 
с клиентами, так и с подрядчиками на ка-
чественно новый уровень. Также необхо-
димо отличать понятия сделки и продажи. 
Перевести в онлайн можно только сдел-
ку  — для продажи необходима особая 
энергетика, которую не передать через 
экран. 

BG: Что нового предлагает компания в 
более поздних очередях по сравнению 
с первыми домами в рамках проекта  
ЖК «Новое Горелово»? 
м. Ж.: В целом мы продолжаем делать то 
же самое, только гораздо лучше. Просто 
со временем произошла эволюция под-
ходов. Например, если несколько лет на-
зад мы просто красили стены в местах 
общего пользования, то теперь кладем 
плитку. Если раньше мы просто зака-
зывали плитку на заводе, то сейчас на-
нимаем дизайнера, который занимается 
ее подбором. Если в первых наших до-
мах мы выбирали лифты только лишь в 
соответствии со стандартами, то сейчас 
в них даже музыка есть, табло, которое 
показывает этажи и информацию от УК. 
Также мы устанавливаем более дорогие 
входные двери, чтобы покупатели не ме-
няли их сразу же после заселения. Боль-
шее внимание стало уделяться энергопо-
треблению, освещению и безопасности. 
Но мы стараемся соблюдать баланс, 
чтобы не было избыточного насыщения 
проекта, за которое покупатели не будут 
готовы платить. Наша задача — строить 
дома, в которые жильцы хотят поскорее 
вернуться после работы. При этом по-
требности покупателей эволюционируют 
вместе с нами: мы не стараемся бежать 
быстрее, чем наши клиенты. 
BG: Планируете ли пополнять земельный 
банк?
м. Ж.: Что касается пополнения земель-
ного банка, то пока в этом у компании 
нет острой необходимости. Однако нель-
зя сказать, что мы не мониторим рынок: 
при появлении интересных вариантов 
мы их обязательно будем рассматри-
вать. Тем более что уже принято реше-
ние в следующем году выйти на биржу — 
это позволит упростить процесс покупки 
новых земельных участков, поскольку 
мы сможем получить доступ к другим ис-
точникам финансирования.
BG: Почему именно биржа?
м. Ж.: По нашему мнению, это опти-
мальное решение. Сейчас, работая с 
использованием эскроу-счетов, стало 
сложнее заниматься покупкой участков 
и формировать земельный банк. Все 
те банковские продукты, которые в на-
стоящее время представлены на рынке, 
переоценены с точки зрения процентной 

нагрузки. В  этой связи мы ищем иные 
источники, чтобы приобретать землю 
без ущерба для строительства. До по-
следнего момента, когда для реализа-
ции проекта использовались средства 
дольщиков, нужды в этом не возникало, 
но новые обстоятельства породили из-
менения. Дело в том, что рынок долевого 
участия настолько зарегулирован бан-
ками и государством, что стало крайне 
сложно развивать новые проекты. По-
этому такие финансовые инструменты, 
как закрытые паевые инвестиционные 
фонды (ЗПИФы), облигационные зай- 
мы, опционы, выход на IPO, по моему 
мнению, будут становиться все более 
популярными среди девелоперов. Тем 
более что, по пессимистичным прогно-
зам, через несколько лет долевое стро-
ительство вообще может быть отменено 
и мы будем реализовывать покупателям 
только готовое жилье, что, безуслов-
но, не лучшим для покупателя образом 
скажется на стоимости квартир. А срок 
реализации проектов для девелопера со 
временем станет еще более критичным, 
чем сейчас.
BG: Как можно повлиять на это?
м. Ж.: Если говорить о нашей компании, 
то наличие в структуре бизнеса соб-
ственного домостроительного комби-
ната позволяет строить быстрее. Могу 
сказать, что многие застройщики в по-
следнее время также смотрят в сторону 
домостроительных комбинатов, посколь-
ку это снижает риск возникновения 
проблем с поставками и с качеством 
готовой продукции. Например, когда мы 
приступили к модернизации Киришского 
ДСК, то с браком производилось до 30–
40% изделий. В настоящее время брак 
сведен к минимуму. 
BG: Продолжая тему модернизации: на 
каком этапе она сейчас находится? 
м. Ж.: Кризис позволил нам взять паузу и 
все обдумать, поскольку иногда требует-
ся время, чтобы понять, куда идти даль-
ше. Но эта пауза была недолгой. Букваль-
но несколько дней назад промежуточный 
этап модернизации был завершен. В це- 
лом перед нами не стоит задачи, чтобы 
каждый из этапов модернизации сразу 
переходил в следующий. В  первую оче-
редь мы смотрим на эффективность: 
пока мы не нейтрализуем слабые сто-

роны, к новому этапу мы не приступаем. 
Комбинат можно сравнить с мартенов-
ской печью  — это сложный организм, 
многие процессы на котором невозможно 
остановить. Его модернизация не должна 
даже частично притормозить основную 
деятельность, поскольку приостановка 
процессов, в конечном счете, повлияет 
на итоговую стоимость продукции. 
BG: Каковы планы компании на средне-
срочную перспективу? 
м. Ж.: После завершения текущего про-
екта строительства ЖК «Новое Горело-
во», расположенного на границе города 
и Ленобласти, мы приступим к новому 
комплексному освоению территории, но 
уже в Петродворцовом районе Петер-
бурга. В собственности компании там на-
ходится земельный участок, на котором 
планируется построить около 650 тыс. 
кв.  м жилья, не считая коммерческих и 
социальных объектов. Сейчас идет ак-
тивная деятельность по разработке и ут-
верждению градостроительной докумен-
тации. В частности, вносятся изменения 
в генплан и ПЗЗ. Это будет долгоиграю-
щий проект, который начнется примерно 
через два года. При его реализации мы 
применим весь объем знаний, который 
был накоплен в течение многих лет. От-
мечу, что если ранее мы работали лишь 
в классе «стандарт», то класс данного 
проекта станет гораздо выше  — нечто 
среднее между «комфортом» и «бизне-
сом»: будет формироваться совершен-
но другая среда, со своими «фишками», 
которые позволят нам выделить проект 
среди конкурентов. Наша задача — най-
ти то, ради чего клиент захочет пере-
ехать в наш жилой комплекс. Это может 
быть и этажность, и большие окна, и 
особенности благоустройства, но, по-
скольку проекта еще нет, подробных 
характеристик я дать не могу. Другой 
наш участок расположен неподалеку от  
ЖК «Новое Горелово», также в границах 
города,— это территория под реновацию 
ИЖС. Там планируется возвести около 
100 тыс. кв. м жилья, сейчас мы находим-
ся на завершающей стадии утверждения 
градостроительной документации. Также 
у нас есть надел в центральной части 
Петербурга — он небольшой, но по нему 
пока других подробностей раскрыть не 
могу. n
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