
34 / КОММЕРСАНТЪ business guide / №178 СРЕдА 30 СЕНТябРя 2020 гОдА

Экспертное мнение

Экспертное мнение

«Надо исходить из того, что Петербург 
и ближайшая леНобласть — это едиНая 
агломерация» искусствеННое сдерживаНие объемов ввода жилья  
в мегаПолисе ведет к росту цеН и оттоку ПокуПателей в региоНы, При этом желаемые 
миНистерством строительства 5 млН кв. м для Петербурга избыточНы, считает геНе—
ральНый директор оПерациоННого бизНеса гк «леНстройтрест» деНис заседателев. 
о Поисках земельНых участков, иНтересах ПокуПателей и ПерсПективах сдачи  
квартир «Под ключ» оН рассказал корресПоНдеНту BG марии кузНецовой.

BUSINESS GUIDE: Как на работу компании повли-
яла пандемия и как ситуация обстоит сейчас?
Денис ЗАсеДАтеЛеВ: Начиная с марта мы ста-
ли ощущать снижение спроса. Эта тенденция 
продолжилась и в апреле, который оказался 
довольно сложным месяцем: никто не мог по-
нять, что происходит и как дальше будут раз-
виваться события. Мы, со своей стороны, не 
останавливали работу на стройплощадках, 
однако приняли ряд антикризисных мер, в 
числе которых — переход на онлайн-прода-
жи. По итогам апреля около 90% договоров 
заключалось таким образом. Надо сказать, 
что мы и ранее использовали этот инстру-
мент, но до текущего момента он не был 
настолько востребован. Все-таки кварти- 
ра — уникальный предмет для приобретения. 
Покупатели считают: чем больше общения 
вживую, тем надежнее. Вместе с тем прода-
жи онлайн позволили сократить срок сделки 
с двух до одного месяца. По итогам марта и 
апреля мы выполнили план по реализации 
на 60%. С  мая начались оживление и акти-
визация спроса. Во-первых, был снят ряд 
ограничений, и, несмотря на то, что наш цен-
тральный офис был закрыт, клиенты могли 
приезжать к нам на стройплощадки. Кроме 
того, заработали меры поддержки, в част-
ности, субсидированная ипотека, вследствие 
чего с использованием кредитных средств 
банка стало заключаться до 80% сделок по 
сравнению с 60–65% годом ранее. Мы как за-
стройщик тоже разработали ряд интересных 
предложений для клиентов. Можно резюми-
ровать, что по итогам мая — августа наблю-
дался повышенный спрос со стороны поку-
пателей. В настоящее время мы перешли в 
офлайн, но возможность совершения опера-
ций дистанционно сохранили. 
BG: Каковы ваши прогнозы развития рынка 
до конца года? 
Д. З.: Многое будет зависеть от того, как сло-
жится ситуация с субсидированной ипоте-
кой, поскольку таких низких ставок рынок 
еще не видел. Есть несколько вариантов 
развития событий: отмена ипотеки с господ-
держкой, ее продление на текущих условиях 
или продление на других условиях. От этого 
решения во многом будет зависеть резуль-
тат года. Если судить исходя из тенденций, 
то по уровню спроса этот год будет сопо-
ставим с предыдущими. В последнее время 
общий объем продажи жилой недвижимости 
в Петербурге и агломерации сохраняется на 
уровне 4 млн кв. м в год. При этом осеннего 
всплеска ожидать не стоит, так как в этом 
году он пришелся на летние месяцы. 
BG: Ожидаете ли вы дальнейшего роста цен 
на жилье?
Д. З.: Уже в текущем году мы наблюдали на 
рынке существенный рост цен. И связан он 

не только с появлением субсидированной 
ипотеки, но и с реформой долевого строи-
тельства, результатом которой, в том числе, 
стало сокращение предложения из-за ухо-
да с рынка недобросовестных застройщи-
ков. По моим прогнозам, оно продолжит со-
кращаться и в следующем году, а цена еще 
какое-то время будет расти, прежде чем 
прийти к равновесному значению. 
BG: Согласны ли вы с позицией Минстроя, что 
в Петербурге необходимо вводить в эксплу-
атацию около 5 млн кв. м жилья, а не 3 млн 
кв. м, на которых настаивает Смольный?
Д. З.: Существует устоявшийся норматив: для 
развития современного города объем ввода 
всех видов недвижимости включая жилую, 
офисную и коммерческую должен состав-
лять один квадратный метр на жителя. По 
моему мнению, ввод 5 млн кв. м в год только 
жилья является избыточным, в то время как 
3 млн кв. м я считаю недостаточным, так как 
искусственное сдерживание может приве-
сти к существенному росту цен и оттоку по-
купателей в Ленобласть. Чтобы подобного 
не случалось, необходимо исходить из того, 
что Петербург и ближайшая Ленобласть — 
это единая агломерация, которая должна 
развиваться сбалансированно. 
BG: Как вы оцениваете обеспеченность го-
рода социальными объектами?
Д.  З.: Эта проблема перестала быть такой 
острой, какой была три-четыре года назад. 
А  в ближайшее время, полагаю, и вовсе 
будет окончательно решена. За последние 
годы в Петербурге появилось много детских 
садов, школ и поликлиник, и темпы их стро-
ительства довольно высоки. Как правило, 

эта обязанность возложена на застройщи-
ка. Единственное, чего пока недостает, это 
единых и четких правил игры.
BG: Разделяете ли вы мнение о росте тре-
бовательности покупателей и о том, что 
будущим жильцам необходимо не только 
передавать качественные квартиры, но и 
создавать для них комфортную среду?
Д. З.: Создание комфортной среды является 
частью философии нашей компании, в рам-
ках которой «Ленстройтрест» реализует 
проекты еще с 2012 года. Долгое время мы 
были в этом пионерами и теперь рады, что 
в проектах других застройщиков это стано-
вится неотъемлемым атрибутом. Фактиче-
ски это эволюционное развитие жилищного 
девелопмента: первоначальный спрос на 
жилье уже удовлетворен, покупатель ста-
новится более разборчивым, что хорошо. 
Девелоперы отвечают на новые требования 
и начинают задумываться не только о ква-
дратных метрах, но и о продукте — термине, 
которого ранее не было в жилищном строи-
тельстве. Теперь качественной должна быть 
не только квартира, но и среда проживания. 
Мы проектируем не квадратные метры, а 
жилые процессы, не ограничиваясь лишь 
благоустройством двора. Наша задача — 
создать пространства для прогулок, заня-
тий спортом, отдыха различных возрастных 
групп. То есть место, где интересно и кото-
рое не захочется покидать. 
BG: Насколько в связи с этим увеличивается 
финансовая нагрузка на покупателя?
Д. З.: Несущественно, так как это не вопрос 
бюджета, а вопрос подхода. Здесь важно 
сделать не дорого, а грамотно. 

BG: Менялась ли со временем квартирогра-
фия в проектах «Ленстройтреста»?
Д.  З.: Наша компания была одной из пер-
вых, кто вывел на рынок квартиры с ев-
ропланировками. В  жилом комплексе 
«Юттери» они сразу стали пользоваться 
большим спросом. В проекте «Янила Кан-
три» в Янино такие квартиры также уходят 
в первую очередь. И  если на начальном 
этапе их доля составляла 15% от общего 
числа, то сейчас она может доходить до 
40%. Кроме того, по каждой из квартир мы 
предлагаем 10–15 вариантов планировоч-
ных решений, чтобы каждый покупатель 
мог найти свое. В  целом мы стараемся 
предугадать, что будет нужно покупателю 
через несколько лет. 
BG: Насколько популярны квартиры с от-
делкой?
Д.  З.: Около 60% квартир приобретается 
покупателями с отделкой. У  нас большая 
вариативность: человек может выбрать 
для себя квартиру без отделки, или с от-
делкой от застройщика в двух разных ва-
риантах, или с индивидуальной отделкой 
от партнерской компании.
BG: Каковы перспективы нового жилья с 
меблировкой?
Д. З.: Я думаю, это правильный путь, к ко-
торому уже частично готов и покупатель. 
В  наших жилых комплексах есть пред-
ложения квартир с кухнями. Следующим 
шагом должны стать полностью меблиро-
ванные квартиры. Уверен, что спустя не-
сколько лет мы придем к сдаче жилья «под 
ключ», чтобы человек мог сразу въехать в 
квартиру после передачи ему ключей. 
BG: Охотно ли сейчас застройщики попол-
няют земельный банк?
Д. З.: Да, но предложение очень ограниче-
но. Полноценного рынка земли в Петер-
бурге сейчас нет: город не выставляет 
новые наделы на продажу, а для освоения 
участков, которые предлагают частные 
продавцы, в большинстве случаев необхо-
димы дополнительные усилия из-за имею-
щихся ограничений. 
BG: А как насчет вашей компании? 
Д. З.: Мы активно занимаемся поиском но-
вых земельных участков. Что касается 
города, то мы интересуемся небольши-
ми наделами с возможностью застройки 
20–40 тыс. кв. м жилья. А в пригороде рас-
сматриваем большие пятна под застройку. 
В настоящее время мы находимся на эта-
пе закрытия одной из сделок. Это будет 
редевелопмент территории недалеко от 
станции метро «Проспект Просвещения» 
с возможностью строительства на участ-
ке около 30 тыс. кв. м недвижимости ком-
форт-класса. n
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