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Себестоимость

Стройматериалы  
спускаются с пика 
Строительные материалы больше года  
показывали серьезный рост, что неизбежно  
вело к росту себестоимости. Но с весны, говорят эксперты, 
наметился обратный процесс: цены стали снижаться. Роман Русаков

Последний год показал значительные колебания цен на 
рынке строительных материалов. В  первую половину 
года (если взять за расчет период с июля 2021-го по 
июль 2022-го), наблюдалось повышение стоимости на 
все номенклатурные группы товаров. Резкий скачок цен 
был зафиксирован в конце февраля текущего года, но 
затем в течение месяца цены показали обратную дина-
мику. Например, для металлопрокатной продукции цены 
снизились на 30–40%.

Сергей Терентьев, директор департамента недвижи-
мости группы ЦДС, подтверждает: «Цены на материалы 
заметно росли последние полтора года. Какие-то по-
зиции подскочили за это время в 2–2,5 раза. Особенно 
сильно изменились ценники во втором квартале 2021 
года и в марте 2022 года, когда стоимость некоторых 
стройматериалов выросла на 55,1%». 

Виталий Коробов, генеральный директор Element 
Development, указывает, что строительные материалы 
продолжают расти в цене, но значительно меньшими 
темпами: «Более того, есть ряд позиций, по которым ро-
ста нет либо он отрицательный. В первую очередь речь 
идет о тех материалах, которые производились в России 
в достаточном количестве до 2022 года и не требуют им-
портных компонентов».

Игорь Темнышев, региональный директор департа-
мента управления строительными проектами Nikoliers, 
отмечает, что все строительные материалы подоро-
жали в марте на 38%. «Однако к июлю мы наблюда-
ем снижение цен — в среднем на 7%. Это связано с 
появлением позитивных сигналов на рынке и улучше-
нием настроения среди всех участников строитель-
ного процесса. В  целом стратегия поиска аналогов и 
альтернативных материалов и оборудования уже стала 
обыденностью: застройщики в новых условиях зара-
нее планируют покупки. Основные разделы материа-
лов, которые на данный момент подорожали больше 
всего,— сантехника, санфаянс, теплоизоляционные 
материалы и оборудования раздела ОВиК (отопление, 
вентиляция и кондиционирование)»,— говорит госпо-
дин Темнышев.

«В  текущий момент можно отметить снижение цен 
на газобетон, электроинструмент, стабилизировались и 
цены на минераловатную продукцию. С уходом или со-
кращением производства западных компаний хороший 
рост показывает российское производство отделочных 
материалов. Причем по качеству оно практически не 
уступает западным аналогам. Острого дефицита мате-
риалов в данный момент времени не наблюдается. По 
некоторым позициям есть дефицит (ламинат, двери), но 
и по ним проводится работа по замене на альтернатив-
ные варианты»,— рассказывает Валентина Калинина, 
генеральный директор холдинга РСТИ.

Заместитель директора Банковского института раз-
вития Юлия Макаренко более пессимистична. Она счи-
тает, что рынок стройматериалов готовится к худшему. 
«Производители большей частью используют иностран-
ные расходники и оборудование — даже то, которое в 
конечном итоге преподносится как импортозамещение. 
Доля импортного оборудования при производстве само-
резов и кирпичей, сантехнической керамики, газобетона, 
монтажной пены — почти 100%. Минимальная доля им-
портного оборудования — 70% — наблюдается в вы-
пуске минеральной изоляции. А,  например, фасадную 
клинкерную плитку Россия практически полностью им-
портирует из-за рубежа (97%). Таковы результаты опро-
са участников рынка производства строительных мате-
риалов. Пока предприятия работают, хоть и с перебоями 
в логистических цепочках, на имеющемся оборудовании. 
Но такого типа станки нуждаются в своевременном об-
служивании»,— рассказывает госпожа Макаренко.

Она полагает, что дефицит комплектующих рано 
или поздно спровоцирует недостаток продукции, «Как 
следствие, неизбежен дальнейший рост цен — свыше 
10–50%, которые наблюдались нынешней весной»,— 
полна мрачных прогнозов эксперт. Но другие участники 
рынка все же более оптимистичны.

Андрей Паньков, заместитель генерального директо-
ра по производственным вопросам объединения «Стро-
ительный трест», перечисляет: «Можно говорить, что 
региональные производители минеральных утеплите-

лей, гидроизоляционных материалов, полиэтиленовых и 
полипропиленовых труб показывают рост предложений. 
За последний год цены на строительные материалы в 
среднем дали прирост на 35%, но волатильность еще 
сохраняется, поэтому стоит дождаться итогов третьего 
квартала, чтобы дать оценку по позициям. В общестрои-
тельных работах материалы российских производителей 
составляют более 90%, а импорт приходится в основном 
на оборудование, но ему есть замена как отечественная, 
так и из дружественных стран».

Михаил Фролов, директор по снабжению группы 
«Аквилон», говорит: «Из-за санкций логистика в разы 
усложнилась, но материалы западных компаний по-
прежнему можно купить. По многим позициям есть рос-
сийские аналоги, но они не всегда дешевле. Например, 
лифтовые системы. Для объектов, которые сдаются в 
2023 году, мы закупили отечественные лифты, которые 
не уступают по техническим характеристикам тому же 
Otis и даже превосходят: шумоизоляция лучше, дизай-
нерская линейка шире и интереснее. Но и цена такого 
лифта выше. Это связано и с тем, что лифты в России 
производят частично на зарубежном оборудовании. Со-
ответственно, поставки деталей и комплектующих для 
наших заводов тоже стали дороже». 

Заместитель генерального директора «Группы ЛСР» 
Василий Кострица отмечает рост спроса на отечествен-
ную продукцию: «У  „Группы ЛСР“ есть собственные 
кирпичные заводы, оснащенные современным оборудо-
ванием, мы используем кембрийскую глину с собствен-
ного месторождения. По итогам первого полугодия 2022 
года мы реализовали 165 млн штук кирпича, что превы-
сило аналогичные показатели прошлого года (148 млн 
штук кирпича в первом полугодии 2021 года)». 

Ситуация с газобетоном обстоит немного иначе. «Из-
за высокого спроса нам в какой-то момент пришлось 
ограничить ассортимент производимых плотностей для 
увеличения объема производства и сконцентрироваться 
на выпуске универсального Д-400. Сейчас мы верну-
лись к прежнему ассортименту»,— сообщил господин 
Кострица. n

Себестоимость

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

До нового  
форс-мажора!
В третьей декаде июля произошло 
очередное снижение учетной ставки 
Центробанка — этого события стро-
ители ждали, наверное, как никакие 
другие представители реального 
сектора отечественной экономики. 
Ведь именно от этого показателя 
напрямую зависят проценты  
по жилищным кредитам. А ипотека 
в последние годы стала едва ли 
не единственным локомотивом 
строительного рынка.

И Центробанк не подкачал. 
И даже превзошел самые смелые 
ожидания девелоперов, опустив 
учетную ставку сразу до 8%. Одно-
временно с этим президент страны 
Владимир Путин дал поручение 
разработать механизмы, при кото-
рых стало бы возможно льготное 
кредитование на приобретение 
строящегося жилья по ставке 7%.

Однако реалисты предупреж-
дают: уже даже ставка в 6,1% не 
сможет вернуть прошлогодний 
спрос на жилье. Цены, взявшие 
новые рекорды весной этого года, 
будут тормозить продажи даже на 
таких привлекательных условиях 
кредитования. Ситуация с ценами 
в каком-то смысле напоминает 
пузырь. Косвенно это подтверждает  
и то, что сегодня цены на вто-
ричном рынке значительно ниже, 
чем на первичке: разница между 
рекламной ценой на жилье одного 
класса в строящихся домах и на 
вторичном рынке достигает 30%. 
На этом фоне неизбежна ценовая 
коррекция. Раньше девелоперы  
в качестве аргумента необхо-
димости роста цен приводили 
серьезно выросшую себестоимость 
строительства. Но сейчас и этот 
(стоит заметить, довольно слабый) 
аргумент не работает: цены  
на стройматериалы пошли вниз.

Впрочем, ждать серьезного 
падения цен и возвращения хотя 
бы к прошлогодним показателям, 
вероятно, тоже не стоит. Коррек-
ция будет плавной и постепенной. 
И продлится до тех пор, пока не 
случится очередной форс-мажор, 
который вызовет новый ажиотаж 
на рынке строящегося жилья.

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ,
РЕДАКТОР Business guide  

«строитель»

➔

ПАРТНЕР ВЫПУСКА

РЕ
КЛ

АМ
А

Цены на материалы заметно росли последние полтора года. Какие-то позиции подскочили за это время в 2–2,5 раза

Ев
ге

ни
й 

Па
вл

енк
о



4  /  КОММЕРСАНТЪ BUSINESS guide  /  №3/СПБ четверг 4 августа 2022 года

итоги

итоги

Застройщики и покупатели  
пошли в разные стороны  
По итогам первого полугодия 2022 года свободное предложение на первичном 
рынке жилой недвижимости Санкт-Петербурга и ближайших пригородов  
(все классы жилья) увеличилось по сравнению с аналогичным периодом  
прошлого года на 70%, до 2,9 млн кв. м (61 тыс. квартир), и стало сопоставимо  
с показателем 2020 года. При этом спрос упал более чем на четверть. Ирина Кутовая

Такие данные приводит Knight Frank St. Petersburg. При 
этом, по данным компании, на первичном рынке жилой 
недвижимости Санкт-Петербурга и ближайших приго-
родов в первом полугодии было продано около 1,4 млн 
кв. м (35 тыс. квартир), что на 27% ниже аналогичного 
показателя первого полугодия 2021 года. Ожидается, 
что годовой объем продаж 2022 года будет сопоставим 
с уровнем 2012–2013 годов — около 2,9–3 млн кв. м.

Жилье класса  С на первичном рынке занимает в 
структуре спроса около 90% от общей площади про-
данных квартир. «В  целом этот показатель за послед-
ние десять лет оставался стабильным и варьировался 
в пределах 88–92%. Спрос на жилье массового спроса 
варьировался только в зависимости от локаций. Так, в 
первом полугодии 2022 года на 10  п.  п. увеличилась 
доля продаж жилья класса  С в пригородных локациях 
и административно подчиненных районах, в то время 
как доля сделок в обжитых районах Петербурга пропор-
ционально сократилась»,— говорит Светлана Москов-
ченко, руководитель отдела исследований Knight Frank 
St. Petersburg.

Взлеты и падения Начальник отдела про-
даж ЗАО «БФА-Девелопмент» Светлана Денисова об-
ращает внимание, что первый квартал 2022 года озна-
меновался нехарактерно высоким спросом. «В условиях 

тревожных ожиданий многие спешили „овеществить“ 
свои средства, вложив в строящееся жилье, таким об-
разом, спрос оказался очень высоким. Понятно, что по-
сле начала СВО спрос существенно снизился, а на фоне 
рекордного первого квартала ситуация во втором квар-
тале выглядела более драматичной, чем была на самом 
деле. Однако уже в июне, когда улучшились параметры 
ипотеки с господдержкой, спрос оживился. По строя-
щемуся жилому комплексу „Огни залива“ спрос вырос 
почти на 29% по отношению к маю. Это свидетельствует 
о том, что рынок адаптируется к новым условиям. Новые 
условия ипотеки с господдержкой восприняты благо-
склонно, информация доходит до покупателей и рынок 
возвращается к прежним параметрам спроса»,— рас-
сказывает эксперт.

По данным Knight Frank St. Petersburg, средняя цена 
квадратного метра в объектах класса С, расположенных 
в городских районах Петербурга, на конец июня 2022 
года составила 233 тыс. рублей, увеличившись за квар-
тал на  2%. В  административно подчиненных районах 
Петербурга аналогичный показатель составил 178  тыс. 
рублей за квадратный метр с динамикой за квартал 8%, 
а в пригородных локациях — 159 тыс. рублей (+3% за 
квартал).

По словам госпожи Денисовой, в первом квартале 
были высокие показатели спроса и, следовательно, 

бурная динамика роста цены, во втором квартале рост 
цен замедлился. «Но уже в июне мы видим его возоб-
новление. Небольшой плавный рост цен, наметившийся 
в июне, продолжится. Этому способствуют ожидания 
существенных инфляционных процессов. А  также про-
исходит адаптация рынка к новым условиям, спрос по-
вышается. Скорее всего, до конца года возможен неко-
торый рост цен»,— рассуждает госпожа Денисова. 

не спасет и ипотека Василий Павлов, 
заместитель генерального директора по информаци-
онно-рекламным технологиям АН «Итака», не согласен 
с прогнозом о росте цен. Он говорит: «Рост цен и на 
первичном, и на вторичном рынках продолжался уве-
ренно и неуклонно до мая. При этом в апреле-мае был 
достигнут исторический минимум спроса на вторичку. 
На „стройку“ спрос рухнул с момента повышения ипо-
течных ставок. С  начала мая начали осторожное сни-
жение цены предложения на вторичном рынке, к концу 
июня они упали уже на 7%». Цены предложения на 
первичном рынке продолжили расти, хотя рост и за-
медлился. «В результате объемы продаж, мягко гово-
ря, снизились. Снижение цен на вторичку не позволяет 
и не позволит первичке поднимать цены и восстано-
вить продажи. Даже при наличии льготной ипотеки в 
6,1%,— категоричен эксперт.— По нашим данным, 

цены реальных сделок на вторичном рынке сегодня 
достигают 170  тыс. рублей за „квадрат“. В  то же вре-
мя цены предложения (рекламные цены) составляют 
сейчас 195  тыс. рублей. Таким образом, расхождение 
реальных и рекламных цен составляет около 13%, это 
вполне нормальный показатель».

На первичном рынке по данным господина Павлова, 
средние цены предложения составляют 245 тыс. рублей 
за квадратный метр, а средние цены реальных продаж 
— 205  тыс. рублей. «Разница между фактическими и 
рекламными ценами — около 16%. Как видно, разница 
между рекламными ценами на первичку и фактически-
ми ценами на вторичку на данный момент значительная 
— 30%, что будет и далее сильно препятствовать про-
дажам первички»,— прогнозирует эксперт.

Фактически, полагает он, объем продаж строящейся 
недвижимости минимальный и нет оснований считать, 
что он вырастет. «Если цены не будут снижены, то рынок 
не активизируется»,— подчеркивает господин Павлов.

Несколько тенденций Сергей Софро-
нов, коммерческий директор ГК  «ПСК», говорит, что 
сегодня в Петербурге в сегменте масс-маркета можно 
отметить сразу несколько тенденций. «Первое: на рын-
ке наблюдается разнонаправленная ценовая ситуация, 
когда некоторые застройщики планомерно повышают 
цены, некоторые, напротив, предлагают скидки и акции. 
По этой причине средняя стоимость квадратного метра 
за последний месяц практически не изменилась. В апре-
ле-мае наблюдалась отрицательная динамика»,— гово-
рит он. 

Вторая тенденция: наблюдается рост объемов пред-
ложения на рынке масс-маркета. То есть происходит 
активизация застройщиков за последний месяц в на-
правлении новых проектов или новых очередей в уже 
реализуемых. Третья тенденция: общее снижение спро-
са в сегменте масс-маркета. Количество зарегистриро-
ванных ДДУ апреле сократилось примерно на 50% от-
носительно апреля прошлого года, приводит статистику 
господин Софронов. По его словам, на рынке также 
наблюдается сокращение средней площади проданной 
квартиры: 43,5 кв.  м в 2021 году против 38,7  кв.  м в 
апреле этого года.

Елена Петропавловская, руководитель аналитиче-
ского центра группы RBI, также говорит, что вывод на 
рынок новых проектов после затишья в марте и апре-
ле начинает восстанавливаться, в мае и июне вновь 
стартовали новые проекты как в комфорт-классе, так 
и в бизнесе. «Хотя в целом за второй квартал все 
равно было выведено минимальное количество ме-
тров — даже меньше, чем за аналогичные периоды 
2020–2021 годов, в годы пандемии. В массовом сег-
менте это всего около 270 тыс. кв. м, в бизнес-классе 
вышло только два небольших проекта, примерно на 
20 тыс. кв. м. Относительно уровня первого квартала 
снижение по объему вывода новых проектов соста-
вило 30–40%, так как за первый квартал вышло в 
продажу 410 тыс. кв. м в массовом сегменте и около 
90 тыс. кв. м в бизнес-классе»,— приводит данные 
она. Госпожа Петропавловская отмечает, что спрос 
на рынке пока не восстановился. «Но сейчас есть 
ожидаемая многими перспектива оживления рынка 
в связи со снижением ставок по ипотеке»,— заклю-
чает она. n

В Петербурге сегодня разница между рекламными ценами на первичку и фактическими ценами на вторичку составляет 30%, и это будет сильно препятствовать  
продажам первички
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«Недвижимость была и остается  
ликвидным активом»  
Турбулентность в российской экономике, взлет и снижение ключевой ставки 
рефинансирования, рост цен на стройматериалы, волатильность национальной 
валюты, существенные изменения спроса — вот лишь немногие факторы, 
которые определяли рынок недвижимости в стране в первом полугодии.  
О том, как удается сохранять стабильность в условиях стремительно 
меняющейся ситуации, о планах компании по выводу на рынок новых  
проектов корреспонденту Business Guide Вячеславу Калашникову рассказал 
коммерческий директор «ЛСР. Недвижимость — Северо-Запад» Денис Бабаков.

BUSINESS GUIDE: Как экономическая ситуация по-
следних месяцев отразилась на реализации планов 
компании?
ДЕНИС БАБАКОВ: Разумеется, как и у многих игро-
ков рынка, спрос в начале второго квартала 2022 
года снизился, однако полугодие компания завер-
шила успешно. В Петербурге объем заключенных 
контрактов вырос до 225 тыс. кв. м против 184 тыс. 
кв. м в первом полугодии 2021 года. В эксплуатацию 
было введено 162 тыс. кв. м, что на 23 тыс. больше 
показателя за первое полугодие 2021 года. Мы по-
прежнему направлены на развитие и активно рабо-
таем над выводом в продажу новых объектов. Только 
за последние пару месяцев мы объявили о старте 
продаж новых домов в таких наших проектах, как 
«Заповедный парк» (дом 9), «Цивилизация» (дома 
24, 25), «Цветной город. Duopark» (дома 2, 2А). Хотел 
бы обратить внимание, что во всех случаях речь идет 
о завершающих домах проектов — это буквально по-
следний шанс купить квартиру в новых комплексах. 
BG: Как идет реализация жилья в текущих проектах 
компании?
Д.  Б.: Поскольку даже один дом строится не менее 
двух лет, а у ЛСР много крупных проектов из не-
скольких очередей, то большая часть проектов, ре- 
ализуемых в настоящее время, продается уже дав-
но, и пользуется стабильной популярностью у наших 
клиентов. Среди проектов комфорт-класса самым 
продаваемым стал ЖК «Цветной город» за счет ком-
фортной цены на квартиры с городской пропиской, 
готовой социальной инфраструктуры и прекрасных 
видовых характеристик.

В бизнес-классе стабильный интерес мы наблюда-
ем к ЖК «Морская набережная»: как-никак, это один 
из немногих, если не единственный на сегодняшний 
день проект, который отличают превосходные видо-
вые характеристики и качественная инфраструктура, 
в том числе социальная. Зная это, мы синхронизи-
ровали сроки сдачи жилья и социальных объектов. 
К примеру, детский сад в первой очереди уже готов 
на 40% и будет введен в эксплуатацию одновременно 
с передачей ключей дольщикам первых домов. 

Важное преимущество для жителей «Морской на-
бережной»: начиная уже с первой очереди все дома 
проекта будут оснащены системой «Умный дом», кото-
рая включает бесконтактный доступ на территорию и в 
парадные, автоматический сбор показаний счетчиков, 
приложение для подачи заявок в управляющую ком-
панию, видеонаблюдение и другие полезные функции.
BG: Можете ли рассказать о планах по выводу на ры-
нок новых проектов?
Д. Б.: «Группа ЛСР» планирует к выводу в текущем 
году несколько новых проектов — «ЛСР. Большая 
Охта» на Якорной улице и «ЛСР. Измайловский» 
на улице Егорова, в непосредственной близости от 
Измайловского проспекта. Оба проекта бизнес-клас-
са. Каждый будет оснащен системой «Умный дом». 
Особенностью «Измайловского» является его ком-

пактность. В доме запланировано всего 214 квартир. 
При этом этажность средняя, что позволяет сохра-
нить архитектурную концепцию квартала. Это важно: 
проект расположен в десяти   минутах от историче-
ского центра города, панорама на который будет 
открываться из видовых квартир. Кроме того, вся 
инфраструктура будет находиться буквально в пе-
шей доступности для жителей. Планировки компакт-
ные, все квартиры с большими кухнями-гостиными, 
с верхних этажей открываются прекрасные виды на 
Троицкий собор.

«Большая Охта», напротив,— крупный проект, 
состоящий из 11 корпусов, сдаваться которые будут 
в две очереди. Здесь предусмотрены как семейные 
варианты, так и компактные планировки. Дополни-
тельный комфорт обеспечат подземный паркинг и 
велопарковки, кладовые и колясочные, что освобо-
дит место в квартирах. К преимуществам проекта 
также можно отнести близость к историческому 
центру (надо всего лишь переехать Большеохтин-
ский мост) и развитую социальную инфраструктуру. 
Будут открыты большая школа и два детских сада, а 
для взрослых — зона коворкинга. Первые и вторые 
этажи, по традиции, предусмотрены под коммерцию.
BG: Повлияло ли удорожание стройматериалов, про-
должившееся в 2022 году, на сроки строительства 
текущих проектов?
Д.  Б.: Наши проекты в Петербурге реализуются по 
графику. Компания еще несколько лет назад перешла 
на централизованные закупки строительных матери-
алов по долгосрочным контрактам с фиксируемой 
ценой. Мы очень оперативно переориентировались на 
российских и азиатских производителей. Кроме того, 
не стоит забывать, что «Группа ЛСР» — ведущий 
строительный холдинг Северо-Запада. Мы не только 
девелоперы и строители, но и производители строй-
материалов. В нашем портфеле заводы по производ-

ству кирпича, газобетона, товарного бетона, предпри-
ятия по добыче щебня и песка, а также собственный 
домостроительный комбинат, из изделий которого 
собираются дома во всех наших проектах класса ком-
форт. Все ключи покупатели получат точно в срок.
BG: Как изменилась динамика спроса с начала 2022 
года?
Д. Б.: В первом квартале спрос был достаточно вы-
сокий, причем за счет марта — выше, чем в среднем 
за первый квартал в последние годы. Но после ажио-
тажного марта спрос существенно снизился. Повлия-
ли и неопределенная экономическая ситуация, и рост 
ставки рефинансирования (и, как следствие, ипотеч-
ной), и высокие проценты по банковским вкладам 
— до 21%. Но уже в июне, когда выгодные кратко-
срочные депозиты закончились, и люди столкнулись 
с необходимостью искать другой способ сохранить 
свои сбережения, спрос начал выравниваться. Не-
движимость была и остается ликвидным активом, ко-
торый растет в цене как минимум в темпах инфляции. 
Да, в кризисные периоды корректировки случаются, 
но если мы посмотрим ретроспективно, то и после 
1998 года, и после 2008 года, и в 2014–2015 годах 
стоимость квадратного метра в итоге увеличивалась. 
BG: Какие меры поддержки предлагают в сложив-
шейся ситуации государство и город? Достаточны ли 
они? Пользуется ли ими компания? 
Д. Б.: Основной мерой поддержки отрасли является 
госпрограмма субсидирования ипотечных ставок. Не 
секрет, что большая часть жилья в России приобре-
тается с использованием заемных средств. Льготная 
ипотека дает возможность максимально широкому 
кругу граждан улучшить свои жилищные условия. 
BG: С учетом растущего дефицита земли в Петер-
бурге, как компания прогнозирует свою деятельность 
в регионе? Будет ли баланс смещаться в соседние 
субъекты? 

Д. Б.: У «Группы ЛСР» сбалансированный земельный 
банк, рассчитанный еще на несколько лет вперед. Это 
локации в разных районах города, отличающиеся по 
своим характеристикам и классу жилья, которое там 
можно реализовать. Есть более камерные проекты, 
как «ЛСР. Измайловский», а есть и масштабные, как 
те же «ЛСР. Большая Охта» и «ЛСР. Новый Васи-
льевский». Совсем недавно наши коллеги в «ЛСР. 
Базовых» приступили к завершающему этапу — 
поднятию высотных отметок и улучшению характери-
стик земельных участков, на которых появится совре-
менный жилой квартал с парком, набережной и даже 
благоустроенной пляжной зоной. Есть у нас участки 
и в Ленинградской области. Так что нам точно есть 
что и где строить ближайшие лет десять, не меньше. 
BG: Какие прогнозы по рынку недвижимости в Санкт-
Петербурге вы можете дать? 
Д. Б.: В краткосрочной перспективе, без существен-
ного изменения в экономической ситуации и в ожи-
даниях покупателей, мы не предполагаем значимых 
изменений. С  точки зрения спроса — возможен 
небольшой рост за счет улучшения ситуации с клю-
чевой ставкой и, соответственно, с ипотечными став-
ками как по господдержке, так и без нее. Значимое 
улучшение возможно только при принципиальном 
изменении текущей ситуации.

Что касается сократившегося спроса, то он будет 
распределяться между известными и надежными 
игроками рынка, такими как ЛСР. Вероятно, это мо-
жет привести к ухудшению ситуации у менее извест-
ных или менее надежных компаний — возможно, 
часть из них ждет слияние или уход с рынка. 

И хотелось бы особо обратить внимание на то, что 
большие скидки от застройщиков могут привести к 
сложностям при реализации всех обязательств, кото-
рые брал на себя застройщик: может просто не хва-
тить денег на все, что нужно, из-за чего пострадают 
сроки ввода и качество. Рекомендуем обращаться 
только к опытным застройщикам, прошедшим кри-
зисы и сумевшим зарекомендовать себя на рынке. n
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ООО «ЛСР. Недвижимость — Северо-
Запад» зарегистрировано в августе 
2001 года, единственным владельцем 
является ПАО «Группа ЛСР». Выруч-
ка компании за 2021 год составила 
130,5  млрд рублей, чистая прибыль 
— 16,3  млрд рублей. ПАО «Группа 
ЛСР»  — диверсифицированная стро-
ительная компания, осуществляющая 
деятельность в нескольких сегментах 
рынка. Компания работает на строи-
тельном рынке с 1993 года. Основной 
бизнес «Группы  ЛСР» сконцентриро-
ван в Санкт-Петербурге и Ленинград-
ской области, Москве и Московской 
области, Екатеринбурге и Сочи.
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Как говорят в hh.ru, в целом 2022 год начался для сфе-
ры строительства Петербурга достаточно активно: уже 
в январе прирост числа новых рабочих мест был на 
уровне 6%, в феврале работодатели разместили уже на 
19% больше. Но после обострения внешнеполитической 
ситуации активность компаний сильно замедлилась и 
начала восстанавливаться лишь после майских празд-
ников. «На данный момент работодательский спрос 
в Петербурге превышает соискательскою активность. 
Так, за последний месяц кандидаты, ищущие работу в 
строительном секторе Петербурга, стали не так актив-
ны и разместили на 3,5% резюме меньше, чем месяц 
назад,— рассказала Мария Бузунова, руководитель 
пресс-службы hh.ru по Северо-Западу.— Рост числа 
вакансий и низкая активность соискателей привели к 
тому, что уровень конкуренции в строительном секторе 
Северной столицы достаточно низкий и на данный мо-
мент достигает лишь два-три кандидата на одно рабочее 
место. Это двоякая ситуация». 

С одной стороны, отмечает эксперт, чем выше этот 
показатель конкуренции, тем сложнее людям найти 
работу и наоборот. «Оптимальным для рынка труда 
показателем конкуренции за рабочие места считается  
5–6 активных резюме на вакансию: в такой ситуации 
у работодателя есть достаточный выбор, а соискатель 
не испытывает трудностей с вариантами трудоустрой-
ства»,— говорит госпожа Бузунова. 

Когда уровень конкуренции превышает семь резюме 
на вакансию, поиск работы усложняется, зато компании 
могут быстрее закрывать вакансии. Когда уровень кон-
куренции ниже трех резюме на вакансию, соискатели 
имеют множество вариантов для трудоустройства, а вот 
работодатели переживают кадровый дефицит. В случае 
сферы строительства наблюдается именно последний 
вариант — кадровый дефицит. 

«Вполне вероятно, что к началу очередного делового 
сезона, то есть уже в конце августа — в начале сентября 
соискателей станет кратно больше и кадровый дефицит 
не будет таким серьезным. Например, потому что люди 
начнут выходить из отпусков и искать новую работу или 
подработку»,— поясняет госпожа Бузунова.

За последние два месяца российские работодатели 
разместили на hh.ru более 230 тыс. вакансий, связанных 
со сферой «Строительство и недвижимость», из них бо-
лее 15 тыс. вакансий приходится на Петербург. 

«Между тем, если посмотреть на другие регионы 
СЗФО, мы увидим, что наибольший прирост вакансий и 
спрос на новый персонал демонстрируют за месяц деве-
лоперы из Республики Коми (+47,1% новых вакансий за 
месяц), работодатели из НАО (+34,7%) и Архангельской 
области (+33,6%)»,— делится госпожа Бузунова. 

В топ наиболее востребованных специалистов, свя-
занных со сферой строительства, в Петербурге в июле 
среди «белых воротничков» входят инженер-конструк-
тор и инженер-проектировщик (более 2600 вакансий на 
данный момент), инженер ПТО/ инженер-сметчик (более 

600 вакансий), инженер по эксплуатации (более 300 
вакансий), архитектор (более 250 вакансий), геодезист 
(более 230 рабочих мест), а также руководитель строи-
тельного проекта (около 200 вакансий). 

Среди «синих воротничков» у работодателей наиболее 
востребованы слесари (более 1200 вакансий на данный 
момент), разнорабочие (более 560 вакансий), прорабы 
и мастера СМР (более 530 новых рабочих мест в июле), 
электромонтажники (более 520 вакансий), сварщики (бо-
лее 370 вакансий), монтажники (250 вакансий), а также 
маляры и штукатуры (140 вакансий), говорят в hh.ru. 

Зарплаты не растут По данным портала, 
с начала года петербургские работодатели в среднем 
повысили предлагаемую зарплату в вакансиях лишь 
на 1%, до 68 889 рублей, в то время как соискатели по-
высили ожидания на 2%, до 74  605 рублей. «В целом 
стоит отметить, что сфера строительства — одна из тех 
областей, где предложения работодателей и зарплатные 
запросы соискателей совпадают крайне редко»,— за-
мечает госпожа Бузунова.

При этом, по данным сервиса «Банк данных зар-
плат» hh.ru, 30,8% строительных компаний Петербурга 
и Ленобласти планируют в этом году пересмотреть зар-
платы своих сотрудников в сторону увеличения (в сред-
нем на 8% больше от текущего уровня доходов). «Инте-
ресно, что компании из других отраслей, например, из 
сферы продаж или транспорта, в среднем планируют 
пересмотр не более чем на 5% от текущего уровня до-
ходов. Датами ближайшего пересмотра зарплат в сфере 
строительства могут стать июль (это в планах у 11,5% 
компаний), август (3,8%), а также декабрь (19,2%)»,— 
приводит статистику госпожа Бузунова. 

Если посмотреть на зарплатные предложения ком-
паний из других регионов СЗФО, то близкую к петер-
бургским значениям предлагают лишь работодатели из 
Коми (67 800 рублей). 

Заместитель директора Банковского института раз-
вития Юлия Макаренко отмечает, что, по данным порта-
ла Superjob, на второй неделе июля вакансий в категории 
«строительство» стало больше на 12%, неделей ранее 
— на 9%, две недели назад — на 10%. «Всплеск спроса 
на рынке недвижимости связан с решениями правитель-
ства в отношении ипотеки. Так, стало значительно проще 
рефинансировать ипотеку за счет средств материнского 
капитала, теперь документов нужно меньше. Также раз-
работаны программы льготного ипотечного кредитова-
ния, такие как „Дальневосточная ипотека“, „Сельская 
ипотека“, помощь многодетным для погашения ипотеки 
в виде 450 тыс. рублей. Заработали льготные програм-
мы кредитования на покупку жилья на вторичном рынке. 
Последнее стимулировало рост занятости в небольших 
строительных организациях, которые специализируются 
на ремонте помещений»,— говорит эксперт.

Искаженная картина По данным hh.ru, 
соискатели, имеющие иностранное гражданство и ищу-
щие работу в сфере строительства, с начала года раз-
местили более 3100 резюме, что в 2,5 раза больше, чем 
в аналогичном периоде прошлого года. Как правило, та-
ких соискателей интересует работа в качестве слесарей, 
электромонтажников, прорабов, машинистов, сварщи-
ков, геодезистов, разнорабочих и монтажников. 

Впрочем, некоторые эксперты полагают, что карти-
на с гастарбайтерами сегодня искажена: официальные 
данные не всегда соответствуют реальному положению 
вещей.

«С одной стороны, нужны как никогда массовые 
специальности: из-за глобального оттока гастарбайте-
ров весной 2022 года рабочих рук (разнорабочие, стро-
ители-универсалы, слесари) стало катастрофически не 
хватать. Это объясняется резкой девальвацией рубля 
и ростом цен. Сейчас ситуация стабилизировалась. 
Гастарбайтеры возвращаются: так, на Кубани их стало 
больше на треть по сравнению с первым полугодием 
2021 года. Любопытно, что ждут их не везде, несмотря 
на дефицит рук. В трех регионах России их труд офици-
ально запретили региональные власти, например в Ка-
лужской области. Из-за этого мигранты, которые были 
бы и не против зарегистрироваться и получить офици-
альный статус, работают нелегально. Следовательно, 
любая официальная картина по числу задействованных 
на стройках гастарбайтеров будет искажена еще силь-
нее, чем раньше. С другой стороны, стало и больше 
инженерных вакансий, с уклоном в IT. Повсеместно 
внедряются BIM-технологии, и нужны специалисты, 
которые умеют с ними работать»,— отмечает госпожа 
Макаренко.

Отрасль испытывает кадровый голод  
За месяц спрос на новый персонал в строительном секторе Петербурга вырос  
на 6,5%, а по сравнению с летними показателями 2021 года прирост еще более 
внушительный и составляет 16,9%. При этом, как отмечают эксперты, зарплаты 
в строительной отрасли практически не выросли. На этом фоне возникает дефи-
цит как на квалифицированный, так и на неквалифицированный персонал. Олег Привалов

Динамика вакансий  
и резюме за текущий месяц 
относительно предыдущего 
месяца в сфере «Строительство 
и недвижимость» в СЗФО,  
июнь 2022 года

Регион прирост 
вакансий, 

прирост 
резюме, 

Санкт-Петербург 6,50 -3,50

Ленинградская область 11,10 -3,60

Архангельская область 33,60 -3,00

Мурманская область 11,70 -2,00

Новгородская область 14,00 1,00

Республика Коми 47,10 0,10

Калининградская область 6,90 3,70

Республика Карелия 21,50 -1,40

Псковская область 22,40 -5,20

Ненецкий АО 34,70 -3,10

Источник:  hh.ru

Топ-5 вакансий июля  
в строительстве
место Название вакансии Зарплатное предложение, net  

(на руки, после уплаты 
налогов), fix, тыс. руб. в месяц

1 главный конструктор 120–150

2 Ведущий инженер-
проектировщик ВК

от 120

3 Главный специалист 
генплана

110–120

4 Машинист гусеничного 
экскаватора

100–120

5 Начальник архитектурно-
строительного отдела

от 100

Источник:  Superjob

Оптимальным для рынка труда показателем конкуренции за рабочие места считается 5–6 активных резюме  
на вакансию. В строительной отрасли сейчас приходится менее трех резюме на вакансию

	 	Т оп-5  
наиболее  
востребованных  
инженерно-технических  
специальностей июля в 
строительстве  
в Санкт-Петербурге  
(в порядке убывания 
количества вакансий):
Инженер ПТО
Инженер-конструктор
Инженер ЭС и СС
Инженер ОВиК
Инженер-геодезист
Источник: Superjob

^
	 	Т оп-5  

наиболее  
востребованных  
рабочих  
специальностей июля  
в строительстве  
в Санкт-Петербурге  
(в порядке убывания 
количества вакансий):
Машинист спецтехники/водитель
Слесарь
Сварщик
Маляр/штукатур
Электромонтер
Источник: Superjob

^
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Эксперты обращают внимание, что в России до 
сих пор сказывается «пробел» в подготовке специ-
алистов по техническим специальностям. Алексей 
Кузнецов, генеральный директор Swedhus, гово-
рит, что в сфере строительства была существенная 
проблема в обучении сотрудников по причине от-
сутствия возможности получения должного уровня 
образования и профессиональных навыков. «По-
этому работники в возрасте до 30 лет, как прави-
ло, самоучки. Но и среди них можно найти достой-
ных специалистов. „Старая школа“ (люди старше  
50 лет) уже изживает себя, а молодые сотрудники 
особенно востребованы на рынке. Новые профессии 
появились в связи с развитием современных тех-
нологий. Например, в направлении „умных“ домов, 
слаботочных сетей, сборки модульных конструкций на 
производстве. После пандемии доля гастарбайтеров в 
строительстве снизилась на 20–30%, что повлияло на 
количество рабочих на объектах. Но эти изменения к 
лучшему: на рынке труда появляется все больше мест-
ных квалифицированных специалистов из регионов 
России, что благоприятно сказывается на качестве 
строительных работ»,— уверен эксперт.

Сергей Терентьев, директор департамента недви-
жимости группы ЦДС, также считает, что одной из ос-
новных проблем современной строительной отрасли 
является отсутствие квалифицированных специалистов. 
«Причина сегодняшней ситуации — падение престижа 
строительных профессий в нулевых годах и, как след-
ствие, недостаточное количество выпущенных специ-
алистов в вузах. Поэтому строительным компаниям 
приходится искать себе сотрудников еще с институтской 
скамьи: работать со студентами, организовывать их 
практику в компании»,— перечисляет он.

«Сегодня труд неквалифицированных специалистов 
непрестижен в принципе, а работа на строительных пло-
щадках оплачивается значительно ниже по сравнению, 
например, с крупными промышленными производства-
ми. Строительные компании вынуждены привлекать 
работников из регионов, что означает появление до-
полнительных расходов — на перевозку персонала, 
обеспечение необходимым жильем, регистрацию и 
оформление »,— сетует Виталий Коробов, генеральный 
директор Element Development.

Нет престижа Мария Мироничева, руково-
дитель отдела маркетинга и внутренних коммуникаций 
компании PERI, при этом отмечает: «Если говорить о 
рабочем персонале, то сказываются тяжелые условия 
работы и отсутствие престижа у строительных профес-
сий. Часто выпускники средних специальных учебных 

заведений не хотят работать по специальности. А тем, 
кто все же приходит на стройку, нередко не хватает ком-
петенции, поскольку многие учебные программы сильно 
устарели. При работе с выпускниками вузов возникает 
другая сложность: они в основном получают знания в 
теории, а практическое обучение встречается нечасто. 
Кстати, то же самое касается и инженерно-технического 
персонала. Многие из них после выпуска обладают толь-
ко теоретическими знаниями. Оказавшись на стройке, 
они фактически вынуждены учиться заново. При этом 
на строительных площадках зачастую слабо выстроена 
система передачи знаний от старшего и более опытного 
персонала младшему». 

Еще одна проблема, как считает госпожа Мирони-
чева, связана с тем, что далеко не все специалисты 
заинтересованы в повышении квалификации. Нет как 
таковой культуры постоянного обучения и обновления 
знаний, скорее присутствует культура обучения на 
практике. «На качество рынка персонала — как ра-
бочих специальностей, так и инженерно-технического 
состава — влияют и недостаточные финансовые сти-
мулы. Работа квалифицированных специалистов стоит 
денег, но не каждый готов их платить. В стремлении 
сэкономить клиенты зачастую обращаются к тем, кто 
устанавливает более низкие цены на свои услуги, но 
обычно это означает, что работа будет выполнена не-
достаточно качественно. А настоящие профессионалы 
просто не выдерживают конкуренции и теряют мотива-
цию к дальнейшему развитию»,— сокрушается госпо-
жа Мироничева.

Игорь Темнышев, региональный директор департа-
мента управления строительными проектами Nikoliers, 
добавляет: «Доля мигрантов в строительстве по-
прежнему высока: у нас в принципе нет такого количе-
ства трудовых ресурсов, чтобы обеспечить все стройки 
квалифицированным трудом. Вопрос подготовки квали-
фицированных кадров должен стать системной работой. 
Однако квалификация заключается не только в наличии 
конкретных навыков и умений, она также включает и 
культуру труда. Очень часто при сравнении уровень дис-
циплины, который во многом определяется культурными 

различиями, сильно отличается не в пользу российских 
сотрудников».

По его мнению, наиболее востребованными сейчас 
являются специалисты в области ТИМ, так называемые 
BIM-менеджеры. «Эта компетенция сейчас востребова-
на у техзаказчиков, проектировщиков и подрядчиков, а 
потребность в ней в ближайшее время будет только на-
растать»,— подчеркивает господин Темнышев.

Информатизация задает тон Вла-
дислав Преображенский исполнительный директор Клу-
ба инвесторов Москвы, считает, что перспективными в 
обозримом будущем станут специальности, связанные с 
созданием новых технологий, строительных материалов 
и оборудования на базе отечественных производствен-
ных предприятий. «Количество мигрантов на стройках 
остается стабильным. В момент резкого ослабления ру-
бля произошел отток гастарбайтеров по экономическим 
причинам, за последнее время ситуация стабилизирует-
ся»,— говорит он.

Директор по персоналу «Группы ЛСР» Полина Го-
лубева также полагает, что тенденции на рынке пер-
сонала в строительстве задает информатизация от-
расли. «Развитие рынка BIM в 2020 году стало одним 
из драйверов увеличения спроса на IT-персонал. На 
этом фоне „Группа ЛСР“, как и любой крупный деве-
лопер, испытывает потребность в квалифицированных 
кадрах в этой сфере. Сейчас у нас в компании открыты 
вакансии программистов 1С, руководителей проектов 
и бизнес-аналитиков. В настоящее время мы наблюда-
ем смену приоритетов при поиске IT-персонала. Фокус 
соискателей направлен на устойчивые и надежные 
организации, которые зарекомендовали себя на рын-
ке. Специалистам стало особенно важно, насколько 
компания, которую они рассматривают для перехода, 
стабильно и уверенно себя чувствует»,— указывает 
эксперт.

Кирилл Поляков, управляющий партнер Incepta 
Group, рассказал, что многие компании сейчас орга-
низовывают курсы повышения квалификации и пере-
квалификации, чтобы заполнить дефицит квалифици-

рованных кадров. «В связи с дефицитом будет расти 
популярность цифровых решений, которые связывают 
работодателя и рабочего напрямую и сокращают путь 
найма, снижая затраты на поиски, а также обеспечи-
вают более качественное планирование и управление 
численностью за счет интеграции всех функционалов 
стройки в единое информационное пространство»,— 
полагает он. 

При этом госпожа Мироничева отмечает, что в пери-
од пандемии произошел отток кадров из числа мигран-
тов, но и сейчас для русских рабочих, проживающих в 
регионах и желающих трудоустроиться, нет прозрачной 
системы найма. «Сам рынок трудоустройства опирается 
на систему посредников, и работу можно найти только 
через них. При этом компании нанимают не отдельных 
рабочих, а сразу бригады, обращаясь при этом все к тем 
же посредникам. В 90% случаев бригады не являются 
штатными работниками компании и меняются каждые 
две-три недели. К тому же большинство из них нигде 
не обучались строительным специальностям. Отсюда и 
низкая культура производства работ»,— рассуждает о 
слабых местах найма персонала эксперт. n

Средняя предлагаемая  
и ожидаемая зарплата  
в сфере «Строительство  
и недвижимость» в СЗФО, 
июнь—июль 2022 года

регион зарплатные 
предложения, 

руб.

зарплатные 
ожидания,  

руб.

Санкт-Петербург 68 889 74 605

Ленинградская область 56 466 63 121

Архангельская область 53 136 56 245

Мурманская область 58 110 69 256

Новгородская область 51 427 49 847

Республика Коми 67 852 65 841

Калининградская область 50 847 57 739

Республика Карелия 49 617 50 817

Псковская область 47 875 44 448

Ненецкий АО 49 167 80 166

Источник:  hh.ru

Сфера строительства — одна из тех областей, где предложения работодателей и зарплатные запросы соискателей совпадают крайне редко

	 	Т оп-20  
наиболее активных 
компаний из сферы 
строительства с точки 
зрения публикации  
вакансии с начала года 
в Петербурге: 
«Группа ЛСР»
Фонд новостроек
«Титан-2»
«РосТруд/Бизнес Процесс»
«Сириус»
«Главстрой Санкт-Петербург»
HelpResource
ГК «АБЗ-1»
Группа компаний «Эталон»
«Ленремонт»
ЕЦН «Тренд»
«Газпром проектирование»
КВС
ГК «СтройКрафт»
NordCompany
«Ленгазспецстрой»
«ЕвроТрансСтрой»
«Велесстрой»
«Современные интеллектуальные 
системы»
Холдинг «Первая мебельная  
фабрика»
Источник: hh.ru
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Юрий Александров, руководитель направления fee-
девелопмента инжиниринговой корпорации «Ирбис», 
говорит, что рынок генерального подряда переживает 
не лучшие времена. По его мнению, он разделен на две 
части: госзаказ (и заказчики-монополисты) и коммер-
ческий подряд. «После череды банкротств компаний, 
работавших в секторе госзаказа в инфраструктурном 
строительстве (дороги, мосты, инженерные сети), ры-
нок стабилизировался и в основном сформирован по-
стоянными участниками. Та же ситуация и в области 
бюджетного строительства социальных объектов»,— 
говорит эксперт. 

Небольшое число специализирующихся на госзаказе 
компаний, профессионально работающих с проектно-
сметной документацией до конкурсных процедур, по-
зволяет избегать срывов по срокам и бюджетам. «Скач-
ки цен последнего года, процедуры импортозамещения 
комплектующих и оборудования нивелируются соглаше-
ниями и проходят относительно гладко, что позволяет 
заказчикам и генподрядчикам обходить проблемные 
моменты. Это рынок со своей спецификой, невысокой 
маржинальностью и зависимостью от качества GR. По 
этим причинам часть генподрядчиков уходит на объекты 
федерального финансирования»,— добавляет госпо-
дин Александров.

Что касается рынка коммерческого генподряда, то 
тенденция последних лет — интеграция генподрядных 
структур (как формальная, так и неформальная в виде 
стратегических партнерств) в состав девелоперских 
структур, альянсы с УК и инвестиционными компания-
ми, указывает эксперт. Это стало ответом на два нега-
тивных фактора рынка десятилетия: снижение объемов 
рынка и давление заказчиков (ценовой демпинг). 

Лучше сами Андрей Паньков, заместитель 
генерального директора по производственным вопро-
сам объединения «Строительный трест», говорит, что 
в «Строительном тресте» генподрядные структуры вну-
тренние. «Но наши генподрядчики работают, в том чис-
ле, и на внешние заказы. Спрос на компетентных специ-
алистов в этом направлении есть»,— подчеркивает он.

Другие эксперты считают, что на рынке не хватает 
компаний. «Специфика этого вида работ очень простая: 
очень тяжело найти хорошего генподрядчика, который 
бы выполнял все работы в сроки, качественно. Я не го-
ворю, что таких компаний нет, они есть, но их мало»,— 
сетует Виталий Коробов, генеральный директор Element 
Development.

«Идеальная система работы на рынке строящегося 
жилья — когда каждый занимается своим делом. Деве-

лопер находит земельный участок, разрабатывает кон-
цепцию развития, делает проект, получает необходимые 
разрешения, обеспечивает финансирование и продажи. 
Нанимает генподрядчика, который привлекает к работе 
подрядчиков и занимает самой стройкой. Но, к сожале-
нию, пока во многом функции генподряда приходится 
нести самим»,— соглашается Андрей Вересов, испол-
нительный директор группы «Аквилон».

Игорь Карцев, генеральный директор «Максимум 
Лайф Девелопмент», придерживается иной точки 
зрения: «Генподрядных организаций в Петербурге до-
статочно, и между ними существует достаточно острая 
конкуренция. Одна из тенденций рынка — возросшая 
специализация генподрядных компаний. Они готовы 
увеличивать объем предлагаемых заказчику услуг по 
проектированию и сопровождению проектов, а также 
растущий опыт и возможности крупнейших генпод- 
рядчиков».

«Крупные застройщики, как правило, имеют в со-
ставе своих компаний собственных генподрядчиков. Это 
довольно распространенная схема. Если объем работ, 
который необходимо выполнить, больше, чем генпо-
дрядчик может освоить, то застройщики прибегают к 
помощи сторонних генподрядных организаций»,— рас-
сказывает Сергей Терентьев, директор департамента не-
движимости группы ЦДС. 

Ниша для малых Как говорят эксперты, 
рынок подряда пока остается, по сути, единственной 

возможностью для малого и среднего бизнеса работать 
в стройотрасли. Владислав Преображенский, исполни-
тельный директор Клуба инвесторов Москвы, при этом 
подсчитал, что занятость в российском малом бизнесе в 
строительстве составляет около 22%, что меньше, чем в 
среднем по другим отраслям. «По России доля занятых 
в малом бизнесе составляет примерно 27%. Доля мало-
го бизнеса в ВВП страны — около 21%. При этом доля 
малого бизнеса в ВВП за рубежом доходит до 60%, а доля 
занятых — вплоть до 80%»,— приводит данные эксперт. 

Малый бизнес в строительной отрасли представлен 
в производстве подрядных работ и ряде производств 
стройматериалов и разнообразных комплектующих из-
делий для строительства. 

«Исторически строительство в России базировалось 
на крупных индустриальных предприятиях. С развитием 
экономики в постсоциалистическую эпоху начал форми-
роваться слой малых предприятий, услуги которых стали 
востребованы не только в сфере обслуживания. Хотя о 
развитии малого бизнеса много говорится, и государство 
стремится расширить его долю в экономике страны, да-
леко не  однозначно, что это возможно и стоит делать 
опережающими темпами. Это связано прежде всего с 
тем, что малому бизнесу гораздо сложнее получить фи-
нансирование, поскольку оно построено на залоговом, а 
не на проектном принципе. Чтобы получить кредит, необ-
ходимо внести залог, а с этим у малого бизнеса дела об-
стоят не лучшим образом. Поэтому об увеличении доли 
малого бизнеса в экономике РФ можно будет говорить 

только после смены базового принципа кредитования 
экономики»,— рассуждает господин Преображенский.

Вячеслав Андрюшкин, советник председателя 
правления СДМ-банка, с такой оценкой согласен: 
«Основная часть малого бизнеса в нашей стране скон-
центрирована в сфере торговли и услуг: по разным 
оценкам, количество занятых здесь субъектов малого 
и среднего предпринимательства (МСП) превышает 
60%. Строительная отрасль в общей структуре оборота 
значительно уступает, однако держится в тройке лиде-
ров или близко к ней».

 Правда, господин Андрюшкин оценивает долю 
малого бизнеса в строительстве еще меньше: по его 
данным, она не превышает 10%. «Дело в том, что произ-
водственный и строительный бизнес — один из самых 
капиталоемких, здесь достаточно высокий порог входа, 
который требует серьезных финансовых вложений. Как 
правило, предприятия МСП занимаются производством 
стройматериалов, сопутствующих товаров, комплекту-
ющих к некоторым видам строительного оборудования 
и техники. К  сожалению, достаточно сильно два года 
назад по отрасли ударила пандемия, из-за которой за-
мораживались многие проекты и стройки. Простой в 
производстве и разрыв производственных цепочек за-
кономерно отразились на снижении доходов и не сильно 
способствовали привлечению в отрасль новых игроков. 
У данной группы предприятий МСП есть все шансы на-
ращивать обороты. Правда, при условии, что отрасль 
будет развиваться. Помочь в этом могут программы 
господдержки МСП, льготы и субсидии, а также форми-
рование комфортной среды для бизнеса»,— полагает 
господин Андрюшкин.

Алексей Кузнецов, генеральный директор произ-
водства деревянных модульных домов Swedhus, счита-
ет, что для увеличения доли малого бизнеса в России 
необходима поддержка государства в части снижения 
налоговой нагрузки, разработки программ льготного 
кредитования и предоставления возможностей для об-
учения и развития предпринимателей.

Владелец строительной компании «Дом Лазов-
ского» Максим Лазовский при этом замечает, что и в 
строительстве тоже есть ниши, где малый бизнес зани-
мает весомую долю. «Малый бизнес в строительстве со-
ставляет более 40% в общем объеме отрасли ИЖС. Хотя 
что здесь считать малым бизнесом, а что большим? 
Крупные девелоперы на рынок ИЖС так и не вышли, 
хотя ПИК и „Самолет“ это анонсировали. А помимо за-
стройщиков коттеджных поселков, на рынке представ-
лено множество мелких подрядных компаний. Не все из 
них даже ООО имеют, увы. В  целом рынок ИЖС пока 
мало регулируется. Чтобы изменить ситуацию, необ-
ходимо создать стандарты строительства, комитет при 
Минстрое с привлечением экспертов-практиков, уделить 
внимание развитию инфраструктуры. Пока в нашем 
сегменте малый бизнес сконцентрирован на индивиду-
альном строительстве и подрядных работах»,— рас-
суждает эксперт.

Впрочем, крупный бизнес привлекать небольшие 
компании не спешит. Андрей Паньков поясняет: «В силу 
высокой ответственности при строительстве многоквар-
тирных домов вряд ли имеет смысл увеличивать долю 
малого бизнеса. Малый бизнес пригоден для решения 
каких-то узкоспециализированных задач с низкими ри-
сками — как в России, так и в мире, за исключением 
тех стран, где действуют гиперлиберальные нормы». n

Ниши

Генподряд идет на разделение  
Рынок строительного генподряда по-прежнему остается сильно зависимым  
от крупных девелоперских компаний. При этом эксперты говорят, что рынок 
все больше разделяется на сегменты, все больше компаний выбирают какую-то 
одну специализацию. И именно в сегменте подрядных работ на рынке строитель-
ства есть место для малого бизнеса, который в строительной отрасли чувствует 
себя хуже, чем в среднем по другим секторам экономики. Олег Привалов

Показатели МСП в целом  
по всем отраслям экономики 
в России

Страна Доля в ВВП, % Доля занятых, %

Россия 20,8 27

США 56 52

Германия 43 57

Китай 60 83

Япония 55 72

Малайзия 39 48

Вьетнам 40 50

Узбекистан 56,9 78

Израиль 62,3 68,7

ЮАР 42 47

Источник:  Клуб инвесторов Москвы

Крупные застройщики, как правило, имеют в составе своих компаний собственных генподрядчиков и сторон-
ним подрядчикам предпочитают отдавать лишь незначительные объемы узкоспециализированных работ
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Рынок снижает ставки  
Рынок страхования строительно-монтажных рисков в Петербурге не показывает 
существенного роста в последние годы. Зато тарифы за это время снизились  
в несколько раз. С введением эскроу-счетов этот вид стал еще более  
конкурентным, отмечают страховщики. Виктория Алейникова

Объем премий в страховании строительно-монтажных 
рисков (СМР) в 2022 году остается на уровне 2021 
года. Возврат расходов на страхование СМР в сметную 
стоимость строительства в конце 2020 года повлиял 
на рынок несущественно, поскольку большая часть 
крупных застройщиков, которые формируют основные 
сборы, требование по страхованию из своих контрактов 
не исключали, говорит Галина Владельщикова, заме-
ститель директора по корпоративному бизнесу филиала  
СПАО «Ингосстрах» в Санкт-Петербурге.

После исключения страхования из смет в 2014 году 
произошло резкое падение сборов — примерно на 
50–60%, далее рынок стал показывать небольшой рост, 
отмечают в «Совкомбанк Страховании». По итогам 
2018 года премии по России составляли 16,5 млрд руб- 
лей, 2019-го — 18 млрд, 2020-го — 23 млрд, 2021-го 
— 26 млрд. «Но до цифр 2013–2014 годов рынок так 
и не может добраться, с учетом, что сборы в целом по 
страхованию увеличились в 1,5–1,6 раза»,— говорят в 
пресс-службе страховщика. До момента выведения стро-
ки страхования из сметы сборы были на уровне 40–45 
млрд рублей. Рынку помогало большое количество ин-
фраструктурных проектов: Олимпиада в Сочи, Универси-
ада в Казани, реконструкция Транссибирской магистра-
ли, чемпионат мира по футболу 2018 года.

Как отмечает аналитик «Фридом Финанс» Влади-
мир Чернов, за первый квартал 2022 года страхование 
имущества стало вторым по величине сектором во 
всей структуре премий в РФ, на него пришлось 28,1% 
всех премий, что на 4,1% выше, чем в аналогичном 
периоде прошлого года. На долю добровольного 
страхования гражданской ответственности в первом 
квартале 2022 года выпало всего 2,6% от общего чис-
ла, однако это на 0,1% больше, чем за тот же период 
прошлого года.

Отдельных данных по строительному сегменту Санкт-
Петербурга ЦБ не предоставляет, но, по экспертной оцен-
ке, сборы в сегменте СМР составляют 2–2,5 млрд руб- 
лей в год, говорит госпожа Владельщикова. 

По словам Татьяны Никифорович, вице-президента 
по развитию Северо-Западного дивизиона компании 
«Ренессанс-страхование», в первом полугодии 2022 
года объемы городского рынка сопоставимы с первым 
полугодием 2021 года. Спрос, как и годом ранее, был 
в первую очередь на страхование строительства много-
квартирных домов, а также на страхование строитель-
ных объектов в рамках госконтрактов.

Рынок напрямую коррелирует с объемом строи-
тельного рынка, указывает Денис Баранов, начальник 
отдела страхования гражданской ответственности и 
технических рисков филиала «Росгосстраха» в Петер-
бурге. «На фоне внешнеполитической обстановки и 
временной нестабильности субсидирования в банков-
ском секторе мы наблюдаем пролонгированные сроки 
подписания кредитных соглашений на гражданское 
и коммерческое строительство, а также отказ банков 
от финансирования проектов, рискующих в текущей 
ситуации не выйти на плановый срок окупаемости»,— 
говорит он. Тем не менее даже в текущих обстоятель-
ствах объем рынка показывает рост, что в первую оче-
редь связано с увеличением объема государственных 
заказов, где страхование является вмененным, под-
черкивает господин Баранов. 

Демпинг и конкуренция Среди основ-
ных тенденций рынка за последние десять лет госпожа 
Владельщикова выделяет существенное снижение ста-
вок премии, сокращение числа игроков, значительную 
концентрацию рынка, особенно по крупным проектам. 

Также, по ее словам,   была проведена стандартизация 
страховых продуктов для строительной отрасли. В пер-
вую очередь это касается договоров со строительными  
СРО. По классическому СМР этот процесс завершен от-
носительно недавно.

По словам госпожи Никифорович, тренд постепенно-
го снижения тарифов можно считать основным на рын-
ке. Пять-семь лет назад разброс тарифов по объектам 
«средней» степени риска (речь не идет о нестандартных 
сложных строительных объектах) по страхованию СМР 
был в среднем примерно 0,1–0,3%. На сегодня вилки та-
рифов по подобным объектам опустились в среднем до 
0,03–0,15%, указывает госпожа Никифорович.

Среди основных причин — демпинг некоторых 
игроков рынка, который привлекает застройщиков, 
если они оформляют полис не как осознанное средство 
финансовой защиты, а лишь подчиняясь требованию 
банка, финансирующего строительство, объясняет 
госпожа Никифорович. Также некоторую роль играют 
общие, характерные для рынка страхования крупных 
рисков волны снижения и роста тарифов. Такие коле-
бания связаны в том числе и с изменениями стоимости 
перестрахования.

Тарифы за этот период показали значительное паде-
ние, особенно на крупных проектах, говорят в «Совком-
банк Страховании». Ввиду «добровольности» данного 
вида страхования и высокой конкуренции сейчас тари-
фы находятся на уровне сотых и десятых долей процен-
та в зависимости от сложности и сроков строительства, 
стоимости материалов, страховой суммы. В  сравнении 
с тарифами начала 2000-х годов произошло падение в 
5–10 раз.

По словам госпожи Владельщиковой, ставки пре-
мии по СМР за последние семь-восемь лет упали  
в 1,5–2  раза. Основным фактором снижения стало 
включение требования по страхованию во все подряды. 
Растущий рынок привлекает больше участников, как 
следствие, растет конкуренция, а стоимость страхования 
снижается. Также повлияло исключение из сметы по 
господрядам статьи на страхование в размере фикси-
рованного процента. Требование заказчика по страхова-
нию СМР осталось, но расходы ложатся на подрядчика, 
в связи с этим подход к заключению договора сводится 
к поиску наиболее выгодного предложения.

Стабильная структура Что касается 
структуры спроса, то здесь рынок остается стабильным, 
говорит госпожа Никифорович. В первую очередь страхо-
вателей интересует строительство возводимого объекта, 
затем страхование строительного оборудования и машин, 
гражданская ответственность по популярности занимает 
третье место. В установлении требований к программе 
страхования, как правило, участвуют банки, финансирую-
щие строительство. Благодаря их детальным требовани-
ям существующие программы уже настолько проработа-
ны, что какие-то нововведения на этом рынке редки.

Спрос всегда зависит от макро- и микроэкономиче-
ской ситуации в стране, подчеркивают в «Совкомбанк 
Страховании». Дешевая ипотека подталкивает застрой-
щиков к введению в эксплуатацию большего количества 
жилых площадей, отсутствие таковой останавливает 
рынок, примерно такая же ситуация наблюдается в стро-
ительстве коммерческих объектов.

По словам Галины Владельщиковой, в строительном 
секторе наибольший объем премии приходится на ком-
плексное строительно-монтажное страхование, включая 
ответственность перед третьими лицами и страхование 
послепусковых гарантийных обязательств. Также вос-
требовано страхование спецтехники, страхование пер-
сонала от несчастного случая. Помимо классических 
рисков, наблюдается интерес заказчиков к страхованию 
упущенной выгоды при реализации проектов.

Уже многие годы основным риском является имуще-
ственная часть продукта, позволяющая строительным 
компаниям, заказчикам и кредитным организациям 
обезопасить себя от рисков гибели и утраты объекта в 
процессе его производства, говорит Денис Баранов. В 
связи с несколькими инцидентами на рынке в качестве 
дополнительной опции чаще стали запрашивать вклю-
чение в покрытие риска ошибок проектировщика. 

Сопоставимые объемы Делать про-
гноз относительно развития рынка до конца года слож-
но, многое будет зависеть от того, дадут ли результат 
принимаемые меры по оживлению ипотеки и, как 
следствие, активизации строительства   нового жилья, 
считает госпожа Никифорович. В Петербурге именно 
многоквартирные дома составляют значимую долю 
объектов СМР.

Госпожа Владельщикова полагает, что рынок  
выйдет на объемы бизнеса, сопоставимые с 2021 годом, 
не показав выраженного падения. В целом сегменты ин-
фраструктурного и жилищного строительства сохраняют 
прежние темпы, но по новым проектам с государствен-
ным и частным финансированием наблюдается спад, 
отмечает она.

«Динамика положительная. При наблюдаемом со-
кращении сборов в первом квартале, объем собранной 
премии по итогам первого полугодия 2022 года по-
казал прирост на 11%, что фактически было вызвано 
временным лагом, необходимым для уточнений при 
адаптации бюджета заказчиков и кредитных организа-
ций к новой обстановке. По итогам года ожидаем рост 
рынка на 8–12% к 2021 году»,— говорит господин 
Баранов.

Приказ Минстроя 2020 года, позволяющий вклю-
чать затраты на страхование в себестоимость строи-
тельства, дает надежду на увеличение спроса на этот 
страховой продукт со стороны подрядчиков, участву-
ющих в закупках, отмечает Мария Барсова, замести-
тель генерального директора СК «РЕСО-Гарантия». 
«Проблема текущего дня — определение размера 
затрат на страхование на этапе осуществления про-
ектных работ. На данный момент разработан меха-
низм сбора котировок по объектам строительства от 
компаний, входящих в топ-10, силами ВСС. Механизм 
тестируется»,— делится она.

Вызовом для рынка также стало изменение требо-
ваний по размеру уставного капитала страховщиков, 
собственных средств, наличию рейтингов, говорит го-
спожа Барсова. С одной стороны, жесткие требования 
сужают круг потенциальных страховщиков, с другой, 
компании получают надежную страховую защиту. 
«С учетом того, что в настоящее время строительство 
многоквартирных жилых домов производится через 
эскроу-счета и финансируется госбанками, в этом 
сегменте существует большая конкуренция. Но при 
этом увеличивается доля объектов строительства, ко-
торые застрахованы»,— указывает госпожа Барсова. 
Что касается «РЕСО-Гарантии» в Санкт-Петербурге, 
то здесь основной прирост произошел за счет стра-
хования строительства крупных жилых комплексов, 
добавляет она. n

По экспертным оценкам, страховые сборы в сегменте строительно-монтажных рисков в Петербурге составляют 2–2,5 млрд рублей в год
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Саморегулированию снова прочат  
реформу За почти полтора десятка лет существования института  
саморегулирования в строительстве он несколько раз был испытан на проч-
ность. Несколько лет назад после череды крупных скандалов с «коммерческими 
СРО» даже поднимался вопрос о возвращении государственного лицензирования 
строительной деятельности. Однако пока, несмотря на продолжающуюся крити-
ку, саморегулирование отрасли продолжает существование, хотя многие экспер-
ты и говорят о необходимости реформирования СРО. Роман Русаков

По состоянию на 20.05.2022 на территории РФ действу-
ют 223 саморегулируемые организации в сфере строи-
тельства, подсчитали специалисты компании «Лемнис- 
ката». Суммарный размер компенсационных фондов, 
по данным с сайтов СРО, составляет 124,9 млрд рублей. 
Как правило, судебные дела по договорам подряда 
могут тянуться годами. Так, например, по искам ФКР 
Москвы за три года (2019–2021 годы) судами было при-
суждено выплат на 18 136 023 рубля 25 копеек. «Однако 
это довольно небольшая сумма выплат из компенсаци-
онных фондов СРО за три года. С 1 мая 2022 года был 
увеличен порог выполнения работ, теперь выполнять 
работы без участия в СРО можно, если их цена по каж-
дому договору строительного подряда не более 10 млн 
рублей. Потребность в реформировании СРО назрела 
давно, и чем быстрее отрасль этот путь пройдет, тем 
быстрее повысится качество строительства и уровень 
профессиональных кадров»,— говорит Виктор Счаст-
ливенко, директор компании «Лемниската».

Евгений Третьяков, эксперт ООО «ГеоТехнология», 
делится печальным опытом работы в СРО: «Практика 
нахождения в двух СРО на протяжении четырех лет по-
казывает, что это просто отъем денежных средств у по-
ставщика услуг, причем часто с навязыванием дополни-
тельных услуг по ежегодной проверке и „добровольным“ 
фондированием. Доходит порой до откровенно мошен-
нических счетов на „добровольную“ оплату фондов, ко-
торая приходит бухгалтеру вместе с основным. При этом 
каких-либо выгод членство в СРО фактически не дает. 
Механизм работает как денежный барьер: у кого недо-
статочно денег на содержание СРО, работает на тех, у 
кого их достаточно, причем у посредника может не быть 
вообще никаких компетенций, хотя по факту работают 
те, у кого СРО нет. Особенно это наглядно видно при вы-
полнении госконтрактов».

Господин Счастливенко указывает, что на сегодняш-
ний день с членством в СРО есть ряд сложностей. «Су-
ществующие условия вступления в СРО на контракты до 
60 млн рублей — наличие двух специалистов в штате 
компании, взносы и прочие затраты в общем размере 
150 тыс. рублей. В результате мы получаем подрядчика, 
который вложил в открытие или покупку строительной 
компании до 500  тыс. рублей и получил доступ к тен-
дерам до 60 млн. В  этом ценовом сегменте находится 
масса контрактов, в том числе бюджетные учреждения, 
школы, детские сады. Фактически у компании в шта-
те не всегда есть эти специалисты, в большинстве это 

„мертвые души“. В  собственности компании нет иму-
щества, все в аренде. Как итог — победа в тендере за 
минимальную стоимость. И если подрядчик недобро-
совестный, в дальнейшем возможны срывы сроков и 
подрыв экономики всего проекта»,— сокрушается го-
сподин Счастливенко. При невозможности подрядчика 
дальше производить работу он в большинстве случаев 
компанию бросает или банкротит. В данной ситуации 
заказчику работ добиться от СРО возмещения ущерба 
практически не представляется возможным. 

Игорь Темнышев, региональный директор департа-
мента управления строительными проектами Nikoliers, 
добавляет: «Прямой корреляции между количеством 
профессиональных кадров в штате контрагента, раз-
мером контракта и размером страхового взноса нет. 
А  деятельность технического заказчика вообще не яв-
ляется видом работ, поэтому порождается ситуация, в 
которой технический заказчик должен обладать СРО и 
на изыскания, и на проектирование, и на строительство, 
что, наверное, не очень логично. В  этом плане нельзя 
сказать, что действующая система полностью прозрачна 
и отвечает ключевой миссии, для которой создавалась». 

Есть и  плюсы Владислав Преображенский, 
исполнительный директор Клуба инвесторов Москвы, 
тем не менее, не считает, что саморегулирование в про-
ектировании и строительстве является пустой формаль-

ностью. «В  противном случае правовой институт СРО, 
впервые введенный в градостроительной сфере 14 лет 
назад (22.07.2008, если быть точнее), не просущество-
вал бы столько времени и ему не была бы посвящена 
целая отдельная глава 6.1 Градостроительного кодекса 
РФ, а также значительный массив подзаконных актов 
(постановлений правительства, приказов Минстроя и 
Ростехнадзора)»,— перечисляет он. Переход от прямо-
го государственного регулирования к самоорганизации в 
рамках профессиональных отраслевых сообществ изна-
чально призван способствовать дальнейшему снижению 
административных барьеров, повышению социальной 
ответственности бизнеса и позитивной трансформации 
делового климата, что является отличительным при-
знаком страны с цивилизованной развитой экономикой, 
полагает господин Преображенский.

«Будучи частью градостроительной отрасли, ин-
ститут СРО продолжает динамично развиваться и, 
естественно, нуждается в постоянном законодательном 
совершенствовании, а на определенных этапах своего 
развития — и реформировании. Клуб инвесторов Мо-
сквы поддерживает более широкое вовлечение квали-
фицированных экспертов СРО в различные процессы 
градостроительной деятельности. В частности, благода-
ря законодательной инициативе КИМ, в постановление 
правительства РФ от 23.03.2022 № 442 „Об установлении 
особенностей передачи объекта долевого строительства 

участнику долевого строительства“ включено положение 
об обязательном привлечении квалифицированных экс-
пертов — членов СРО к осмотру и приемке объектов по 
ДДУ, что позволит рынку жилья окончательно избавить-
ся от недобросовестных застройщиков и так называемых 
„профессиональных взыскателей“ — юридических и 
псевдоэкспертных компаний, выкупающих у дольщиков 
права требования к застройщику по уплате неустойки и 
штрафов по ДДУ для собственного неосновательного 
обогащения путем привлечения к ответственности за 
мнимые нарушения»,— перечисляет инициативы Клуба 
инвесторов Москвы господин Преображенский. 

Евгений Пьянзин, заместитель директора по на-
правлению «Инжиниринг» группы компаний SRG, также 
уверен, что реформирование системы допуска в само-
регулируемые организации в области строительства уже 
давно необходимо, чтобы отфильтровать компании с 
сомнительной репутацией и компетенциями. «В  насто-
ящее время фактически любая компания, оплатившая 
компенсационные взносы, имеющая в штате несколь-
ких специалистов и „нарисованный“ опыт, может при-
нять участие в реализации крупных государственных 
проектов. На мой взгляд, эффективными будут меры 
по восстановлению системы допуска в СРО по всем 
видам работам, усилению контроля за соблюдением 
требований для допуска (опыт компании, компетенция 
специалистов, тщательная квалификационная проверка 

С 1 мая 2022 года  
был увеличен порог 
выполнения работ,  
теперь выполнять работы  
без участия в СРО можно,  
если их цена по каждому 
договору строительного 
подряда не более  
10 млн рублей

➔

Некоторые эксперты не могут с уверенностью сказать, что действующая система саморегулирования в строительстве полностью прозрачна и отвечает ключевой 
миссии, для которой создавалась
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Прямая речьСРО

«Параметр „качество“  
не существует сам по себе»  
Business Guide обратился к читателям с вопросом о том,  
как они оценивают качество российского строительства  
в сравнении с европейским или, к примеру, китайским.

сотрудников). Также необходимо сделать обязательным 
членство субподрядных организаций, чтобы обязать 
их наряду с генподрядчиком соблюдать определенные 
требования по опыту квалификации сотрудников»,— от-
мечает господин Пьянзин.

Инициативы Антон Мороз, вице-президент  
НОСТРОЙ, говорит: «В  настоящее время прорабатыва-
ется Стратегия развития строительной отрасли до 2030 
года с прогнозом на период до 2035 года, а также реа-
лизуется несколько „дорожных карт“, в рамках которых 
так или иначе затрагиваются все основные аспекты 
института саморегулирования в строительстве, а также 
предлагается расширение полномочий саморегулируе-
мых организаций в этой сфере. НОСТРОЙ активно уча-
ствует как при разработке таких предложений, так и при 
формировании актов, которыми это будет реализовано». 

Среди самых концептуально важных предложений 
НОСТРЙ он отмечает следующие: изменение законода-
тельства о саморегулировании в части использования 
банковских процентов, полученных от размещения 
КФ СРО, введение дополнительного (промежуточно-
го) уровня ответственности членов СРО, расширение 
возможности общественного контроля, который про-
водится саморегулируемыми организациями, а также 
устранение некоторых коллизий и пробелов градостро-
ительного законодательства в этой части. «Вместе с 
тем, поскольку в отрасли строительства большая часть 
договоров заключается в рамках госзаказа, в этом на-
правлении также прорабатываются изменения, особен-
но по процедуре проведения закупок и синхронизации 
Градостроительного кодекса РФ и законодательства о 
контрактной системе. Это позволит усилить роль само-
регулирования в строительстве, снизить администра-
тивные барьеры и финансовую нагрузку на подрядные 
организации, а также избежать в будущем большого 
количества судебных споров. Таким образом, учиты-
вая, что в настоящее время проводятся мероприятия 
по расширению функций национальных объединений 
и СРО, представляется очевидным, что такой институт 
важен для участников строительной отрасли»,— рас-
сказывает эксперт. 

Генеральный директор компании «Гестион» Артем 
Лызин говорит: «На мой взгляд, саморегулирование 
в строительстве требует не реформирования, а раз-
вития. Сложно спорить, что далеко не все СРО явля-
ются добросовестными: не проверяют своих членов 
при вступлении на соответствие установленным этими 
же СРО стандартам, а тем более не контролируют, вы-
полняются ли эти стандарты в дальнейшем в ходе де-
ятельности. В таких СРО действительно все сводится к 
формальной уплате денег, ни о каком „регулировании“ 
речи не идет. Но если смотреть на каком-то длитель-
ном отрезке, то положительная динамика все же вид-
на. Ранее кандидат мог вступить в СРО, даже не внеся 
установленных обязательных платежей в компенса-
ционный фонд. Учитывая, что в СРО „номинальных“ 
членов могло быть подавляющее большинство, это 
делало такое объединение совершенно бесполезным, 
так как оно лишалось даже минимального смысла — 
возможности нести материальную ответственность за 
деятельность своих членов. Неоспоримо, что система 
требует изменений и развития, но точно не очередной 
кардинальной смены курса». 

То, что СРО все же имеет определенную эффектив-
ность, отмечают и страховщики. Татьяна Никифорович, 
вице-президент по развитию Северо-Западного диви-
зиона компании «Ренессанс-страхование», поясняет: 
«С  точки зрения страховой компании появление СРО 
повлияло на рынок строительных работ. Факт того, что 
потенциальный клиент прошел необходимые проверки 
и состоит в СРО, положительно влияет на оценку риска 
при приеме на страхование. Также СРО (всех трех типов 
— строительных, проектных и изыскательных работ) 
способствуют тому, чтобы во время работ подрядчики 
были защищены как минимум полисом страхования 
гражданской ответственности. Причем СРО вникают в 
особенности работы подрядчика. Они учитывают объ-
емы работ, степень допуска в зависимости от опасности 
объекта, и не просто требуют наличие полиса, но и ука-
зывают его основные параметры (например, корректный 
размер страховой суммы)». n За последние двадцать лет российские строители серьезно подтянули качество выполняемых работ и, как полагают эксперты, в чем-то даже превзошли европейских коллег

Андрей Паньков,  
заместитель генерального директора  
по производственным вопросам  
объединения «Строительный трест»:
— На мой взгляд, говорить сейчас о каком-то глобаль-
ном отставании в качестве строительства не приходится. 
Отрасль очень сильно выросла в этом направлении, в 
том числе благодаря тому, что требования покупателей 
и их подход к приемке недвижимости стали гораздо 
тщательнее. Конечно, всегда есть над чем работать в 
области культуры производства, но это вряд ли нацио-
нальная особенность, а скорее вопрос конкретных ис-
полнителей.

Сергей Хромов,  
генеральный директор  
ООО «Город-спутник „Южный“»:
— Преимущество Китая — в автономности строитель-
ной индустрии (вся строительная техника и материалы 
производятся внутри страны). За счет поточного про-
изводства материалов и массовой отделки получается 
быстро, качественно и дешево. Возможно, это то, что 
стоит перенять России. Квартиры сдаются, как правило, 
со встроенной мебелью, с интерьером, укомплектован-
ным вплоть до карнизов и штор. Обычно в Китае дела-
ют первый дом как образец, шоу-дом — с квартирами 
разных видов, разными вариантами отделки. Это очень 
стимулирует покупателя.

Но и России тоже есть чем гордиться: у нас каче-
ственное техническое образование, благодаря чему со-
храняется высокий уровень квалификации инженеров 
и программистов. Это хорошая база для подготовки 
высококвалифицированных BIM-специалистов: уровень 
внедрения BIM-технологий в РФ и в Германии вполне 
сопоставим. Плюс программное обеспечение в России 
стоит гораздо дешевле, чем в других странах, и это спо-

собствует повышению качества реализуемых строитель-
ных проектов. 

Темпы развития могли бы быть выше, но пока его 
тормозят инертность строительной индустрии и объем 
затрат, необходимых на обучение, внедрение и закупку 
программного обеспечения.

Владислав Преображенский,  
исполнительный директор Клуба  
инвесторов Москвы:
— Параметр «качество» не существует сам по себе, он 
всегда идет в соотношении цены и качества, а в этом 
случае можно говорить о том, что оно соответствует 
уровню спроса, который сформировался в нашей стра-
не. Более того, есть различные форматы недвижимости, 
которые востребованы на том или ином мировом рын-
ке. Например, в США, наиболее востребованы частные 
дома, которые соответствуют нашему ИЖС. И  если 
усреднять для данного сегмента подход по качеству 
строительства, то отечественные дома будут выглядеть 
рекордсменами качества по отношению к американским. 
Сам по себе подход линейного сравнение непоказате-
лен. Качество проведения отдельных работ в отдельных 
сегментах может быть лучше или хуже, но в среднем со-
отношение цены и качества в наших реалиях практиче-
ски не уступает зарубежным, а в ряде случаев и превос-
ходит. Однако сами сегменты недвижимости в той или 
иной стране могут существенным образом отличаться. 
Например, в массовом строительстве за рубежом прак-
тически не используется аналогичное нашему панельное 
строительство. К качеству подобных домов существует 
достаточно большое количество претензий, но и анало-
гов за рубежом представить не получится. 

Можно говорить, что качество отделки МОПов, бла-
гоустройства зачастую в российских объектах оставляет 
желать лучшего, но при этом пресловутое соотношение 

цены и качества у нас может быть лучше. Конечно, стоит 
стремиться, чтобы во всех сегментах не было неудовлет-
ворительного качества выполненных работ. Рецепт один: 
стандартизация и контроль.

Виталий Коробов,  
генеральный директор Element Development:
— Нужна постоянная работа с подрядчиками, тща-
тельная приемка всех выполненных работ, контроль 
приходящих строительных материалов. На это не надо 
жалеть денег и времени. Именно качество строительства 
определяет отношение будущих жильцов к тебе и твоей 
компании. То, что создает репутацию. Это вложения, ко-
торые быстро окупаются.

Наталья Осетрова,  
руководитель проекта города-курорта  
Gatchina Gardens:
— Качество жилого строительства в России достаточ-
но высокое, особенно если рассматривать проекты от 
комфорта-плюс до премиум-класса в Москве, Петербур-
ге, Московской и Ленинградской областях. В остальном 
картина может отличаться от региона к региону, многое 
зависит и от конкретного подрядчика.

А  вот качество жилой среды (как ее наполнение, 
функции, процент рекреации, так и используемое обо-
рудование и МАФы) пока отстает от качества строитель-
ства. И это то, что нам предстоит развивать в ближайшие 
годы. Следует учитывать в проекте не только дома, но 
и стандарты окружающей жилой среды, стандарты 
«безопасного города» — от цифровых технологий до 
элементов безопасного движения, которые необходимо 
разработать для всех сегментов недвижимости — от 
масс-маркета до бизнес-класса: рекреационные зоны, 
общественные пространства, спортивную инфраструкту-
ру общего пользования, велодорожки. ➔ 14
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Дотянуться до регионов Строительный бизнес  
по-прежнему остается преимущественно локальным: большинство девелоперов 
редко выходит за пределы своего региона. Достаточно сказать, что сегодня  
в России насчитывается менее десятка фирм, которые работают более чем  
в пяти субъектах федерации. В будущем вряд ли стоить рассчитывать на рост 
числа межрегиональных игроков — вполне вероятно, что существующие компа-
нии будут поглощать региональные и рынок продолжит укрупняться. Кирилл Орлов

Стремление столичных застройщиков выходить в дру-
гие регионы понятно: конкуренция в крупных городах 
быстро растет, а дефицит земли в привлекательных 
локациях уже долгое время создает спрос для феде-
ральных девелоперов на менее конкурентные рынки. 
Интерес крупных игроков строительной отрасли к не-
которым регионам объясняется меньшей стоимостью 
земельных участков. Наиболее заметную активность на 
региональном рынке проявляет крупнейший российский 
застройщик — ПИК, который, помимо Москвы и Мо-
сковской области, строит свои проекты уже в 12 городах 
по всей России. 

«Можно выделить девелоперскую группу „Само-
лет“, которая заявила о своих планах на строительство 
в Екатеринбурге и на Дальнем Востоке и уже строит в 
Краснодарском крае. Также ГК „ФСК“, кроме своего „ма-
теринского“ Московского региона, строит в Калужской 
области и Краснодарском крае. В свою очередь, наблю-
дается и выход региональных застройщиков в Москву, 
к ним можно отнести группу „Аквилон“ из Архангельска 
с тремя ЖК в разных точках Москвы и ГК „Страна Де-
велопмент“ из Тюмени»,— перечисляет Юрий Нарвин, 
президент DUGA Real Estate Branding.

Он предупреждает, что для застройщика важно 
понимать, что работа в регионах обладает своей спе- 
цификой. Есть регионы, где главы администраций на-
строены лояльно и воспринимают появление крупных 
застройщиков как возможность развития территории.  
А есть регионы, где среда для сторонних застройщиков 
не очень открыта, местные игроки настроены враждеб-
но и подходы к строительному бизнесу не совпадают. 
Также нужно учитывать архитектурные и культурные 
особенности региона, уровень покупательной способно-
сти и потребности местных жителей. «Важно учитывать 
и масштабность проекта: точечная застройка одного 
дома в небольшом городе невыгодна крупной компании 
с уже отлаженной цепочкой производства и логистикой 
в своем регионе, поэтому строятся, как правило, сразу 
крупные ЖК. Нужно ли развиваться бизнесу в другие 
регионы, зависит от целеполагания и задач конкретного 
бизнеса — кто, где и для чего строит. В Москве и Санкт-
Петербурге резервов для развития строительства доста-
точно, но сейчас ситуация меняется: рынок становится 
более закрытым, становится все меньше интересных 
площадок, нужно искать новые решения и пути»,—  
говорит господин Нарвин. 

Доходность ниже Владислав Преобра-
женский, исполнительный директор Клуба инвесторов 
Москвы, считает, что доходность региональных про-
ектов существенно ниже (в 1,5–2  раза), чем в Москве 
и Петербурге. Это ограничивает возможность создания 
сетевых (общенациональных) девелоперских структур. 
«Региональные компании, основная деятельность ко-
торых распространяется на базовый регион, сформи-
ровали устойчивую связь с местной администрацией, 
а также хорошо понимают особенности и потребности 
населения региона. Это позволяет при относительно 
невысокой рентабельности строить и получать прибыль 
от девелоперских проектов»,— поясняет эксперт. По 
его словам, в жилом строительстве решение компании 
о строительстве не в базовом регионе принимается при 
наличии в этом регионе более комфортных экономи-
ческих условий: существует государственный контракт 
либо находится актив, на базе которого будет развивать-

ся девелоперский проект. «Кроме того, доступ к про-
ектному финансированию в регионах затрудняется по 
мере уменьшения емкости этого региона»,— указывает 
эксперт.

«В каждом регионе существуют свои подзаконные 
региональные акты, которые необходимо учитывать в 
ходе работы. Кроме того, региональные власти всегда 
отдают предпочтение местным компаниям-застрой-
щикам, создают им более благоприятные условия 
для работы. К  „пришлым“ застройщикам, особенно из 
Москвы и Санкт-Петербурга, требования всегда более 
жесткие»,— добавляет Виталий Коробов, генеральный 
директор Element Development.

Сергей Безбородов, президент строительной ком-
пании Qtec, с коллегами согласен. Он также полагает, 
что главная причина, почему экспансия строительных 
компаний за пределы одного региона сейчас явление 
довольно редкое,— несовпадение рынков. «В разных 
регионах сформирован свой, специфичный для кон-
кретной локации спрос как в жилой, так и в коммерче-
ской недвижимости. Чтобы полноценно выйти в другой 
регион, строительной компании в идеале нужно создать 
предложение, специально ориентированное на него. Это 
не только отдельные производственно-рабочие силы, но 
и полномасштабное маркетинговое исследование, из-
менение существующих в компании стандартов, после-
дующее продвижение проекта. Это дорого, долго, ре-
сурсоемко. Подобные проекты под силу развивать либо 
при огромных бюджетах самой строительной компании, 
либо если этот проект в итоге становится флагманским. 
Это если говорить о серийном строительстве,— го-
ворит он.— Штучные проекты упираются в бюджеты. 
Логистика, проживание персонала, авторский надзор, 
дистанционный контроль — все это немалая статья в 
бюджете строительства, к тому же часто непредсказу-
емая, как показывает наш опыт». Даже если набирать 

команду на месте, отмечает эксперт, у персонала могут 
серьезно отличаться представления о качестве и мето-
дах работы. «Никуда не девается, а только усиливается 
контроль. С незнакомой командой значительно повыша-
ются риски сдачи объекта с опозданием, в целом услож-
няется коммуникация. Делать такие проекты компаниям 
рентабельно, только если речь идет о крупных заказах. 
И тут получается замкнутый круг: крупные заказы сосре-
доточены в центральных регионах, в других регионах их 
мало и в основном это рынок госзаказов. А на них часто 
уже есть девелоперы и генподрядчики непосредственно 
из этого или соседнего региона»,— делится господин 
Безбородов. 

Более вероятный выход на рынок другого региона 
— тендеры. Но тут ситуация скорее актуальна для реги-
ональных компаний с целью выхода на рынки городов-
миллионников. «Так как в тендерах в последнее время 
явно прослеживается тенденция на удешевление работ, 
прибыль от таких проектов часто не соответствует стои-
мости работ компаний из Москвы, Петербурга и других 
крупных городов»,— перечисляет проблемы эксперт. 

«Перед тем как выйти в новый регион, надо тща-
тельно просчитывать риски, проанализировать конку-
рентов и многое, многое другое. Это время подготовки 
может растянуться не на один год, но такой подход 
минимизирует риски попасть в непредвиденную ситуа-
цию. Это достаточно затратно, при этом найти проекты, 
которые бы приближались по доходности к петербург-
ским и московским, очень тяжело»,— соглашается с 
коллегой Андрей Вересов, исполнительный директор 
группы «Аквилон».

Сергей Терентьев, директор департамента недви-
жимости группы ЦДС, обращает внимание и на другую 
трудность экспансии: на местах трудно найти персонал 
в нужном количестве и соответствующей квалификации. 
«Как правило, приходящие в регион компании выступа-

ют как застройщики или управляющие строительством, 
поэтому нанимают для выполнения работ подрядные и 
субподрядные предприятия. Главный риск — неизвест-
ные субподрядчики. Можно нарваться на очень плохую 
работу»,— делится опасениями господин Терентьев.

Андрей Паньков, заместитель генерального директо-
ра по производственным вопросам объединения «Стро-
ительный трест», добавляет: «Если исключить мегапо-
лисы, то региональную экспансию сдерживает целый 
ряд факторов. В первую очередь это отсутствие сфор-
мированного прогнозируемого спроса и, соответствен-
но, покупательной способности, во-вторых, не всегда 
прозрачная и понятная региональная нормативная база 
и правоприменительная практика, в-третьих, низкий 
уровень мобильности специалистов в силу неразвитости 
инфраструктуры в конкретных регионах».

Требуется гибкость По мнению гос- 
подина Нарвина, чтобы зайти в новый регион и эф-
фективно продвигать свой проект, необходимо об-
ладать определенной гибкостью: девелопер должен 
учитывать специфику новой для себя локации, ха-
рактеристику продукта, его ценовой уровень и быстро 
перестраиваться под новый формат. «При этом мо-
сковским девелоперам бизнес- или премиум-класса 
нет смысла идти с крупным проектом в небольшой 
провинциальный город, но вполне можно в центр 
крупного региона, например, во Владивосток. Сей-
час мы заметили ответный тренд — региональные 
застройщики готовятся к конкуренции и начинают 
укреплять свои бренды и сам продукт. Застройщикам 
из регионов сейчас особенно важно создавать про-
екты столичного уровня, поскольку на своем поле им 
приходится конкурировать с крупными девелоперами 
из Москвы или Санкт-Петербурга, задающими очень 
высокий стандарт качества. И теперь в таких городах, 
как Астрахань, Владивосток, Пенза, мы все чаще на-
блюдаем стремление создавать качественные, мас-
штабные проекты с системным подходом к брендингу 
и маркетингу»,— рассуждает господин Нарвин. 

Господин Преображенский предполагает, что в 
дальнейшем экспансия будет строиться на модели по-
глощения региональных застройщиков, укрупняя бизнес 
сетевой структуры. «Для процесса консолидации по-
требуется многое сделать в области управления биз-
нес-процессами в строительной отрасли, в том числе в 
универсализации логистических потоков сырья и обору-
дования, когда эффект масштаба бизнеса будет прино-
сить ощутимую выгоду»,— отмечает эксперт. n

Рейтинг крупных 
строительных компаний 
России

Наименование, регион Строится, кв. м Регионов

ПИК, Москва 5 984 399 14

«Талан», Удмуртская Республика 391 900 8

Группа «Эталон», Санкт-Петербург 1 055 791 7

«Брусника», Свердловская область 706 549 6

«СИК Девелопмент-Юг»,  
Краснодарский край

308 770 5

«Группа ЛСР», Санкт-Петербург 2 592 452 4

ГК «ФСК», Москва 1 431 575 4

ГК «Кортрос», Москва 763 763 4

Группа «Аквилон»,  
Архангельская область

710 057 4

«Унистрой», Республика Татарстан 283 009 4

Источник:  ЕРЗ

В России есть регионы, где главы администраций настроены лояльно и воспринимают появление крупных  
застройщиков как возможность развития территории. А есть субъекты федерации, где среда для сторонних 
застройщиков не очень открыта
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Прямая речь

Отели

Такие данные приводит IPG.Estate. На момент 2022 
года общий объем качественного предложения гости-
ничной недвижимости находится на уровне 19 300 но-
меров. По итогам первого полугодия 2022 года тури-
стический поток в Санкт-Петербург составил 3,77 млн 
туристов. «Традиционно весенне-летние месяцы 
популярны для поездок в Петербург, весомый вклад 
в объем потока внес прошедший в июне ПМЭФ. Оче-
видно преобладание внутреннего туризма: в начале 
летнего сезона Петербург недосчитался туристов из 
Китая ввиду новой вспышки COVID-19 в крупных горо-
дах. До конца 2022 года мы ожидаем, что совокупный 
туристический поток не превысит 6 млн человек»,— 
рассказали в IPG.Estate.

Заполняемость растет Заполняемость 
гостиниц в первом полугодии 2022 года, по данным 
компании, составила 71%, что на 21 п.  п. больше, чем 
в 2021 году. «Рост загрузки сопряжен с высоким тури-
стическим сезоном, до конца года данный показатель 
скорректируется в сторону уменьшения. В  прошлые 
периоды в высокий сезон уровень загрузки гостиниц 

был сравнительно выше, однако сейчас сегмент гости-
ниц конкурирует с рынком апартаментов, что размыва-
ет спрос. До конца 2022 года мы фиксируем высокие 
риски снижения заполняемости и ADR гостиниц ввиду 
снижения покупательской способности населения и от-
каза от познавательного туризма»,— говорят аналитики 
IPG.Estate.

Стоимость размещения также подвержена фактору 
сезонности и продемонстрировала рост по итогам пер-
вого полугодия 2022 года. Максимальный рост тарифа 
был зафиксирован в сегменте четырехзвездочных го-
стиниц и составил 20% к цене аналогичного периода в 
2021 году.

«Максимальный риск для гостиничного сегмента 
состоит в снижении покупательной способности: мы 
не ожидаем роста туристического потока не только 
до конца 2022 года, но и в 2023 году, когда будет 
ощущаться максимальный эффект экономической 
ситуации в стране. Другой важный фактор — уход 
международных операторов на фоне укрепления по-
зиций апартаментов как средства краткосрочного 
размещения. В  данном ключе гостиничный сегмент 

находится под максимальным давлением перспектив 
снижения экономических показателей»,— заключают 
в IPG.Estate.

Апарт-отели сжимаются Аналитики 
консалтинговой компании Knight Frank St.  Petersburg 
подчитали, что с января по июнь в сегменте апарт-оте-
лей наблюдалось увеличение покупательского интереса 
к юнитам меньшей площади. Средняя площадь про-
данных апартаментов в первом полугодии 2022 года в 
сервисном формате составила 25,6 кв. м (–5 кв. м), в не-
сервисном — 45,6 кв. м (–5,5 кв. м), только в рекреаци-
онном формате отмечалось незначительное увеличение 
площади на 0,6 кв. м, до 41,3 кв. м.

По данным Knight Frank St.  Petersburg, в первом 
полугодии 2022 года было реализовано 1,1  тыс. апар-
таментов общей площадью 35,7  тыс. кв.  м. В  первом 
полугодии 2022 года при приобретении апартаментов 
сервисного и рекреационного формата покупатели наи-
большее предпочтение отдавали студиям — 88 и 51% 
совокупного спроса соответственно, в несервисном — 
однокомнатным юнитам (50% приобретений). За год 

доля продаж студий увеличилась во всех форматах: на 
25 п. п., до 51% совокупного спроса,— в рекреационных 
апартаментах, на 15 п. п., до 22%,— в несервисных, на 
10 п. п., до 88%,— в сервисных объектах.

Спрос на рекреационные апартаменты с тремя спаль-
нями сократился с 22 до 6% от общего объема спроса по 
сравнению с аналогичным периодом прошлого года. Это 
обусловлено квартирографией с большой долей студий 
в новых объектах. В несервисном формате апартаменты 
с тремя спальнями также не были востребованы, хотя 
годом ранее их доля составляла 10% от общего объема 
спроса. 

Татьяна Любимова, директор департамента элит-
ной жилой недвижимости Knight Frank St. Petersburg, 
отмечает: «За последние три года цены на апартамен-
ты увеличились более чем в два раза по всем форма-
там, что привело к увеличению порога входа для инве-
сторов. Также апартаменты не включены в программу 
льготной ипотеки, что дополнительно мотивирует по-
купателей искать более дешевые варианты. Это сти-
мулирует выводить в продажу юниты минимальных 
площадей». n

Апартаменты работают  
на индустрию гостеприимства  
В первом полугодии 2022 прирост номерного фонда на гостиничном  
рынке Петербурга обеспечивался новыми проектами апартаментов.  
В сегменте консервативных гостиниц на рынок вышел всего один проект.  
При этом площадь юнитов в апарт-отелях стала заметно сокращаться. Денис Кожин

11 ➔ Денис Заседателев,  
директор операционного бизнеса  
ГК «Ленстройтрест»:
— Качество строительства по-прежнему является 
основным фактором при покупке квартиры. Надеж-
ные девелоперы даже в непростых экономических 
условиях всегда сохраняют заявленный уровень 
своих проектов, а после преодоления трудностей по-
стоянно работают над улучшением продукта.

В  настоящий момент на рынке наблюдается вы-
сокая конкуренция. Для покупателей сегодня важны 
не только стоимость объекта, доступные ставки и 
комфортный ежемесячный платеж, но и качество 
проекта в целом. Квартира рассматривается как 
совокупность плюсов, которые клиенты могут полу-
чить исходя из своего бюджета. Поэтому девелопе-
ры сместили фокус в работе и увеличили количество 
жилья класса комфорт с мультиформатной внутрен-
ней средой. Изменились и стандарты отделки по-
мещений. Сегодня застройщики предпочитают ис-
пользовать более дорогие обои, сантехнику, окна, 
ламинат. Год от года увеличивается количество за-
стройщиков, предлагающих в своих проектах масс-
маркета несколько вариантов отделки.

Кроме того, девелоперы совершенствуют соб-
ственные стандарты деятельности и ужесточают 
требования к контролю качества строительства. Так, 
ГК «Ленстройтрест» на каждом объекте использует 
систему двойного контроля: сначала работы про-
веряет технический надзор от специализированной 
компании, затем собственная служба. В  результате 
98% квартир в домах принимаются покупателями с 
первого раза.

Владимир Ревенков,  
руководитель направления  
«Девелопмент» Hansa Group:
— Качество строительства жилья в разных странах 
сложно поддается сравнению, так как сильно от-
личаются и жилищная политика государств, и осо-
бенности климата и ландшафта. С другой стороны, 

у каждого отдельного девелопера есть свое пони-
мание качества и уровня комфорта. В  этом смыс-
ле российские компании все чаще опираются на 
международные стандарты, которые рассматривают 
бизнес и его продукт с точки зрения долгосрочного 
влияния на здоровье человека и состояние окружа-
ющей среды. 

Максим Тарасов,  
директор по продажам Rockwool:
— Несмотря на схожесть строительных норм в 
Китае, Европе и России, существуют некоторые 
различия. Ключевое — скорость строительства. 
Например, в России возведение здания в среднем 
занимает два-три года, в то время как в Европе и 
Китае скорость в разы выше. Это происходит по 
ряду причин. Во-первых, в Европе процесс получе-
ния необходимых документов значительно упрощен. 
В России необходимо сначала получить разрешение 
на строительство у органов местной администрации, 
для этого нужно предоставить документ о собствен-
ности, градостроительный план и планировочную 
схему, что за собой обычно влечет еще ряд этапов, 
которые растягиваются во времени. Процесс согла-
сования всегда занимал много времени, но с начала 
пандемии процедуру подготовки документации не-
много упростили. 

В России всегда были очень высокие требования 
к пожарной безопасности зданий, как следствие, 
исполнение всех требований и работ оказывает 
влияние на сроки возведения объектов. В  послед-
ние годы мы наблюдаем тенденцию к сближению 
российских и западных стандартов в области по-
жаробезопасности, в частности, на это повлияли 
разрушительные пожары в Лондоне в 2017 году и 
Шанхае в 2010 году. 

Во-вторых, в Китае более современная строи-
тельная техника, которая позволяет ускорить воз-
ведение сооружений. Россия пока не может по-
хвастаться такой, а о собственном производстве 
подобных решений речи пока тоже не идет. 

Александра Шакола,  
заместитель директора по аренде и маркетингу  
Radius Group:
— Четкая международная классификация, при-
нятая на рынке коммерческой недвижимости, ESG-
рейтинги и сертификации (в том числе международ-
ные LEED и BREEAM) давали полное представление 
о комплектации качественного объекта, которой он 
должен был соответствовать, и которая гарантиро-
вала спрос. По сути, мы имели четкий перечень па-
раметров и характеристик, вплоть до названия брен-
дов оборудования, оснащения, материалов. Сейчас, 
когда из-за санкций поставки ряда производителей 
прекратились, девелоперы столкнулись с необходи-
мостью альтернативной замены, с которой отлично 
справились без потери в качестве.

Алексей Кузнецов,  
генеральный директор  
Swedhus:
— К сожалению, в России нет регламентированных 
и обязательных к исполнению норм загородного 
строительства, что влечет за собой негативные по-
следствия. Отсутствует контроль качества построен-
ного жилья, возводить дома может любая бригада, 
не имеющая специального образования и сертифи-
кации. Тем не менее уровень строительства в нашей 
стране не хуже европейского, но спроектировать и 
построить по-настоящему качественный дом, с при-
влечением специалистов достойного уровня — до-
рого. Стоит отметить, что на рынке есть компании, 
которые профессионально выполняют эту работу, но 
их пока немного. 

Артур Хасиятуллин,  
региональный директор  
TraceAir:
— Российские девелоперы на голову выше амери-
канских в проектировании. В  США многие проект-
ные компании продолжают отрисовывать чертежи 
в старых версиях «Автокада», еще и в  2D. Однако 

по сравнению с Европой Россия серьезно отстает: 
в Великобритании и Германии уровень цифрови-
зации строительства и внедрения BIM-технологий 
уже составляет 70–80%, в то время как в России 
этот показатель всего 10%. Российские компании 
внедряют BIM не комплексным образом, а по фа-
зам строительства. Наблюдается огромный провал в 
применении BIM на фазе CMP. Одной из причин та-
кого провала является отсутствие у нас устоявших-
ся законодательных нормативов по цифровизации 
строительства.

Сергей Чернышев,  
генеральный директор  
ГК «Венталл»:

— Качество строительства в России однозначно 
повысилось за последние годы. Этому способство-
вала работа предприятий  — поставщиков строи-
тельных технологий, которые обучали партнеров и 
вводили технический контроль процессов, где ис-
пользовались их решения. Дополнительный драй-
вер — высокий профессионализм российских ин-
женеров и проектировщиков, даже по сравнению с 
европейскими. 

Максим Лазовский,  
владелец строительной компании  
«Дом Лазовского»:
— Качество строительства в целом отстает от евро-
пейского и китайского. Виной тому — лидирующие 
позиции страны по «самострою», а ипотека на са-
мостоятельное строительство их только усугубила. 
Повышать качество можно введением «зеленых» 
технологий, строительством «умных» домов на эта-
пе проектирования (а не закупки гаджетов), а также 
внедрением BIM-моделирования и оперативного 
управления стройкой. В  целом необходимо форми-
ровать кадровый резерв путем повышения прести-
жа профессии строителя. Это системная проблема, 
которую можно решить минимум за пять лет и при 
поддержке государства. n
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Экспертиза

Экспертиза

Частное дело государственной важности 
Прошло десять лет с тех пор, как в результате изменений, внесенных в Градо-
строительный кодекс РФ, были уравнены государственная и негосударственная 
экспертизы проектной документации. Сегодня количество частных компаний  
в российском сегменте экспертизы строительных проектов превышает  
число государственных. Хотя по числу выданных заключений госэкспертиза  
по-прежнему сохраняет статус лидера. Антонина Егорова

По словам экспертов, негосударственная эксперти-
за проектной документации, взяла на себя большую 
часть работ, не связанных с госзаказом. По данным 
Главгосэкспертизы России, сегодня в стране дей-
ствует 517  аккредитованных негосударственных экс-
пертиз, что более чем в пять раз превышает число 
государственных — 93. Рост количества заключений, 
выданных негосударственной экспертизой, в первом 
полугодии 2022 года по сравнению с аналогичным 
периодом 2021 года составил 61%, в то время как по 
государственной экспертизе — всего 6%. При этом 
общее количество заключений, выпускаемых государ-
ственными экспертизами, выше: 24  998 заключений 
государственной экспертизы против 17  955 негосу-
дарственной в первом полугодии 2022 года. В  Севе-
ро-Западном федеральном округе (СЗФО) за шесть 
месяцев текущего года было выдано 3539 заключений  
(58,8% — организациями государственной эксперти-
зы, 41,1% — организациями негосударственной экс-
пертизы). По данным Федеральной службы по аккре-
дитации, в Петербурге проводить негосударственную 
экспертизу проектной документации уполномочены 
33 организации, в том числе 26 частных.

Институт негосударственных экспертиз появился в 
стране в 2012 году в связи с внесением соответствующих 
изменений в Градостроительный кодекс, что, по словам 
экспертов, ознаменовало собой конец эпохи монополии 
государственных экспертиз. По словам Алексея Бело-
усова, генерального директора СРО  А «Объединение 
строителей Санкт-Петербурга», негосударственная экс-
пертиза была создана для ускорения сроков проведения 
работ, повышения их качества, а также для исключения 
бюрократических проволочек и установления более 
гибкого подхода к ценообразованию. «Во многом эти 
задачи решить удалось: появление частной экспертизы 
упростило жизнь застройщикам и разгрузило институт 

госэкспертизы. В то же время качество оказанных услуг 
зависит в первую очередь от уровня квалификации экс-
пертов. Поэтому вопрос подготовки грамотных квали-
фицированных специалистов по-прежнему актуален для 
этого рынка»,— считает эксперт.

По мнению Александра Орта, президента ГК «Не-
государственный надзор и экспертиза», для строитель-
ного бизнес-сообщества это было как глоток свежего 
воздуха. Так как вместе с негосударственной экспер-
тизой появились конкуренция и возможность выбора. 
В  первые пять лет количество негосударственных экс-
пертиз постоянно росло, и к 2017 году только в СЗФО 
их число достигло  50, всего в России было примерно 
1000 компаний. На первых порах застройщики обраща-
лись в ближайшие по расположению организации, где 
были знакомые или известный круг экспертов. Институт 
негосударственных экспертиз стал крайне востребован: 
из 3,5 млн. кв. м жилья в Санкт-Петербурге и 2,5 млн 
кв. м в Ленинградской области, вводимых в среднем за 
последние годы,— 85% проектов рассмотрено именно 
негосударственными экспертизами.

«Правда, и здесь, как в любом новом деле, не обо-
шлось без ошибок и перекосов. С  большой скоростью 
в сфере строительной экспертизы стали появляться 
фирмы-однодневки с целью „срубить много и сейчас“, в 
которых зачастую было лишь пять положенных штатных 
экспертов. Естественно, они не несли ответственность 
за свои заключения. На фоне этого начались гонения 
на негосударственную экспертизу со стороны отдель-
ных чиновников федерального уровня и лоббирование 
своих интересов государственными экспертизами с вы-
ходом постановления правительства о зонах особого 
регулирования, что могло полностью погубить институт 
негосударственных экспертиз. Хорошо, что через год 
данное постановление было отменено. На фоне этого 
и двух лет пандемии экспертное сообщество начало 

самоочищаться от „однодневок“, многие не выдержали 
экономического давления, отсутствия заказов и ушли с 
рынка. Как следствие, в СЗФО осталось около 30 част-
ных организаций»,— делится господин Орт.

По словам Валерии Малышевой, генерального 
директора АО «Ленстройтрест», эксперта Санкт-
Петербургского регионального отделения «Деловой 
России», сегодня негосударственные компании в ос-
новном отличаются только качеством предоставляемых 
услуг — в городе работает около десяти  частных ком-
паний, к которым можно обратиться за экспертизой про-
ектов и быть уверенным, что все будет выполнено точно, 
качественно и в срок. «Остальные игроки оказывают ус-
луги в формате „мы все сделаем за минимальную стои-
мость, только приходите к нам“. Они ведут агрессивную 
политику, настойчиво обзванивают застройщиков и 
предлагают за 150  тыс. рублей реализовать масштаб-
ный объем работ по экспертизе. Но за такую стоимость 
оказать услуги на нужном уровне невозможно — хоро-
ший эксперт стоит дорого. В  строительном цикле экс-
пертиза занимает не очень много времени и не требует 
от застройщика существенных вложений, по сравнению 
с другими статьями затрат на возведение объекта. При 
этом ответственность у экспертов максимальная: по-
следствия от некачественно проведенной экспертизы 
могут быть очень серьезными»,— поясняет Валерия 
Малышева.

Основные тенденции По словам экс-
пертов, застройщики при экспертизе своих проектов 
пользуются услугами как государственных, так и про-
веренных негосударственных компаний. Существенных 
различий в их экспертизе проектов нет: качество работ, 
скорость проведения исследований, выдача заключений 
сопоставимы. «При этом государственные организации 
стали более лояльными и человечными, ориентирован-

ными не на процесс, как это было до 2012 года, а на ре-
зультат»,— указывает госпожа Малышева.

Выбор компании зависит также от сложности и 
категории проекта. Градостроительным кодексом уре-
гулировано, какие проекты подлежат обязательной го-
сударственной экспертизе, а какие застройщик на свое 
усмотрение может проверить в негосударственной экс-
пертной организации.

Так, в первую группу входят объекты обороны и без-
опасности, дороги федерального значения, объекты 
железнодорожного и воздушного транспорта, объекты 
культурного наследия, особо опасные и уникальные 
объекты, объекты, финансируемые за счет бюджетных 
средств и ряд других. Во второй группе — обществен-
ные здания и сооружения, жилые многоквартирные зда-
ния, линейные объекты (трубопроводы третьего и ниже 
класса опасности, улично-дорожные сети).

«Например, отдельные наши проекты линейных 
объектов (газ, сети водоснабжения и канализации, ли-
нии освещения, улично-дорожные сети) проходят как 
государственную, так и негосударственную экспертизу. 
При строительстве жилых домов мы также обращаемся 
в государственную или негосударственную экспертизу. 
В  целом в части экспертизы строительных проектов 
постоянно сотрудничаем с тремя-четырьмя компани-
ями. С  учетом наших объемов (около десяти объектов 
в работе) этого достаточно»,— рассказывает госпожа 
Малышева.

Ближайшие перспективы По сло-
вам господина Орта, сложившаяся сегодня ситуация в 
стране отражается и на рынке строительной экспертизы. 
«Слово „турбулентность“ слабо описывает масштаб по-
трясений, охвативших нашу экономику. Мир меняется, 
рынок меняется, и все, кто на нем работают, тоже вы-
нуждены перенастраивать свои бизнес-процессы. Для 
этого приходится пересматривать привычные схемы, 
внедрять оригинальные решения, оперативно изо-
бретать способы реагирования на новые вызовы, что, 
конечно, подразумевает дополнительные издержки»,— 
делится он.

При этом, по словам экспертов WE-ON Group, сейчас 
после некоторого падения российский рынок строитель-
ной экспертизы вновь оживает. «Последние полгода 
многие проекты были заморожены, остановлены или 
отменены. Сейчас налажены поставки, стабилизиро-
ваны ценники, из анабиоза выходят проектирование и 
строительство, а благодаря им и экспертиза. Поскольку 
импортозамещение напрямую влияет как на безопас-
ность объекта, так и на ключевые моменты строитель-
ства, соответственно, повысилось количество повторных 
экспертиз с замененными вендорами и поставщиками 
материалов»,— говорит Кирилл Чебаков, генеральный 
директор компании.

Госпожа Малышева полагает, что, скорее всего, в 
ближайшем будущем не стоит ожидать каких-то кар-
динальных изменений в части дальнейшего развития 
института негосударственной экспертизы со стороны 
государства. «Максимум, что могут сделать,— это еще 
ужесточить требования к проведению экспертизы. Хотя 
и сейчас требования к экспертам достаточно высоки. 
Серьезные игроки профессионального сообщества не 
заинтересованы работать с низкокомпетентными или 
недобросовестными специалистами»,— заключает 
эксперт. n

По данным Главгосэкспертизы России, сегодня в стране действует 517  аккредитованных негосударственных экспертиз, что более чем в пять раз превышает число 
государственных — 93
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Индустриальная недвижимость

Такие данные приводят аналитики Maris. По итогам 
первого полугодия 2022 года, сообщают в компании 
Nikoliers, завершилось строительство 69  тыс.  кв.  м 
складской недвижимости в составе трех комплексов. 
В  июне в эксплуатацию был введен полностью запол-
ненный спекулятивный складской комплекс «Тродекс 
Логистик» (23  тыс. кв.  м). Также были запущены пер-
вая очередь оптово-распределительного центра «Нарт» 
(41 тыс. кв. м) в поселке Петро-Славянка и корпус, по-
строенный компанией «Трансмед» для собственных 
нужд (5 тыс. кв. м).

На второе полугодие 2022 года анонсирован ввод в 
эксплуатацию около 300 тыс. кв. м складской недвижи-
мости. Большая часть (53%) является спекулятивным 
предложением. При условии соблюдения заявленных 
сроков ввода совокупный объем нового спекулятивного 
предложения в 1,7 раза превысит итоговый показатель 
2021 года. Но учитывая практику рынка, возможен пере-
нос сроков ввода ряда объектов, заявленных на текущий 
год, говорят в Maris.

На высокой стадии готовности сейчас находится рас-
пределительный центр Wildberries в Шушарах (106 тыс. 
кв. м), возводимый московской строительной компани-
ей МБМ. Еще ряд спекулятивных объектов находится на 
высокой стадии готовности, их ввод ожидается до конца 
года. В их числе — новые корпуса в составе комплексов 
Ahlers Logistic в Горелово (20 тыс. кв. м) и «Октавиан» в 
Мурино (8 тыс. кв. м), приводят данные в Nikoliers.

Спрос За первые шесть месяцев 2022 года на 
рынке было реализовано не менее 234 тыс. кв. м каче-
ственных складских площадей. Во втором квартале на-
блюдалось нехарактерное для предыдущих лет сокра-
щение объема спроса относительно показателя первого 
квартала (–44%).

На условиях аренды в первом полугодии 2022 года 
было реализовано 56% площадей. В  абсолютном зна-
чении валовой объем сделок по аренде сопоставим с 
показателем первого полугодия 2021 года. В  первом 
полугодии 2022 года на рынке была заключена одна 
сделка по схеме built-to-suit (43% валового объема спро-
са). Лидирующие позиции в валовом объеме спроса в 
первом полугодии занимали транспортно-логистические 
компании (70%). Компании реального сектора экономи-
ки сократили объемы поглощения (–12% относительно 
показателя первого полугодия 2021 года).

Вакансия Прирост нового спекулятивного пред-
ложения и высвобождение площадей на вторичном 
рынке наряду со снижением объема спроса во втором 
квартале привели впервые с 2015 года к росту средне-
го уровня вакансии на рынке, говорят в Maris. На конец 
июня в зданиях класса  А вакантно 1,6% (+1,5  п.  п. по 
отношению к итоговому показателю 2021-го). В  склад-

ских комплексах класса В свободно 2,4% (–0,4 п. п. по 
отношению к декабрю 2021-го). Суммарно по итогам 
первого полугодия 2022 на рынке качественной склад-
ской недвижимости свободно около 69 тыс. кв. м (около 
1,8% от валового объема предложения на рынке).

Иные показатели вакантности на рынке складов при-
водят в компании Nikoliers. По данным консалтинговой 
компании, за шесть месяцев 2022 года суммарный уро-
вень вакантности на складском рынке Санкт-Петербурга 
составил 4,3%. «Из них 1,1% (35–40 тыс. кв. м) прихо-
дится на рыночный показатель уровня вакантности, еще 
3,2% (90–110  тыс. кв.  м) формирует „скрытая вакант-
ность“. С начала 2022 года суммарный показатель доли 
свободных площадей вырос более чем в 2,5  раза»,— 
рассказали в компании. 

«Скрытая вакантность» — это складские площади, 
которые могут быть освобождены, если текущий арен-
датор готов оптимизировать или вернуть часть площа-
дей владельцам склада, когда у арендатора заканчива-
ется договор аренды или он принимает решение сдать 
часть площадей в субаренду. 

Арендные ставки 2021 год характеризо-
вался беспрецедентным ростом запрашиваемых ставок 
аренды на рынке индустриально-складской недвижи-
мости Санкт-Петербурга: +17,6% в годовом выраже-
нии. В первом полугодии 2022 года увеличение объема 
вакантных площадей и прирост нового спекулятивного 
предложения оказывали незначительное давление на 
ценовые индикаторы рынка складской недвижимости: 
уровень запрашиваемых ставок аренды сохраняется 
на отметках, достигнутых в конце 2021 года, говорят в 
Maris. Средний диапазон арендных ставок по итогам по-

лугодия составляет 550−800 рублей за квадратный метр 
в месяц, включая НДС и эксплуатационные платежи.

В Nikoliers согласны с тем, что ставки пока сохраня-
ются. По состоянию на конец июня 2022 года коммерче-
ские условия в целом остались на уровне начала года, 
однако за календарный год (с июля 2021-го по июль 
2022-го) средний показатель запрашиваемых ставок 
аренды в качественных складах увеличился почти на 
50%, до 6350 рублей за квадратный метр в год в клас-
се А и 5860 рублей в классе В. 

«Некоторые собственники уже готовы предлагать 
индивидуальные условия и скидки арендаторам в раз-
мере 5–10% в случае освобождения крупных блоков или 
интереса со стороны компаний, проявляющих устойчи-
вость в текущей ситуации. Большинство арендаторов и 
арендодателей научились находить взаимовыгодные 
решения и продлевать контракты»,— комментирует  
Андрей Косарев, генеральный директор Nikoliers 
в Санкт-Петербурге. 

Прогноз развития При условии сохранения 
девелоперской активности и спроса и при достижении 
относительной стабильности экономической ситуации в 
стране и в регионе средний уровень вакансии на рынке 
качественных производственно-складских помещений 
во втором полугодии 2022 года может незначительно 
увеличиться: до 4–5% валового объема предложения. 
При подобном сценарии развития событий во втором 
полугодии будет наблюдаться незначительная отрица-
тельная коррекция запрашиваемых ставок аренды, по-
лагают в Maris. 

«Рынок складских помещений трансформирует-
ся в сторону уменьшения площадей: после актив-

ного наращивания мощностей и запуска проектов в 
2020–2021 годах сейчас компании рассматривают 
складские комплексы исходя из текущих нужд и не 
стремятся арендовать площади „про запас“. Так, 
производственные компании „Сталь ТД“ и „Таврос“ 
приобрели участки в промпарке „Софийский“ под 
строительство производственно-складских ком-
плексов площадью по 5  тыс. кв.  м»,— сообщают в 
Nikoliers. n

Индустриальная недвижимость

Склады начинают наращивать вакансию 
В первом полугодии 2022 года рынок качественной индустриально-складской  
недвижимости Санкт-Петербурга пополнился четырьмя комплексами общей  
площадью 69 тыс. кв. м, что в два раза ниже показателя первого полугодия  
2021 года. Если в прошлом году прирост был обеспечен главным образом  
индустриально-складскими комплексами, возведенными по схеме built-to-suit, 
то в текущем — преимущественно спекулятивными объектами. Олег Привалов
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На второе полугодие 2022 года анонсирован ввод в эксплуатацию около 300 тыс. кв. м складской недвижимости. Но учитывая практику рынка, эксперты предсказывают 
перенос сроков ввода ряда объектов

Складские проекты, 
планируемые к вводу  
во втором полугодии 2022 года

Объект Площадь, кв. м

«ПНК Парк Шушары-3» 57 000

Ahlers, третья очередь 23 000

«Новоселье» 17 000

«Промбокс» 11 000

«Октавиан» 7 900

Источник:  Maris

Ал
екс

а
нд

р 
Ко

ря
ко

в


