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Юристы  
при делах

Дмитрий  
Некрестьянов 

партнёр,  
руководитель  

практики  
по недвижимости  

и инвестициям  
АБ «Качкин и Партнёры» 

 «Наши пессимистичные 
прогнозы вообще не 
оправдались – так мно-

го мы, наверное, никогда не ра-
ботали. Ожидали, что основная 
деятельность сместится в сфе-
ру судов, но их закрыли. Однако 
при этом колоссально увеличи-
лось число сделок с землёй. Де-
велоперы, которые поняли, как 
взаимодействовать с банками, 
стали активно увеличивать зе-
мельный банк», – рассуждает 
партнёр, руководитель практи-
ки по недвижимости и инвести-
циям АБ «Качкин и Партнёры» 
Дмитрий Некрестьянов.

По его словам, наиболь-
шим спросом пользуются участ-
ки с готовыми проектами, где 
уже есть разрешение на стро-
ительство. Были примеры, ког-
да сразу несколько партнёров 
бюро присылали для анализа 
документы по одной и той же 
площадке. Некоторые клиен-
ты оказались готовы приобре-
сти наделы с явными проблема-
ми, которые не удавалось реа-
лизовать несколько лет. Сейчас 
сложности или отсутствие важ-
ных согласований просто вли-
яют на цену. «Полагаю, мы всё 
же столкнёмся с дефицитом 
проектов, поскольку участков 
с разрешениями осталось со-
всем мало. А получать новые 
разрешения берутся только 
крупные, уверенные в себе за-
стройщики. Причём в основном 
на незастроенных территориях. 
Это не очень хорошо для раз-
вития города – вопрос с ветша-
ющим историческим центром 
остаётся», – констатирует Дми-
трий Некрестьянов.

Real’ный  
калейдоскоп

Три слова  
по три буквы

Михаил Москвин
зампред правительства  

Ленобласти

 Зампред правительства 
Ленобласти Михаил Мо-
сквин, называя главные 

события прошедшего года, был 
краток: ПИК, ЦДС, ИЖС.

«В прошедшем году отмечу 
три ключевых события. Первое. 
Появление на строительных пло-
щадках региона группы «ПИК». 
Крупнейший в стране девелопер 
начал не с вывода своих проек-
тов, а с завершения чужих. ПИК 
достраивает ЖК «Галактика» 
и «Карат», выкупил объекты у ГК 
«Патриот». Второе. Группа ЦДС 
вышла на стройку в Новосаратов-
ке. Это крупный проект, он озна-
чает, что строительная отрасль 
в регионе развивается и растёт. 
Третий фактор. В 2020 году боль-
ше половины ввода – 1,21 млн 
кв.м из 2,164 млн – это ИЖС и жи-
лые дома в садоводствах. Основ-
ным видом застройки в Ленобла-
сти должны стать кварталы и на-
селённые пункты с низкой плот-
ностью, с невысокой этажностью».

Есть и негатив: социальные 
объекты убрали из программы 
«Стимул». Она как раз и позволя-
ла синхронизировать строитель-
ство жилья и возведение социаль-
ных объектов.

Дефицит предложения 
на «первичке» Ленобласти не гро-
зит. Утверждены градостроитель-
ные документы примерно на 20 
млн кв.м. Запуск новых жилищ-
ных проектов позволит сдержи-
вать цены.

«Важно, что федеральные ру-
ководители уменьшили для нас 
норматив по вводу жилья: 2,2 млн 
в год – это вполне разумная циф-
ра, а в расчёте на одного жителя 
мы строим больше, чем в любом 
другом регионе», – говорит Миха-
ил Москвин.

Парк «в поле»

Наталья Кукушкина 
главный специалист  

по маркетингу Группы ЦДС

 Во втором полугодии про-
дажи жилья на первичном 
рынке существенно вырос-

ли, а застройщики начали активно 
выводить на рынок новые объекты. 
Например, главный специалист по 
маркетингу Группы ЦДС Наталья 
Кукушкина уверена, что компании 
удалось «с нуля» создать идеаль-
ный проект: «Это наш новый ком-
плекс Parkolovo общей площадью 
350 000 кв.м. Нам досталось, как 
говорят, чистое поле в районе ж/д 
станции Парголово. Здесь мож-
но развернуться, красиво собрать 
дворы, сделать парк, удобные 
остановки общественного транс-
порта и паркинги». По её словам, 
девелоперы активно работают над 
качеством продукта. Обновляются 
планировки, повышается качество 
отделки и её дизайн, обеспечива-
ется безбарьерный доступ в па-
радные и к лифтам, проектируются 
просторные входные группы. «Мы 
научились «сажать» здания так, 
что они образуют уютные закры-
тые дворы с зонами для спокойно-
го отдыха. А спортивные объекты 
и площадки для активного отдыха 
будут в парке. Пандемия доказала, 
что квартира должна быть в пер-
вую очередь удобной, а не боль-
шой, но мы видим, что варианты с 
большим числом комнат становят-
ся популярнее», – отмечает Ната-
лья Кукушкина. Кстати, Группа ЦДС 
запускает и масштабный проект в 
Новосаратовке, который преду-
сматривает строительство 4,5 млн 
кв.м жилья.

«Первичное»  
доверие

Юлия Ружицкая 
директор  

по продажам компании  
«Главстрой Санкт-Петербург» 

 Рост интереса к более 
просторным квартирам 
отмечает и директор по 

продажам компании «Главстрой 
Санкт-Петербург» Юлия Ружицкая: 
«Мы видим, что спрос на студии 
уменьшился, а двух- и трёхком-
натных квартир покупают значи-
тельно больше. Помогает субси-
дирование ипотечных ставок, но 
также из-за изоляции и ограниче-
ний люди осознали ценность ком-
фортного жилья. Хотя они не гото-
вы тратиться просто на большие 
площади – их интересуют квар-
тиры с большим числом комнат, 
но всё же компактные». Компания 
также предложила и новые про-
дукты, например, квартиры с каби-
нетом – комнатой с дополнитель-
ной звукоизоляцией и розетками, 
которая готова для обустройства 
домашнего офиса.

Юлия Ружицкая констатирует, 
что изменились и отношения с по-
купателями: они стали более дове-
рительными. Застройщики вынуж-
дены были подстраиваться под но-
вые реалии, перевести все прода-
жи в онлайн, научиться заключать 
договоры, общаться с покупателя-
ми и даже передавать им готовые 
квартиры дистанционно. А во вто-
ром полугодии по мере увеличе-
ния спроса пришлось научиться 
работать очень быстро.

Московский  
сценарий вреден

Екатерина Лисовская 
генеральный директор  

отельного оператора PLG

 Российский рынок апартов 
развивается стремитель-
но. Именно поэтому ему 

нужна основательная поддерж-
ка со стороны законодательства, 
считает генеральный директор 
отельного оператора PLG Екатери-
на Лисовская. Пока же федераль-
ные власти в основном старают-
ся решить конъюнктурные пробле-
мы столичных застройщиков. Хотя 
в регионах ситуация с апартамен-
тами отличается от московской.

Порядка 90% реализуемых сей-
час в Петербурге проектов с апарта-
ментами – сервисные апарт-отели. 
В Москве преобладает псевдожи-
льё. Петербургские девелоперы 
и управляющие просят норматив-
но разделить статус апартаментов 
и псевдожилья. «Похоже, для чи-
новников любые апарты – это толь-
ко псевдожильё и ничего больше, 
– сетует Екатерина Лисовская. – 
Они пока всерьёз не воспринимают 
апарт-отели как полноценные объ-
екты гостиничной индустрии».

В 2021-м PLG планирует запуск 
первой очереди инвест-отеля IN2IT 
(«Интуит») рядом с метро «Купчи-
но» и готовится классифицировать 
его на «три звезды». Среди покупа-
телей преобладают частные инве-
сторы, которые приобретают юниты 
для получения пассивного дохода. 
«Московский сценарий перевода 
апартов в жильё для нас нежелате-
лен, поскольку тогда невозможно 
будет легитимно предоставлять го-
стиничные услуги в жилом фонде», 
– подчёркивает г-жа Лисовская.

Пространство –  
это время

Максим Жабин 
заместитель генерального  

директора  
ЖК «Новое Горелово»

 В каждой отрасли есть ви-
зионеры – люди, которые 
строят рынок на вырост, 

работают для клиента, который 
придёт через 10 лет.

Компания «ЛенРусСтрой» воз-
водит ЖК «Новое Горелово». Заме-
ститель генерального директора 
Максим Жабин рассуждает о буду-
щем рынка:

«Пандемия помогла оценить 
нам главный, невосполнимый ре-
сурс – время. Мы стали иначе 
подходить и к проектированию, 
и к управлению. Потребитель по-
купает не просто квадратные ме-
тры. Мы живём в быстро меняю-
щемся мире. Многие рутинные 
процессы безвозвратно отбирают 
время. И потребитель начинает это 
понимать».

Сколько часов человек про-
водит на кухне? А с поправ-
кой на закрытие общепита? Ка-
кую часть жизни занимает дорога 
на работу?

По мнению Максима Жаби-
на, ответы на эти вопросы и долж-
ны определять организацию про-
странства – от планировки квар-
тиры до организации МОП и двора.

Компания занимается иссле-
дованиями. В группу НИОКР вхо-
дят маркетологи, экономисты, 
психологи. «Мы проводим фокус-
группы, изучаем логистику повсе- 
дневности. Пока это мода, но она 
станет трендом. Мы проектируем 
не параметры железобетонных из-
делий, а сценарии жизни. В квар-
тире площадью 58 кв.м могут быть 
реализованы 9 разных сценари-
ев. Они требуют разных планиро-
вочных решений. То, что сегодня 
может показаться отвлечённой  
теорией, завтра станет востребо-
ванным продуктом...»

Приключения  
экспертизы

Александр Орт 
руководитель ГК «ННЭ» 

 Руководитель ГК «ННЭ» 
Александр Орт, работа-
ющий в сфере негосу-

дарственного надзора и экспер-
тизы, выступает за поэтапное 
«обнуление» Градостроительно-
го кодекса РФ.

Причина понятна: в этом 
«гроссбухе» накопилось столько 
изменений, корректив и поправок 
к поправкам, что даже просто про-
читать его сегодня невозможно.

Вторая актуальная пробле-
ма – утверждение специальных 
технических условий (по безо-
пасности и пр.) на уровне регио-
на. Москва имеет право решать 
этот вопрос самостоятельно, Пе-
тербург – нет. «Город обязан по-
лучить такие полномочия, –  
уверен Александр Орт. – Это 
примерно на полгода сократило 
бы сроки выпуска документации».

Есть опасения и насчёт экс-
пертного сопровождения проек-
тов. Это понятие недавно введено 
в Градкодекс. Грань между экспер-
тами и проектировщиками может 
быть стёрта, это приведёт к сниже-
нию качества проектов.

За кризисный год рынок экс-
пертизы проектов значительно со-
кратился. «По нашей компании – 
ориентировочно на 30-35%, – от-
мечает г-н Орт. – Основную роль 
тут сыграла даже не пандемия, 
а переход на эскроу-счета: заказ-
чики постарались максимально 
подготовить документацию ещё 
в 2019-м. Поэтому знаковых боль-
ших проектов не наблюдалось, 
в основном экспертизу проходи-
ли объекты, требующие корректи-
ровки».

На портале NSP финишировал проект «Новогодние диалоги».  
Итоги 2020-го мы подвели нетривиально, отсняв почти два десятка видеороликов 
с ведущими игроками рынка и представителями власти. 
В коротких видеоинтервью, взятых журналистами «НП», эксперты рассуждали 
о главном, что происходит в сфере недвижимости. 
Парадоксы рынка новостроек и ажиотажный спрос на землю под жилищную застройку, 
расцвет гибких офисов и взлёт в складском сегменте, проигрыш классических 
гостиниц и выигрыш сервисных апартаментов, юридические загогулины и триумф 
дистанционных сделок...  
Мы сделали акцент на «прорывных» секторах рынка и технологиях, 
которые сработали в 2020-м. 
Девелоперы и управленцы поделились с нами своими антикризисными стратегиями. 
Получилось разнообразно и нескучно. 
Видеоролики набрали более 25 000 просмотров на YouTube, 
а для газеты мы подготовили квинтэссенцию интервью. 
Хотя всё самое интересное, конечно, осталось в кадре. 
Так что переходите по ссылкам!

Антикризисный 
портфель

Сергей Софронов 
коммерческий директор  

ГК «ПСК» 

 Коммерческий директор 
ГК «ПСК» Сергей Софро-
нов поделился неодно-

значными впечатлениями, кото-
рые преподнёс первый «ковид-
ный» год: «Мы все столкнулись 
с вызовами, которых прежде не 
было: жизнь в условиях полной 
неопределённости, приостанов-
ка целых секторов экономики, 
тотальное ограничение социаль-
ных связей; некоторое время мы 
не могли общаться вживую друг 
с другом. Весной был резкий 
обвал спроса у застройщиков, 
потому что никто не понимал, 
как будут развиваться события 
дальше». 

Но с июня ситуация стала 
выправляться, компания посте-
пенно подстроилась под новые 
требования и реалии и уже спо-
койно оформляла дистанцион-
ные покупки, в том числе из дру-
гих городов. К концу года спрос 
«отыграл» весь провал второ-
го квартала. Это стало возмож-
ным во многом благодаря льгот-
ной ипотеке и дополнительно-
му налогообложению депозитов, 
что вытолкнуло средства из бан-
ков в реальную экономику. 

Весьма значимым оказа-
лось и решение властей не оста-
навливать стройки, что успоко-
ило покупателей. «Портфель ГК 
«ПСК» оказался настолько анти-
кризисным, насколько это воз-
можно. Мы не сдвинули сроки 
сдачи ни по одному проекту», – 
говорит Сергей Софронов. В де-
кабре компания ввела ЖК «Но-
белиус» в Выборгском районе, 
а также культурно-досуговый 
центр Green Park в Славянке. 
В этом году на рынок выйдут два 
новых проекта апарт-отелей: 
один – у метро «Фрунзенская», 
второй – около метро «Киров-
ский завод».

Земля  
«обетованная» 

Ирина Дайнеко
руководитель аналитической 
группы компании Peterland

 Спрос на участки в Петер-
бурге с начала 2020-го вы-
рос в 7 раз. Владельцы на-

делов с действующим разрешением 
на строительство – хозяева поло-
жения. Девелоперы сетуют, что, не-
взирая на высокий спрос и рост цен 
на жильё, всю их прибыль «съеда-
ют» жадные собственники земли.

Впрочем, Ирина Дайнеко, ру-
ководитель аналитической группы 
компании Peterland, отмечает: ре-
зультат 2020-го выглядит рекорд-
ным лишь на контрасте с итогами 
2019-го. «Да, объём сделок с зем-
лёй под жилищную застройку за-
метно вырос, но я бы не назвала его 
ажиотажным. В прошлом году деве-
лоперы приобрели 370 га, на кото-
рых можно возвести порядка 3 млн 
кв.м жилья. Но эти результаты впол-
не сопоставимы с итогами 2018-го, 
когда объём сделок составил 309 
га. А спад в 2019-м (всего 56 га) объ-
ясняется тем, что застройщики со-
средоточились на реализации теку-
щих проектов, стараясь завершить 
их по старым правилам, без эскроу. 
В этом плане больше впечатляют 
результаты 2017 года, когда деве-
лоперы приобрели 484 га».

Актуальный разброс цен – 
от 4000 до 270 000 руб./кв.м, до-
роже всего – небольшие пятна 
в центре города. По оценке компа-
нии Peterland, предложение земли 
под строительство жилья и апарта-
ментов в Петербурге и на соседних 
с мегаполисом территориях Лен-
области составляет порядка 700 га.

Прилавки  
опустели

Светлана Денисова 
начальник отдела продаж  

компании  
«БФА-Девелопмент» 

 Долгие годы первичный 
рынок оставался рынком 
покупателя – предложе-

ние заметно превышало спрос. 
В 2020-м на «первичке» наметил-
ся дефицит. Однако начальник 
отдела продаж компании «БФА-
Девелопмент» Све тлана Денисо-
ва считает, что ситуация изменит-
ся в обозримом будущем: «У нас 
мощный строительный комплекс, 
девелоперы уже ускорили вывод 
новых объектов. И мы, например, 
начинаем продажи в третьей оче-
реди ЖК «Огни залива». Задел но-
вых проектов формируется, они 
выйдут на рынок, и спрос и пред-
ложение сбалансируются».

Среди проблем, которые так 
и не удалось разрешить в 2020-м, 
Светлана Денисова отмечает ра-
боту Росреестра. «Это просто 
чёрная дыра. Девелоперам пора 
занять консолидированную по-
зицию и потребовать нормали-
зовать ситуацию, а пока это на-
стоящая боль. Всё, что было в на-
ших силах, мы сделали, со всеми 
другими проблемами и вызовами 
справились». Так, дистанционное 
оформление договоров в компа-
нии освоили уже года четыре на-
зад, а в пандемию этим ресурсом 
стали пользоваться гораздо ак-
тивнее. Непросто было в услови-
ях ограничений передавать клю-
чи от квартир в готовых корпусах 
второй очереди ЖК «Огни зали-
ва». Но в итоге более 95% квар-
тир были приняты дольщиками 
уже после первого предъявления. 
И многие из них встретили Новый 
год уже в новом жилье.

Дмитрий СИНОЧКИН dima@np-inform.ru  Андрей НЕКРАСОВ nekrasov@np-inform.ru  
Евгения ИВАНОВА j.ivanova@np-inform.ru  Халмурат КАСИМОВ hal@np-inform.ru 
Юлия МИХЕЕВА miheeva@np-inform.ru  Павел ГИНЁВ pgin@rambler.ru

И САМОЕ ВАЖНОЕ: 
МЫ ПРОДОЛЖИМ  
«ДИАЛОГОВЫЙ» ПРОЕКТ 

НА  

В ТЕЧЕНИЕ ГОДА, ЧТОБЫ ОПЕРАТИВНО 
ОТСЛЕЖИВАТЬ ОСНОВНЫЕ 
РЫНОЧНЫЕ ТРЕНДЫ И ИЗМЕНЕНИЯ 
В ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ, 
ДЕЛИТЬСЯ С ВАМИ КОММЕНТАРИЯМИ 
ПРОФЕССИОНАЛОВ  
НА САМЫЕ АКТУАЛЬНЫЕ ТЕМЫ  
И ДЕЛАТЬ ЭТО В УДОБНОЙ 
И МАКСИМАЛЬНО 
«ЖИВОЙ» ФОРМЕ. 
ЧТОБЫ – КОРОТКО И ЯСНО! Испытание  

на гибкость

 Николай Пашков
генеральный директор  

Knight Frank St. Petersburg

Михаил Тюнин
заместитель гендиректора 
Knight Frank St. Petersburg

 «Главное, что будет влиять 
на офисный рынок в долго-
срочной перспективе, – это 

постепенный уход от классической 
схемы рассадки в БЦ к гибким ра-
бочим пространствам, – уверен Ни-
колай Пашков, генеральный дирек-
тор Knight Frank St. Petersburg. – Но 
всё же радикальных сдвигов ожи-
дать в ближайшее время не сто-
ит». Те же коворкинги – это, пре-
жде всего, нишевый формат, кото-
рым охотнее пользуются крупные 
корпорации, чем стартапы.

По данным консультантов 
Knight Frank, за минувший год в Пе-
тербурге введено 196 000 кв.м офис-
ных помещений, и, несмотря на все 
пандемические обстоятельства, это 
на 55% выше показателей 2019-го. 
Уровень вакансии в классе А состав-
ляет 6,5%, в классе B – почти 9%. 
При этом класс B продемонстриро-
вал отрицательные показатели по-
глощения: за год здесь освободилось 
66 000 кв.м, а арендовано было толь-
ко 55 000. «С учётом продолжаю-
щейся пандемии уровень вакантных 
площадей будет возрастать, и, ско-
рее всего, наконец-то можно будет 
говорить о том, что у нас наступила 
эра арендатора», – добавляет Миха-
ил Тюнин, заместитель гендиректора 
Knight Frank St. Petersburg.

Рост заявок со стороны Газпро-
ма и его структур приостановился, 
тогда как «айтишники» по-прежнему 
активны. Скорее всего, именно ком-
пании из сферы IT-технологий и те-
лекоммуникаций станут драйверами 
спроса на офисы в 2021 году.

Ставка  
на трансформацию

Андрей Вересов
генеральный директор  

компании  
«Бронка Девелопмент»

 Новые реалии вынудят 
собственников бизнес-
центров эффективно и 

комфортно организовывать гиб-
кие офисные пространства, пола-
гает Андрей Вересов, генеральный 
директор компании «Бронка Деве-
лопмент». В начале 2020-го де-
велопер ввёл в эксплуатацию БЦ 
Bronka Space на Синопской наб., 
78 и наблюдал, как стремительно 
менялись запросы потенциальных 
арендаторов: от заявок на сроч-
ный переезд в готовое помещение 
хоть с каким-то ремонтом до тех, 
кому важна мобильность и офис-
ная гибкость.

«Как правило, сейчас крупные 
компании стремятся сократить за-
нимаемые площади на треть, – 
комментирует Андрей Вересов. – 
А оставшиеся метры делят на три 
зоны: классический бэк-офис, пло-
щадку для переговоров и общения, 
а ещё часть отводят под коворкинг 
или гибкие рабочие места, куда пе-
риодически приезжают работни-
ки с «удалёнки». В Москве на та-
кие офисы большой спрос, и хотя 
Петербург более консервативен, 
«Бронка Девелопмент» готова реа-
лизовывать «гибкий» тренд в своём 
БЦ на Синопской.

По словам г-на Вересова, ком-
пания ведёт переговоры о созда-
нии там коворкинга, а также о сда-
че в аренду половины или целого 
этажа для создания офисного про-
странства новой формации. Кроме 
того, в планах девелопера на этот 
год – вывод в продажу элитно-
го комплекса у Троицкого собо-
ра и дальнейшее проектирование 
многофункционального кварта-
ла на месте бывшего Прядильно-
ниточного комбината на ул. Крас-
ного Текстильщика.

Апарты  
множатся

Андрей Косарев
генеральный директор  
Colliers International,  

Санкт-Петербург

 На конец 2020-го на рын-
ке апартаментов Петер-
бурга, по данным Colliers 

International, насчитывается по-
рядка 9000 юнитов (год назад их 
было всего 4000). Через год ко-
личество номеров увеличится до 
14 500, а к 2023-му – примерно до 
23 000 юнитов. «Это колоссальный 
объём. Он не нужен даже после 
завершения пандемии и при усло-
вии роста турпотока, в ситуации, 
когда гостей города надо бу-
дет обеспечить краткосрочным 
проживанием, – считает Андрей 
Косарев, генеральный дирек-
тор Colliers International, Санкт-
Петербург. – Рынок будет диффе-
ренцироваться, а большая часть 
проектов переориентируется на 
формат долгосрочной и средне-
срочной аренды. А это другая ре-
альность и другая доходность». 
Например, в России практически 
не представлены семейные апар-
таменты (с несколькими спаль-
нями). Такого типа кондоминиу-
мы распространены на Западе, но 
наши инвесторы из-за довольно 
низкой доходности на этот сегмент 
пока не обращают внимания. Од-
нако маржинальность снижается 
сейчас во всех секторах рынка не-
движимости, напоминает Андрей 
Косарев, поэтому развитие мо-
жет получить и такой формат. Есть 
и другие варианты – например, 
ставка на молодую аудиторию, 
для которой актуальны коливинги. 

Управление апарт-отелями 
инвесторы всё чаще доверя-
ют профессиональным операто-
рам, привлекая в том числе меж-
дународные бренды – Novotel, 
Wyndham, Best Western и т.п. Ра-
ботать на этом рынке собирается 
и Colliers International. Компания 
уже давно занимается разработ-
кой концепций для апартамен-
тов, привлечением гостинич-
ных операторов в такие проекты 
и продажами юнитов.

Поэт  
и граф

Надежда  
Калашникова

директор  
по развитию  

компании «Л1»

 Минувший год для стро-
ительной компании 
«Л1» выдался сложным, 

но интересным, а в плане про-
даж – ещё и удачным. 

Компания сдала более  
150 000 кв.м: ЖК «Поэт» на По-
этическом бульваре, очередные 
корпуса в ЖК «Граф Орлов» 
на Московском проспекте 
и паркинг в ТРК жилого проек-
та London Park. Объём продаж 
компании за год увеличился 
примерно на треть. 

По словам Надежды Ка-
лашниковой, директора по раз-
витию компании «Л1», сейчас 
главные угрозы для отрасли – 
снижение покупательской спо-
собности и повышение себесто-
имости строительства, в основ-
ном из-за проектного финанси-
рования от банков. 

«Всё, что у нас делалось 
в последние годы под девизом 
создания доступного жилья, 
на самом деле только повышало 
его конечную цену, – отмечает 
Надежда Калашникова. – Одно 
из моих главных разочарований 
года – то, что теперь социаль-
ные объекты будут возводиться 
за счёт застройщика». 

В 2021-м компания «Л1» го-
товит запуск двух жилых ком-
плексов бизнес-класса на юге 
Петербурга. «Пока я не буду 
открывать все секреты. Скажу 
лишь, что там будут не только 
квартиры: часть пространства 
мы отведём под коворкинги», – 
говорит г-жа Калашникова.

Ипотечный  
драйвер

Александр  
Брега

генеральный директор  
компании «Мегалит» 

 «Главный актив – это ко-
манда», – считает гене-
ральный директор компа-

нии «Мегалит» Александр Брега.
Фирма «Мегалит» на рынке 

уже 30 лет, соответственно, пе-
режила несколько кризисов –  
в 1996-м, 2008-м, 2014-м...

«Кризис всегда приходит не-
ожиданно, – говорит Александр 
Брега. – Но выход всегда на-
ходится. Начинаешь оптимизи-
ровать бизнес, беречь людей... 
Мы – небольшая компания, мо-
жем быстро принимать решения 
и быстро их воплощать. Главный 
урок карантина: команда дела-
ет бизнес. Мы стояли на ушах 
24 часа в сутки, но перешли 
на «удалёнку», не потеряв кли-
ентов».

На строительстве панде-
мия практически не отразилась. 
В том числе – благодаря усилиям 
государства. «Ипотечный драй-
вер сработал на пять баллов!» – 
говорит Александр Брега. 

Одна из главных загадок 
кризисных периодов: откуда 
люди каждый раз берут день-
ги на покупку жилья? «Мы 30 
лет об этом спорим. И послед-
ние несколько лет доходы граж-
дан реально снижаются. Но тем 
не менее платёжеспособный 
спрос позволяет нам увеличи-
вать объёмы продаж». Ключе-
вым фактором спроса остаётся 
бюджет сделки. Однако «Мега-
лит» готов экспериментировать. 
«Первую очередь в ЖК «При-
морский квартал» мы построи-
ли без студий. Зато были, напри-
мер, квартиры с двумя кухня-
ми. И такой формат нашёл сво-
его покупателя – это, например, 
семьи, где взрослые дети живут 
вместе с родителями». 

В 2021-м компания начина-
ет активный поиск новых про-
ектов. 

Тренд  
на оптимизацию

Николай  
Антонов

партнёр и гендиректор  
«МТЛ.  

Управление недвижимостью» 
(входит в ГК «БестЪ»)

 Николай Антонов, пар-
тнёр и гендиректор «МТЛ. 
Управление недвижи-

мостью» (входит в ГК «БестЪ»), 
убеждён, что коворкинги эффек-
тивно позволят минимизировать 
издержки арендаторов. С нача-
ла пандемии многие уже подсчи-
тали, сколько офисных площадей 
им требуется с учётом «удалён-
ки», и начали экспериментиро-
вать с гибкими форматами.

С 2019-го «БестЪ» разви-
вает собственную сеть ковор-
кингов PAGE, куда вошли уже 
пять объектов, в стадии прора-
ботки – ещё более трёх десят-
ков адресов. «Рынок этот толь-
ко зарождается, – комменти-
рует Николай Антонов, – пока 
всем хватает места, и у нас 
даже сложился некий лист ожи-
дания из собственников офис-
ных комплексов, которые тоже 
хотят у себя обустроить ковор-
кинг по франшизе».

Со временем гибкие про-
странства отберут у классиче-
ских офисов примерно 20-30% 
площадей. Тренд оптимизации 
затрат продолжится. «Как пока-
зывает опыт работы сети PAGE, 
интерес к коворкингам проявля-
ют резиденты совершенно раз-
ных бизнес-профилей, – говорит 
г-н Антонов. – От стартаперов, 
которым нужны одно-два рабо-
чих места, до государственных 
корпораций, таких, например, 
как «Почта России».

Эскроу неизбежно

Константин Бачкин 
директор управления  

финансирования недвижимости 
Северо-Западного банка  

ПАО «Сбербанк» 

 В 2023 году всё жильё в Пе-
тербурге будет строиться с 
помощью проектного фи-

нансирования. Городские и област-
ные застройщики медленнее, чем 
их коллеги из других регионов, пе-
реходят на новые правила долево-
го строительства. По словам дирек-
тора управления финансирования 
недвижимости Северо-Западного 
банка ПАО «Сбербанк» Константи-
на Бачкина, к концу 2020-го только 
34-35% проектов использовали фи-
нансирование банков и эскроу-
счета. «Но 2021-2022 годы станут 
переломными, эта доля резко вы-
растет. И в 2023-м проектов «на ста-
рой схеме» уже, вероятно, не оста-
нется совсем», – уверен он.

Российские банки в целом при-
способились к новым правилам 
игры и оптимизировали внутренние 
процессы. Так, у Северо-Западного 
банка ПАО «Сбербанк» за два года 
срок принятия решений по каждой 
заявке сократился примерно на 35-
40% и два месяца это – предельный 
срок. По трём проектам уже рас-
крыты эскроу-счета, и никаких про-
блем с этим связано не было. Од-
новременно снижаются и кредит-
ные ставки. Ещё летом они были 
на уровне 5,5-6%, а концу года опу-
стились до 3,5-4%.

Общий портфель банка 
по Северо-Западу приблизил-
ся к 90 млрд рублей. Для сравне-
ния: два года назад он не превы-
шал 10-15 миллиардов. На тер-
ритории Петербурга и Ленобла-
сти в минувшем году проектное 
финансирование выделено 
на строительство 35 жилых ком-
плексов на общую сумму около 
80 млрд руб. «По нашим ощущени-
ям, в 2021-м эта цифра окажется 
минимум в полтора раза выше», – 
прогнозирует Константин Бачкин.

Суровые уроки 
пандемии

Наталья Осетрова
руководитель проекта  

Gatchina Gardens

 Строители должны скон-
центрироваться на стро-
ительстве малоэтажных, 

комфортных и автономных ком-
плексов, считает Наталья Осетро-
ва, руководитель проекта Gatchina 
Gardens.

«Мы же видим: риски возни-
кают там, где пересекаются боль-
шие людские потоки. Нужны зелё-
ные рекреационные пространства 
и инфраструктура, ориентиро-
ванная на ЗОЖ. Меняются укла-
ды жизни. Людям необходима без-
опасность. Многим понадобится 
реабилитация – и необязательно 
в клинике или санатории».

Мода на зелёные комфортные 
поселения возникла не вчера. Но 
пандемия стала мощным драйве-
ром к реализации этой концепции 
на практике. Главный вопрос: мож-
но ли сделать этот формат массо-
вым, доступным по цене? 

«Надо объединить средства 
бизнеса, федеральных и региональ-
ных бюджетов для комплексно-
го и синхронного решения, – гово-
рит Наталья Осетрова. – Каменные 
джунгли – это не просто некрасиво 
и неудобно, это опасно. Для перехо-
да к новому формату необходимы: 
политическая воля, быстрые и со-
вместные решения. Стандартизация 
позволяет создать конвейер, опти-
мизировать затраты. И тогда стои-
мость придёт к балансу. Без конвей-
ера масс-маркета не будет».

В новом стандарте уже про-
ектируют города в Японии, Ки-
тае, Канаде; об этом же говорят 
рекомендации Bloomberg. Общий 
тренд: города и отдельные квар-
талы будут автономны и специали-
зированы. 

«Мы уйдём от мегаполиса 
в комфортные поселения, рассе-
емся по территории и будем путе-
шествовать между ними», – увере-
на Наталья Осетрова.


