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Служба государственного строительного надзора и экспертизы Санкт-Петербурга 
отмечает 15-летие своей деятельности. Об истории ведомства, изменениях, 
произошедших в его работе, внедрении инноваций «Строительному Еженедельнику» 
рассказал руководитель Службы Вячеслав Захаров. (Подробнее на стр. 6)

Вячеслав Захаров: «Служба госстройнадзора 
в Петербурге создавалась и работает  
по принципу "одного окна"»
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Строительная отрасль:  
новые горизонты, стр. 4–5

Форум

Эксперты обсудили вопросы 
реализации задач и целевых 
показателей, заложенных 
в Стратегии развития строительной 
отрасли до 2030 года.

Девелоперов пустят  
в центр, стр. 3

События

Депутаты ЗакС поддержали 
проект объединенных зон охраны 
памятников. Одновременно 
девелоперам упростили работу 
в центре.
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реклама

реклама

http://szmetal.ru/
http://ognizaliva.ru/
http://sm.lsr.ru/
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выходные данные

ЗОЛОТОЙ ГВОЗДЬ
Лучшее спе циа ли зи  ро ван ное 

СМИ (номинант 2004, 2005, 

2006, 2007 гг.)

СТРОИТЕЛЬ ГОДА
Лучшее про   фес   си   о   наль ное 

СМИ (лауреат 2003,  

2006 гг.)

CREDO
Луч шее СМИ, 

ос ве ща ю щее рос-

сий ский рынок 

не дви жи мо с ти 

(ла у ре ат  

2009, 2011,  

2013, 2015, 

2016 гг.)

СТРОЙмАСТЕР
Лучшее СМИ, 

осве ща ю щее 

вопросы 

саморегу лирования  

в строительстве

(лауреат  

2012, 2013,

2014 гг.)

КАИССА
Лучшее печатное 

средство 

массовой информа-

ции, освещающее 

проблемы рынка 

недвижимости 

(лауреат 2013, 

2016 гг.)
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Газета выходит при поддержке 
и содействии Аппарата полномочного 
представителя Президента Российской 
Федерации в Северо-Западном 
федеральном округе.

Официальный публикатор в области 
проектирования, строительства, 
реконструкции, капитального ремонта.
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СТАНДАРТ 
КАЧЕСТВА 

Лучшее  

печатное СМИ 

(номинант  

2017 г.)

JOY 
Региональное 

издание  

года  

(лауреат  

2017, 2018 гг.)

КАИССА
Лучшее электронное  

СМИ, освещающее  

рынок недвижимости  

(лауреат 2009 г.)

Законодательство

Понятия аварийного 
и ветхого жилья 
разделят

Правительство РФ внесло в Госду-
му законопроект о новых механиз-
мах расселения аварийного жилья.
Документ предполагает юридиче-
ское разделение понятий аварий-
ного (непригодного для прожива-
ния и нуждающегося в скорейшем 
расселении) и ветхого (с износом 
более 70%, но еще пригодного 
для жизни) жилья. Первое вой-
дет в программы переселения 
граждан, второе предполагается 
включить в трехлетние региональ-
ные подпрограммы капремонта, 
для того, чтобы обеспечить без-
опасную эксплуатацию жилфонда. 
Финансирование ремонта пред-
полагается из средств граждан 
(взносы в фонд капремонта) при 
софинансировании из федераль-
ного и регионального бюджетов.
«Сейчас мы приступаем в работе 
над законопроектом, подготовлен-
ным Минстроем. Он касается рабо-
ты с ветхим жильем и связан с его 
появлением в законодательной 
сфере как категории. Будет понят-
но, как его определять, как с ним 
работать, двигаться ли в сторону 
его расселения. Программы ремон-

та призваны продлить его эксплуа-
тацию до момента, когда оно будет 
признано аварийным», – заявил 
первый заместитель председателя 
Комитета по жилищной поли-
тике и ЖКХ Госдумы РФ Сергей 
Пахомов.

Экология

Уровень неплатежей 
компаний за вывоз 
мусора составляет 
65–70%

Уровень неплатежей за вывоз 
мусора для юридических лиц со-
ставляет от 65% до 70%, рассказал 
Денис Буцаев, гендиректор компа-
нии «Российский экологический 
оператор», отвечающей за реа-
лизацию в России стартовавшей 
в начале 2019 года «мусорной» 
реформы.
По его словам, уровень неплате-
жей со стороны населения – от 
20% до 35%. В ситуации с плате-
жами физлиц есть улучшения, от-
метил он, а «в отношении юриди-
ческих лиц ничего не меняется». 
«И это нас серьезно насторажива-
ет, – подчеркнул Денис Буцаев. – 
За полгода ситуация в некоторых 
регионах ухудшилась».
Для того, чтобы решить проблему, 
нужно ужесточить ответственность 

компаний и найти «иные формы 
работы с юридическими лицами 
в плане заключения договоров», 
поскольку «бизнес не испытывает 
стойкого желания заключать дого-
воры на вывоз мусора с региональ-
ными операторами», – сказал он. 

Проект

Ленобласть выделила 
землю под Восточный 
скоростной диаметр

Согласно распоряжению губерна-
тора Ленобласти Александра Дроз-
денко, участки от улицы Коммуны 
до КАД и Колтушского шоссе за-
резервированы под строительство 
на территории региона части Вос-
точного скоростного диаметра.
Напомним, что в конце 2018 года 
область утвердила проекты плани-
ровки четвертого и пятого этапов 
проекта. Четвертый проходит по 
территории деревни Заневка и го-
роду Кудрово, пятый — по поселку 
при станции Мяглово и деревне 
Новосергиевка.
Практически все участки ско-
ростной дороги, проходящие по 
территории Ленобласти, будут 
установлены на эстакадах. В местах 
пересечения трассы с КАД и Мур-
манским шоссе предусмотрены 
дорожные развязки.

Долгострои

Застройщиков 
1,7 тыс. домов 
в России признали 
банкротами

В России около 1,7 тыс. домов, 
застройщики которых признаны 
банкротами, сообщил вице-пре-
мьер РФ Виталий Мутко.
«Кроме того, сегодня, по данным 
ЕИСЖС, есть проблемные дома, 
где шесть месяцев задержка со 
вводом, их уже более 3,5 тыс. Это 
серьезно, 250 тыс. семей в списке, 
в этих домах», – сказал он.
Всего, по данным ЕИСЖС, сейчас 
в России насчитывается 3238 про-
блемных домов общей площадью 
16,9 млн кв. м. Долгострои есть 
в 75 регионах из 85.

коротко

Цитата номера

Дмитрий Волков,  
замглавы минстроя РФ:

Цифра номера

кв. м апартаментов находится сейчас  
в стадии строительства в Петербурге

1 млн 
«Требования к информационному 
моделированию должны быть 
минимальными и объективно 
достаточными».

Подробности на стр. 15Подробности на стр. 9

Другие новости читайте
на новостном портале ASNinfo.ru
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Ирина Карпова / Градсовет Лен-
области одобрил сразу три 
проекта планировки террито-
рии (ППТ). Общая площадь 
участков, предназначенных под 
жилую застройку, – 107,3 га. 

Проекты получили одобрение не 
с первого раза: на прошлых засе-
даниях они были отправлены на 
доработку. По словам заместите-
ля председателя Правительства 
Ленобласти михаила москви-
на, пограничные с Петербургом 
районы динамично развиваются, 
но жители жалуются на нехватку 
социальной инфраструктуры. 
«Хочется, чтобы в новых проектах 
было учтено строительство не 
только жилых домов, но еще школ 
и детсадов. Застройщики должны 
учитывать ошибки предшествен-
ников», – подчеркнул он.
Утверждены эскиз проекта плани-
ровки и проект межевания участка 
в дер. Порошкино Всеволожского 
района, хотя часть замечаний 
к проекту по-прежнему оста-
лась – и они вновь касаются не-
продуманности въезда в квартал 
и выезда. Члены Градсовета едва 
не завернули ППТ, но утвердили 
с требованием учесть замечания, 

поскольку у застройщика уже есть 
разрешение на строительство, 
а согласование конечного про-
екта потребует времени (и про-
ектировщики успеют доработать 
проект). 
ППТ выполнило ООО «Градстрой-
Проект» по заказу собственников 
земельных участков общей пло-
щадью 23,88 га. Земли относятся 
к зоне жилой многоэтажной 

застройки, здесь планируется 
построить семь девятиэтажных 
многоквартирных домов с общей 
площадью квартир 143,1 тыс. 
кв. м, а также два детских сада, 
школу, два паркинга, торгово-
развлекательный и спортивный 
центры.
Утвержден, с напутствием доба-
вить «цивилизованности», ППТ 
участка в Фёдоровском поселении 

Тосненского района. Заказчиком 
выступает компания «Алькор», 
проектировщик – «МастерПлан». 
На участке площадью 71,1 га 
запланировано жилье в трех-
четырехэтажных домах с общей 
площадью квартир 210,3 тыс. 
кв. м.
Кроме жилья, спроектированы 
два детсада, школа, несколько 
торговых центров, где разме-
стятся также бассейн, кинозал, 
спортзал, библиотека, гостиница, 
учреждения общепита и объекты 
автосервиса. Предполагается ор-
ганизовать парковочные места на 
2,3 тыс. автомобилей.
Также с оговорками об устра-
нении недочетов одобрен ППТ 
в дер. Разметелево Всеволожского 
района, выполненный ООО «Мат-
веев и К» по заказу Колтушской 
строительной компании.
На участке площадью 12,29 га 
запланировано строительство 
среднеэтажных домов площадью 
47,8 тыс. кв. м. Помимо жилья, 
в составе проекта – детсад, ре-
конструкция школы, наземные 
автостоянки почти на 800 автомо-
билей. Другие инфраструктурные 
объекты предполагается разме-
стить во встроенных помещениях.

Ленобласть отдала под жилье более 100 га 
Дер. Порошкино 
Всеволожского района

Участок – 23,88 га

Площадь жилья – 
143,1 тыс. кв. м

Дер. Разметелево 
Всеволожского района

Участок – 71,1 га

Площадь жилья –
47,8 тыс. кв. м

Фёдоровское поселение 
Тосненского района

Участок – 12,29 га

Площадь жилья – 
210,3 тыс. кв. м

В «Строительном Еженедельнике» от 
4 ноября 2019 года в заметке «На раз-
витие железнодорожной инфраструк-
туры Петербурга нужно более 0,5 трлн 
рублей» неверно указана должность 
Кирилла Полякова, гендиректора 
Дирекции по развитию транспортной 
системы Петербурга и Ленобласти. 
Редакция приносит извинения.
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Ирина Цветкова / Депутаты 
ЗакС Петербурга поддержа-
ли подготовленный КГИОП 
проект объединенных зон 
охраны памятников. 

Однако при обсуждении до-
кумента выяснилось, что в нем 
содержится «лазейка» для 
компании «СПб Реновация» 
на Нарвскую заставу, а де-
велоперам готовят подарок 
в виде облегчения условий 
работы в историческом 
центре. 

Сохранили 
наследие

Проект объединенных зон 
охраны объектов наследия, 
или корректировку в 820-й 
городской закон, депутаты 
ЗакСа рассмотрели на за-
седании рабочей группы по 
сохранению исторического 
центра. Документ планиро-
вали утвердить единогласно, 
но в последний момент в него 
внесли изменения, которые 
вызвали вопросы у депутатов 
и градозащитников. 
Как рассказал замглавы 
КГИОП Алексей михайлов, 
в проекте предусмотрено по-
явление свыше 100 новых 
зон охраны. Это, например, 
расширение охранной терри-
тории для усадьбы «Марьина 
гора» в Зеленогорске. Введут 
в городе и не существовавшие 
ранее зоны регулирования за-

стройки в Невском и Выборг-
ском районах, в пос. Алексан-
дровский Курортного района.  
Также в проекте предусмо-
трена легализация части над-
писей-вывесок на фасадах 
зданий, таких, например, как 
названия гостиниц «Англе-
тер», «Октябрьская» и т. д. По 
словам Алексея Михайлова, 
действующий в настоящее 
время запрет на такие кон-
струкции оказался не до конца 
продуманным. Появилось 
в проекте и новое понятие 
«смежного уличного фронта», 
что даст возможность за-
щитить градоформирующие 

объекты исторической среды 
и композицию уличного фрон-
та застройки.
В работе над проектом спе -
циа листы решили отказаться 
от создания в городе некоего 
списка «неценных» истори-
ческих зданий, которые ранее 
допускались к сносу. Однако 
обратной стороной медали 
такого решения стал отказ от 
перечня примерно из 100 до-
мов-памятников, где пред-
полагалось взять под защиту 

интерьеры на территории 
общего пользования (витра-
жи, лестницы и т. д).

Вспомнили 
реновацию

Вопрос о поправках для ком-
пании «СПб Реновация» по 
кварталу Нарвская застава, 
продлевающих возможность 
сноса здесь советских зданий 
для инвестора программы 
развития застроенных терри-
торий, глава Комиссии ЗакС 
по городскому хозяйству 
Сергей Никешин предло-
жил поставить на отдельное 

голосование. Он пояснил, 
что поправка была включена 
в проект по просьбе Комитета 
по строительству. 
Напомним, что «СПб Рено-
вация» выиграла на торгах 
право освоения 20 кварталов 
в 2009 году. В 2014 году 
в 820-й городской закон были 
внесены корректировки, по-
зволяющие инвестору снести 
дома на Нарвской заставе 
в срок до 1 января 2016 года, 
затем его продлили до 1 ян-

варя 2019-го. В начале этого 
года КИО и «СПб Реновация» 
после долгих судебных разби-
рательств заключили мировое 
соглашение по всем 20 квар-
талам о продлении программы 
еще на 10 лет – до 2029 года. 
Как пояснил Алексей Михай-
лов, исходя из этого и была 
разработана поправка в 820-й 
закон, предоставляющая воз-
можность пролонгировать 
инвестору право на снос. На-
чальник управления сопро-
вождения и контроля строи-
тельных проектов Комитета 
по строительству Сергей Со-
кратилин сообщил, что всего 
на Нарвской заставе на снос 
хотят отправить 167 домов. Из 
них 5 демонтируют на началь-
ном этапе с одновременным 
возведением 4 новых домов 
на 50 тыс. «квадратов». Он 
подчеркнул, что если и в этот 
раз «СПб Реновация» сорвет 
сроки, то договор можно будет 
расторгнуть досрочно. Такие 
доводы не устроили замглавы 
совета Петербургского отде-
ления ВООПИиК Александра 
Кононова, заявившего, что 
«из города-сада Нарвскую за-
ставу превратят в очередное 
Купчино». Он предложил ре-
конструировать дома под элит-
ные таун-хаусы с сохранением 
существующих параметров по 
высоте. В итоге депутаты при-
няли решение предоставить 
отсрочку инвестору только до 
1 января 2023 года. 

Как пояс-
нили в пресс-
службе компании 
«СПб Реновация», для запуска 
программы в квартале необ-
ходимо создание стартового 
«пятна» для строи  тельства 
первых домов под расселение 
жителей. «В данный момент 
на нем расположены дома, 
которые признаны аварий-
ными. Их расселением в со-
ответствии с законом зани-
мается город. После их сноса 
компания сможет приступить 
к строительству и расселению 
в рамках программы. Дома, 
о которых шла речь на за-
седании комиссии, относятся 
к следующим очередям строи-
тельства», – сообщили там.

«Упростили» 
центр
 
Как рассказал Александр 
Кононов, на общественных 
слушаниях девелоперы по-
дали еще одну любопытную 
поправку. Так, СРО А «Объ-
единение строителей СПб» 
предложила избавить девело-
перов, работающих с рекон-
струкцией исторических домов 

в центре, от 
необходи-

мости соблюдать 
действующие нормативы 
по обеспеченности местами 
в детсадах и школах. Такие 
объекты в центральных райо-
нах возводить попросту негде, 
а из-за этого тормозится старт 
новых проектов. Большинство 
девелоперов в итоге предпо-
читает приспосабливать дома 
под офисы, что грозит в пер-
спективе появлением целых 
кварталов, где нет жилья.
Александр Кононов подчерк -
нул также, что ранее в 820-м 
законе были отменены тре-
бования для девелоперов по 
паркингам и нормам озеле-
нения при работе в центре. 
«Оговорюсь особо, речь идет 
именно о реконструкции 
объектов, а не их сносе. При 
новом строительстве побла-
жек не будет», – добавил он. 
Против такой корректировки 
у депутатов и градозащитни-
ков возражений не нашлось. 
Основная часть корректировок 
по проекту должна вступить 
в силу с 1 января 2021 года, 
ряд изменений начнет дей-
ствовать c июля 2021 года.
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Предусмотрено появление свыше 
100 новых зон охраны объектов 
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Замглавы Минстроя Дмитрий Вол-
ков, выступая на пленарном заседании, 
выделил ряд важнейших факторов, кото-
рые сегодня влияют на развитие отрасли. 
«Цели, которые поставлены нацпроекта-
ми, очень уплотнили время. Если раньше 
система позволяла действовать спокойно 
и размеренно (особенно в области госу-
дарственных инвестиций), то требуемое 
повышение интенсивности работы сразу 
выявило все существующие проблемы. 
Они стали отчетливо видны всем участни-
кам процесса – и финансистам, и экономи-
стам, и строителям. Именно поэтому важ-
нейшие изменения (например, в 44-ФЗ) 
инициированы Минфином РФ. Внедрение 
схемы проектного финансирования поме-
няло роли. Те люди, которые раньше были 
регуляторами и настаивали на максималь-

ном ужесточении правил, став теперь ис-
полнителями, на собственном опыте убеж-
даются, что работать по этим правилам, 
как минимум, затруднительно. Появляет-
ся понимание, что систему нужно менять. 
Это очень хорошо, и для строительной 
отрасли в том числе. Сейчас она получает 
большое число новых союзников», – от-
метил он.

Кадры решают все

Дмитрий Волков обратил внимание на 
ряд принципиальных идей, вошедших 
в Стратегию. «Непосредственно в ходе 
работы над документом появилось четкое 
понимание, что основа развития строи-
тельной отрасли – это люди и их компе-
тенции, профессионализм. Этот тезис лег 

в основу Стратегии, и это очень важно», – 
подчеркнул он.

Подробно эту тему развил в своем до-
кладе президент НОСТРОЙ Антон 
Глушков. «При разработке Стратегии 
практически во всех проектных командах 
эксперты ставили вопрос о необходимо-
сти повышения квалификации кадров на 
первое место. Именно от работы специа-
листов зависит качество объектов капи-
тального строительства. Кроме того, под-
тверждение квалификации специалистов 
необходимо для всех видов объектов и для 
всех видов работ, а требования по квали-
фикации должны предъявляться не толь-
ко к сотрудникам подрядных и проектных 
организаций, но также и к сотрудникам 
застройщика, органов надзора и контро-
ля», – подчеркнул он.

С серьезностью проблемы согласился 
и Дмитрий Волков. «Сегодня мы вынуж-
дены констатировать, что попытки либе-
рализовать рынок и создать мнимую кон-
куренцию привели к тому, что нормальные 
центры дополнительной подготовки 
кадров начали исчезать, зато развились 
организации, по сути, торгующие «короч-
ками». И это даже не беда, это катастрофа, 
с которой мы намерены бороться вместе 
с НОСТРОЙ», – отметил он.

По мнению Антона Глушкова, институту 
саморегулирования нужны дополнитель-
ные инструменты повышения качества 
строительства. Он озвучил предложения 
по внесению изменений в законодатель-
ство, а именно: внедрение обязательной 
независимой оценки квалификации спе-
циалиста для включения сведений о нем 
в Национальный реестр (НРС) вместо 
обязательного повышения квалификации, 
введение обязательной государственной 
аттестации специалиста в области архи-
тектурно-строительного проектирования 
в должности ГИП, установление градации 
специалистов НРС по уровням и специа-
лизациям квалификации, отказ от тре-
бования к минимальной численности 
специа листов НРС в штате организации – 
члена СРО, а также указание на связь спе-
циалиста с членом СРО.

«Лоскутный» Градкодекс

Говоря о проблемных точках, Дмитрий 
Волков особое внимание обратил на необ-
ходимость обновления градостроительных 
регламентов. «Один из важнейших плюсов 
Стратегии – это проходящая через весь до-
кумент идея о необходимости «бесшовно-
сти» всех градостроительных процессов, 
какими бы они ни были длительными. Мы 
должны ликвидировать «лоскутность», 
поразившую градостроительное регулиро-
вание в целом и Градкодекс РФ в частно-
сти», – подчеркнул он.

Однако, давая базовый принцип, Стра-
тегия, по его словам, пока не прорабаты-
вает эту тему. «Между тем то, как градо-
строительный процесс сформулирован 
в Градкодексе, эффективно работать 
не может. Даже правильные и действи-
тельно необходимые положения, вклю-
ченные в Кодекс, теряют смысл из-за 
перегруженности документа в целом част-
ными вопросами, которым в рамочном, 
концептуальном документе просто не 
место», – отмечает замминистра.

«Градкодекс должен быть четким и по-
нятным, а сегодня многие внесенные в Ко-
декс изменения нередко вступают в проти-
воречие друг с другом. В итоге Минстрою 
РФ приходится постоянно выступать 
с разъяснениями норм Кодекса, без кото-
рых правильно прочитать его практически 
невозможно. Безусловно, это нужно ме-
нять», – соглашается с ним Антон Глушков.

По словам Дмитрия Волкова, даль-
нейшие корректировки документа, ви-
димо, не имеют смысла – его нужно 
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Строительная отрасль: 
новые горизонты
Михаил Добрецов / На прошлой неделе в Москве состоялся Всероссийский форум 
«Строительная отрасль. Горизонт 2030». Собравшиеся эксперты обсудили вопросы 
реализации задач и целевых показателей, заложенных в Стратегии развития 
строительной отрасли до 2030 года, внесенной Минстроем в Правительство РФ.
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Антон Глушков, президент НОСТРОЙ:

– У сложившейся системы обучения специалистов существует ряд серьезных недо-
четов. Само содержание программ обучения должно формироваться в рамках опре-
деленного диалога между заказчиком и учебным заведением. Вуз должен согласовать 
определенные моменты программы, но сейчас это происходит достаточно формально. 
Зачастую случайное юрлицо, занимающееся строительством и теоретически способное 
выступить в качестве работодателя, не глядя утверждает учебные программы подготовки инженеров-
строителей.

НОСТРОЙ считает (и эту позицию поддерживает Минобразования РФ), что этот блок принятия решений 
необходимо поднять на уровень Минстроя РФ или НОСТРОЙ, чтобы структура знаний будущих специали-
стов, структура учебных программ были централизованными и согласованными. 

Одним из решений проблемы с дополнительным образованием может стать создание единого инфор-
мационного поля, в котором будут работать структуры, занимающиеся данной деятельностью. В частно-
сти, по единым стандартам должны работать центры оценки квалификации. Специалист должен иметь 
возможность пройти оценку квалификации в любом субъекте Федерации, но происходить это должно по 
единым стандартам, под единым контролем.

Не менее важный вопрос – подготовка рабочих кадров строительной отрасли. Этой теме нужно уделять 
особо пристальное внимание – или на горизонте 10 лет мы рискуем получить значительную нехватку 
рабочих специальностей, которые для реализации «Стратегии 2030» важны не меньше, чем кадры ИТР.

Дмитрий Волков, замглавы минстроя РФ:

– В Стратегии недостаточно четко, как мне кажется, вы-
делена мысль о необходимости перехода от конкуренции 
по цене к конкуренции по квалификации. Из этого тезиса 
следует очень много выводов, касающихся, в частности, за-
конов ФЗ-44 и ФЗ-283, регламентирующих сферу госзакупок. 
Минстрой РФ убежден в правильности этого принципа, но не все органы 
власти нас в этом поддерживают. В связи с этим мне кажутся очень важными 
обсуждение этого вопроса профессиональным сообществом и выработка 
единой позиции по нему всей отрасли. 

Также не доработан вопрос, связанный с техническим регулированием. 
У нас по-прежнему внутренне противоречивая система, в чем-то ориенти-
рованная на европейские подходы, а в чем-то опирающаяся на советский 
опыт. Не выстроена принципиальная логика подходов – и в результате мы 
постоянно путаемся в деталях. Выход один – создать единого регулятора (не 
разработчика – их может быть много, а именно регулятора), который сформи-
рует общий, внутренне последовательный подход к нормированию. Сейчас 
таких регуляторов – чуть меньше десятка только на федеральном уровне, 
и, конечно, выработать общий подход им очень сложно.

мнениe



составлять заново. «Это очень амбициоз-
ная задача, которая пока не поставлена, 
а существует на уровне идеи. Но она зву-
чит все более настойчиво. Новый Кодекс 
должен быть лаконичнее, регулировать 
основополагающие вопросы и, конечно, 
быть "бесшовным"», – резюмирует Дми-
трий Волков. 

Антон Глушков добавляет, что есть еще 
одно соображение, которое заставляет ра-
дикально пересмотреть Градкодекс. Это 
так называемая «регуляторная гильоти-
на», призванная упразднить к 2021 году 
действие избыточных нормативных актов. 

Общими силами

Дмитрий Волков выделил огромную 
роль, которую сыграла строительная об-
щественность в подготовке Стратегии. 
«Главный разработчик стратегии – это 
вы, – подчеркнул он, обращаясь к собрав-
шимся. – И это очень хорошо. Когда такие 
документы формирует не Минстрой (осу-
ществляющий только сопровождение), 
а сами строители, которые лучше кого бы 
то ни было знают проблемы отрасли, ре-
зультат получается гораздо качественнее».

Антон Глушков отметил, что одна из 
задач экспертного сообщества состоит 
в том, чтобы сделать документ полезным – 
прежде всего непосредственно для самих 
специалистов отрасли. «Необходимо, 
чтобы строители захотели прочитать этот 
документ, чтобы он вызвал у них интерес. 
А для этого нужно сформировать нечто 
вроде тезисного «автореферата», который 
даст представление не только о Стратегии 
в целом, но и о ценности конкретных бло-
ков, которые помогут развивать конкрет-
ный бизнес», – подчеркнул он.

Выступавшие эксперты отмечали важ-
ность дальнейшего активного участия 
отраслевого сообщества во внесении из-
менений в Стратегию и в реализации ее 
положений на практике. В ходе мозгового 

штурма «Дорожная карта по реализации 
Стратегии развития строительной от-
расли: расставляем приоритеты» испол-
нительный директор НОСТРОЙ Вик-
тор Прядеин сформулировал основные 
принципы и алгоритм работы участников 
по внесению предложений в «дорожную 
карту» реализации Стратегии, для их ис-
полнения в краткосрочной и долгосрочной 
перспективе. Этот механизм был пред-
ложен Советом и Аппаратом НОСТРОЙ 
для организации эффективной работы по 
сбору и учету максимального количества 
предложений профессионального сообще-
ства и для их дальнейшей реализации.

И снова нацпроект

Не могли специалисты, собравшиеся 
на форум, обойти и вопрос достижения 
целей, поставленных нацпроектом. Вик-
тор Прядеин обозначил основные задачи, 
которые необходимо решить в сфере жи-
лищного строительства. В частности, он 
остановился на обеспечении поддержки 
застройщиков, которые столкнулись со 
сложностями при переходе на проектное 
финансирование. По словам эксперта, не-
обходимо разработать стандарт взаимо-
действия застройщиков и банков, создать 

«горячую линию» для сбора информации 
о существующих проблемах застройщиков 
и проводить для них разъяснительные се-
минары по финансовой грамотности.

Вице-президент НОСТРОЙ Антон 
Мороз отметил остро стоящий вопрос фи-
нансового менеджмента в строительстве. 
«В настоящее время у нас имеется огром-
ная потребность в людях с экономическим 
образованием в сфере строительства, ко-
торые могли бы говорить на одном языке 
с банками», – подчеркнул он.

На конференции «Отечественная строи-
тельная индустрия: на пути к высоким 
технологиям» Антон Мороз подробно кос-
нулся того, какую роль развитие ИЖС спо-
собно сыграть в решении задач, постав-
ленных нацпроектом. 

По его мнению, для ликвидации «узких 
мест», препятствующих развитию ци-
вилизованного рынка ИЖС, необходи-
мы: комплексное освоение территории 
в целях развития ИЖС с использованием 
Стандарта ДОМ.РФ; актуализация до-
кументов территориального планирова-
ния; принятие региональных программ 
развития ИЖС; централизованное обе-
спечение участков инженерными сетями; 
разработка типовых проектов ИЖС по-
вторного применения; применение го-

товых домокомплектов, произведенных 
фабричным способом; разработка до-
ступного ипотечного продукта и др. Антон 
Мороз призвал также дополнить нацпро-
ект «Жилье и городская среда» отдельной 
программой «Развитие индустриального 
домостроения и типового проектирова-
ния для ИЖС», рассмотреть изменение 
показателей нацпроекта, принять меры 
по развитию в регионах индустрии строй-
материалов, рассмотреть вопрос о рас-
пространении опыта «дальневосточного 
гектара» в других регионах России при 
условии обеспечения участков транс-
портной и инженерной инфраструктурой 
за счет средств бюджетов и организаций-
монополистов.
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Организаторами форума выступили 
НОСТРОЙ, Комитет Торгово-промышленной 
палаты РФ по предпринимательству в сфере 
строительства, Российский союз строителей, 
НОПРИЗ, Российский союз промышленников 
и предпринимателей, Союз архитекторов Рос-
сии, Союз проектировщиков России, Нацио-
нальное объединение предприятий строй-
индустрии.
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Вячеслав Захаров: «Служба госстройнадзора 
в Петербурге создавалась и работает 
по принципу "одного окна"»
Михаил Кулыбин / Служба государственного строительного надзора и экспертизы 
Санкт-Петербурга отмечает 15-летие своей деятельности. Об истории ведомства, 
изменениях, произошедших в его работе, внедрении инноваций «Строительному 
Еженедельнику» рассказал руководитель Службы Вячеслав Захаров.
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– Вячеслав Павлович, 15 лет 
в нашем быстро меняющемся 
мире – довольно большой срок. Рас-
скажите, пожалуйста, вкратце об 
истории Службы.

– Служба госстройнадзора и экспертизы, 
действительно, была создана 15 лет назад. 
Но это не значит, что до 2004 года над-
зорных органов в строительной сфере не 
существовало. Еще до революции действо-
вала специальная структура при управле-
нии полиции. Надзорное ведомство всегда 
сохраняло свою основную функцию – кон-
троль за строительством объектов с со-
блюдением принятых нормативов в строи-
тельной сфере. 

В начале 2000-х годов этим занимался 
Государственный архитектурно-строи-
тельный надзор (ГАСН), под председа-
тельством которого в государственных 
комиссиях принимали завершенные объ-
екты в эксплуатацию. Инспектор ГАСН 
мог в любой момент приехать на строй-
площадку с проверкой документации, ка-
чества строительства, соблюдения норм 
и правил. Этот подход в определенной 
мере стимулировал строителей к добросо-
вестной работе. При этом штрафные санк-
ции были небольшими при возможности 
административного воздействия вплоть до 
приостановки строительства. 

В 2004 году был принят Градострои-
тельный кодекс Российской Федерации, 
положивший системную основу форми-
рованию современных взаимоотношений 
надзорных органов и застройщиков. 

В этом же году решением Правительства 
Петербурга была создана Служба. Это пер-
вая в России государственная структура, 
в который был реализован комплексный 
подход к организации контрольно-надзор-
ных мероприятий в сфере строительства. 
При обращении в Службу застройщик 
получал полный спектр государственных 
услуг: от заключения экспертизы по про-
ектной документации до разрешения на 
ввод объекта в эксплуатацию. Иными сло-
вами, с появлением Службы в Петербурге 
начали воплощать в жизнь идею «одного 
окна» для бизнеса. Одним из идеологов 
этой реформы стал Александр Иванович 
Орт, первым возглавивший Службу гос-
стройнадзора. 

В 2007 году надзорная функция ве-
домства была расширена за счет пожар-
ного, санитарно-эпидемиологического 
и экологического видов надзора. С 2009–
2010 годов большие изменения в работу 
ведомства были привнесены законодатель-
ными новациями: приняты новый Гене-
ральный план Петербурга, Правила земле-
пользования и застройки, закон об охране 
объектов культурного наследия. 

– Строители и сейчас регулярно 
жалуются на постоянные измене-
ния «правил игры»…

– Что ж, вполне их понимаю, нам бы 
тоже хотелось, чтобы нововведения со-
провождались переходными периодами. 
Действительно, жилой объект строится 
2-3 года. А если речь идет о крупномас-
штабных или технологически-сложных 
проектах, то это может быть и 5-6 лет, 
и даже более. И за это время требования 
могут поменяться многократно. В резуль-
тате около 95–98% проектов подвергаются 
изменениям уже в ходе строи тельства.

Единственное, что могу сказать: за-
стройщики и Служба находятся в одина-
ковой ситуации. Им приходится на ходу 
подстраи ваться под новые требования, 
а нам – контролировать этот процесс. 
Причем часто сделать это очень непро-
сто. Например, законодательное решение 
принято, а подзаконных актов, которые 
должны регламентировать процесс его вы-
полнения, – не существует. Нужно и самим 
понять, что делать, и застройщикам 
разъяснить сложившуюся ситуацию. Но 
в основном мы говорим с ними на одном 
языке.

– В чем коренные отличия рабо-
ты сегодняшней Службы от Гос-
стройнадзора образца 2004 года?

– Одно из самых заметных измене-
ний за 15 лет – это, наверное, обновление 
штата Службы более чем на 90%! В связи 
с корректировками федерального и регио-
нального законодательства, появлением 
новых требований, новых полномочий 
наша система работы претерпела значи-
тельные изменения. Мы перешли на ка-
чественно иной уровень технического 
обеспечения нашей деятельности. Если 

раньше инспектор вручную на бумаге 
формировал надзорное дело, то сегодня 
создано «мобильное место инспектора», 
наши специалисты выезжают на проверку 
с планшетом, имея доступ ко всей необхо-
димой информации. 

Все государственные услуги и адми-
нистративные процедуры Службы пере-
ведены в электронную форму. Влияние 
человеческого фактора, коррупционные 
риски сведены к минимуму. Работа с элек-
тронными документами обеспечивает 
полную прозрачность требований орга-
нов власти к застройщикам, не говоря уже 
о том, что исполнители могут приступить 
к заполнению формы заявления в любое 
время и в любом месте, где есть доступ 
к Интернету. 

Сначала новый подход вызывал некото-
рое недовольство – причем как со стороны 
части наших сотрудников, так и со сторо-
ны представителей застройщиков. Нова-
ции всегда с определенным трудом вне-
дряются в практику. Мы преодолели этот 
переходный период, и сегодня все освоили 
и по достоинству оценили преимущества 
новых технологий.

Наша Служба стала одним из первых 
органов Госстройнадзора в России, кото-
рый полностью перешел на электронный 
документооборот. Сегодня уже на феде-
ральном уровне приняты законодатель-
ные акты, обязывающие перевести работу 
надзорных органов в новый формат к сен-
тябрю 2020 года. У нас это было сделано 
еще в прошлом году. Теперь мы ведем ра-
боту над совершенствованием созданной 
системы.

– Сейчас в строительной отрасли 
идут процессы по освоению новой 
степени цифровизации – переходу 
на использование BIM-технологий. 
Готов ли Госстройнадзор рабо-
тать с ними?

– В сфере экспертизы мы подготовились 
к использованию цифрового моделирова-
ния, сформулировали требования к нему, 
обучили специалистов и установили необ-
ходимое программное обес печение. 

Однако, пока в наших реалиях широкое 
распространение BIM затруднено. Очевид-
но, что цифровая модель эффективна, если 

использовать ее на всех этапах проекти-
рования и непосредственно строительно-
монтажных работ. 

– Что еще Вы отнесли бы к до-
стижениям Госстройнадзора?

– Очень большая и важная работа была 
проведена по предотвращению самоволь-
ного строительства, прежде всего много-
квартирных домов на землях, предус-
мотренных для индивидуальных жилых 
строений (ИЖС). Такие объекты начали 
появляться на рынке в начале 2000-х, 
и мошенники под видом участия в долевом 
строительстве продавали неосведомлен-
ным гражданам «долю в объекте». 

В 2012 году Служба была наделена новы-
ми полномочиями и начала подавать иски 
в суд с требованиями о сносе «самостро-
ев». Для этого было усилено Юридическое 
управление, появились высококвалифици-
рованные юристы, которые стали отстаи-
вать в суде интересы Санкт-Петербурга 
и его жителей. 

Для информирования граждан на нашем 
сайте размещен раздел «Осторожно, само-
строй!», в котором можно найти информа-
цию о незаконно построенных, проблем-
ных объектах. 

– Расскажите, пожалуйста, об 
основных планах на будущее и зада-
чах, которые стоят сегодня перед 
Службой.

– Процесс совершенствования – бес-
конечен. Деятельность Госстройнадзора 
регламентирована, поэтому работа инспек-
торов и специалистов Управления выдачи 
разрешений может стать еще более эффек-
тивной за счет оптимизации процессов. 
Кроме этого, немаловажную роль в этом 
играет повышение квалификации сотруд-
ников. Ежегодно для каждого утверждает-
ся индивидуальный план профессиональ-
ного развития. 

Мы всегда чутко реагируем на замеча-
ния, которые получаем от застройщиков, 
вносим необходимые коррективы в нашу 
работу. Проводим мероприятия, в ходе 
которых разъясняем новации законода-
тельства. В целом наша задача быть от-
крытыми и компетентными, с чем мы пока 
успешно справляемся.

Николай Линченко, вице-губернатор Санкт-Петербурга:

– Госстройнадзор Петербурга и Центр государственной экспертизы 
играют важнейшую роль в развитии инвестиционно-строительного ком-
плекса. Ежедневно им необходимо принимать ответственные и, в первую 
очередь, оптимальные решения, от которых зависит безопасность возво-
димых зданий для жизни и здоровья людей. Ведомствам удалось наладить 
открытый диалог с представителями строительных организаций. Сложный переходный пе-
риод перевода госуслуг и административных процедур в электронный вид пройден. Теперь 
важно не сбавлять темпы цифровизации отрасли и продолжить внедрять IT-инновации, 
которые позволяют, с одной стороны, удешевить процесс производства, с другой – сделать 
его более прозрачным и контролируемым.

Геннадий Щербина, генеральный директор  
Группы «Эталон»:

– Коллектив Службы государственного строительного надзора и экс-
пертизы всегда отличался профессионализмом. Коллеги идут в ногу со 
временем – ведомство активно внедряет цифровые технологии, осущест-
вляет экспертизу BIM-моделей объектов строительства, что для нас как для 
пионеров применения BIM-технологий в России – особенно ценно.

Леонид Кулаков, председатель Комитета по строительству 
Санкт-Петербурга:

– С момента создания Службы госстройнадзора пройден очень се-
рьезный путь: сформирован коллектив единомышленников и профес-
сионалов, существенно усилена работа со всеми ресурсоснабжающими 
организациями, ведет свою деятельность Совет экспертиз, плюс – работа 
Службы полностью переведена в электронный формат, что значительно сокращает сроки 
всех согласований. Главные задачи ведомства остаются неизменными – это контроль за без-
опасностью строительства объектов в Петербурге и соблюдение требований градостроитель-
ного законодательства. Безусловно, Госстройнадзор сегодня успешно с ними справляется.

Дмитрий Ходкевич, генеральный директор компании 
«ЛСР. Недвижимость – Северо-Запад»:

– Работа Госстройнадзора построена должным образом. Нет никаких 
перегибов на местах или необоснованных требований к застройщи-
ку. А главное – есть диалог. Если есть на повестке вопрос, то не нужно 
лезть через бюрократические дебри учреждения, чтобы докопаться до ис-
тины. У нас крепкие и слаженные отношения, которые построены на взаимопонимании. 
Приятно работать с профессионалами.

мнениe
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– Ирина Владимировна, Вы воз-
главили ЦГЭ в июле этого года, но 
мы знаем, что ранее Вы трудились 
в экспертизе на разных позициях 
в течение семи лет. Прежде чем го-
ворить об итогах работы центра 
за 10 лет, расскажите: какие изме-
нения произошли в нем за послед-
ние месяцы?

– Одним из наиболее важных ново-
введений стало изменение регламентов, 
устанавливающих и регулирующих требо-
вания к проведению госэкспертизы. Мы 
буквально по минутам прописали каждое 
действие, этапы процесса, с которыми 
в ежедневной работе сталкиваются экс-
перты и специалисты нашего учрежде-
ния. Это позволило упразднить лишние 
и дублирую щие итерации, а беспричинно 
затянутые и сложные процедуры – сокра-
тить по времени и упростить.

– Как эти нововведения отрази-
лись на заказчиках?

– Это, конечно, нужно узнать у них, но 
мы надеемся, что они довольны. В новом 
регламенте мы предусмотрели жесткое 
фиксирование временных отрезков на каж-
дую операцию: оформление договорных 
отношений, рассмотрение документации, 
выявление и устранение недостатков, под-
готовку заключения госэкспертизы. Теперь 
каждый процесс имеет строго выверенный 
временной промежуток и прозрачен для 
наших контрагентов. Так что срок прохож-
дения экспертизы зависит теперь только от 
качества работы проектных организаций, 
представляющих интересы заказчика. 

– Как это будет осуществлено на 
практике?

– Сегодня минимальный срок прове-
дения экспертизы в нашем учреждении 
составляет 22 рабочих дня. Это суще-
ственно меньше срока, установленного 
законодательством (42 рабочих дня). На-
помню, в 2009 году средний срок проведе-
ния экспертизы составлял 87 дней, а зача-
стую доходил до 120 рабочих дней.

Тем не менее, по многочисленным 
просьбам наших заявителей, мы вернули 
возможность продления этого срока на 
20 рабочих дней, обеспечив возможность 
получения консультаций от экспертов по 
вопросам устранения недостатков, вы-
явленных в ходе проведения экспертизы 
в рассматриваемой документации. Тем 
самым мы делаем всё для того, чтобы при 
обращении к нам заявитель получил поло-
жительное заключение. 

Кроме того, сложившаяся устойчивая 
тенденция к снижению срока проведения 
госэкспертизы для объектов капстрои-
тельства в целом – оказывает положи-
тельное влияние на общую продолжитель-
ность реа лизации инвестпроектов.

– Сейчас большинство госус-
луг переводится на электронные 
«рельсы». Проникла ли цифровиза-
ция в ваше учреждение?

– ЦГЭ одним из первых в России начал 
оказывать услуги в электронном виде. 
Многочисленные очереди, занимаемые за-
явителями с 5 утра у входа в здание Цен-
тра в 2009 году, а также кабинеты и даже 
коридоры учреждения, заполненные тома-
ми проектной документации, уже в дале-
ком прошлом.

В 2017 году все государственные экс-
пертные организации были обязаны пе-

рейти на оказание услуг в электронной 
форме. Начиная с августа 2016 года в ЦГЭ 
был модернизирован программный ком-
плекс, проведено около полусотни разъ-
ясняющих семинаров для представителей 
проектных и строительных компаний. По-
мимо этого, мы активно делились опытом 
с коллегами из других региональных экс-
пертиз России.

Кроме того, во исполнение поручения 
городского правительства, ЦГЭ реализо-
вал оказание услуги через Единую систему 
строительного комплекса Петербурга. 

Переход на получение услуги в элек-
тронном виде был осуществлен для наших 
заявителей максимально безболезненно. 
Мы и сейчас открыты для консультаций по 
этим вопросам.

– Что еще планируется сделать 
в этой области?

– Задачи перед нами стоят масштабные. 
Довольно внушительный объем работ за-
планирован в части модернизации инфор-
мационной системы – есть возможность 
роботизировать внутренние процессы 
ЦГЭ. Приведу пример. Раньше при на-
значении экспертной комиссии по делу 
экспертизы ежедневно созывалось сове-
щание, участниками которого были на-
чальники структурных подразделений 
управления госэкспертизы, а также тех-
нические спе  циа листы отдела прие ма 
проектной документации. Это порядка 
10 человек. Сегодня в информационной 
системе учреждения заведены «Карточ-
ки эксперта» по каждому из направлений 
экспертизы. Это позволило отменить со-
вещания и проводить формирование груп-
пы экспертов силами одного технического 
специалиста. В дальнейшем, благодаря на-
стройке системы, эта задача будет полно-
стью автоматизирована.

– А как обстоят дела с каче-
ством выпускаемых заключений?

– Наши заключения просто обязаны 
быть лучшими (по крайней мере, в нашем 
регионе), и мы постоянно работаем над 
этим. Несколько месяцев назад мы запу-
стили внутренний процесс – программу 
«Развитие». Она включает в себя ком-
плекс мер по улучшению качества заклю-
чений, разработку шаблонов и стандартов 
для разделов отрицательных заключений 
(обоснованности замечаний), а также по-
ложительных заключений в части полно-
ты содержащихся в них сведений и их ин-
формативности. 

– Считаете ли Вы справедливым 
разделение требований к специали-
стам в государственной и негосу-
дарственной организациях?

– С апреля 2012 года частные ком-
пании получили доступ на рынок экс-
пертных услуг, а с ним и право выдавать 
заключения по большинству проектов 
и результатов инженерных изысканий 
в небюджетной сфере. Есть мнение, что 
это негативно сказалось на качестве экс-
пертизы в целом.

Сегодня система аттестации, проводи-
мая Минстроем России, разделяет тре-
бования к уровню знаний у экспертов 
госу дарственных и негосударственных 
экспертиз. 

Кандидаты в негосударственные экс-
перты сдают лишь тест, соискатели статуса 
«государственный эксперт», помимо те-
стов, проходят еще серьезный устный эк-
замен. Несмотря на сложность, подобный 
экзамен необходим. Он состоит из трех 
общих вопросов по градостроительному 
законодательству, трех – по направлению 
деятельности эксперта, а также практи-
ческого задания по применению тех или 
иных норм и правил. Таким образом, го-
сударство само понуждает госэкспертизу 
быть лучше и оказывать экспертные услу-
ги более высокого уровня.

– Как сегодня обстоят дела в  уч-
реждении с развитием BIM?

– Мы одними из первых в стране под-
ключились к применению BIM в проекти-
ровании. Более того, мы являемся одной 
из немногих экспертиз в России, которая 
уже разработала требования к предостав-
ляемым цифровым моделям, а также на-
чала разработку набора тестов и правил 
для автоматической проверки цифровых 
моделей. 

Сейчас проекты ряда соцобъектов, пла-
нируемых к строительству Комитетом по 
строительству, разрабатываются с исполь-
зованием BIM-технологий (с учетом тре-
бований ЦГЭ). 29 октября Центр принял 
на государственную экспертизу первый 
проект с цифровой информационной мо-
делью.

Сотрудники ЦГЭ активно взаимодей-
ствуют с коллегами из московской экс-
пертной организации и ФАУ «Главгосэк-
спертиза России», входят в экспертную 
группу при Минстрое России по вопросам 
BIM-технологий.

– ЦГЭ оптимизирует процессы 
проведения экспертизы. Каков эко-
номический эффект от этой ра -
боты?

– Если оперировать цифрами, то за 
10 лет наши специалисты рассмотрели 
более 7,5 тыс. комплектов документов, 
около 4 тыс. из них с бюджетным финан-
сированием. В результате оценки сметной 
документации этих проектов мы сэконо-
мили Петербургу более 136 млрд рублей.

– А как учреждение взаимодей-
ствует с бизнесом?

– Госэкспертиза – это живой механизм, 
который непрерывно развивается, мы 
движемся курсом регулярных улучшений. 
ЦГЭ на постоянной основе помимо госу-
дарственной и негосударственной экспер-
тизы проводит экспертную оценку проект-
ной, сметной документации и результатов 
инженерных изысканий. Учитывая запро-
сы проектного и строительного сообще-
ства, мы изменили подход к оказанию 
этих услуг, пересмотрели сроки и стои-
мость, а также порядок представления до-
кументации (возможно представление бу-
мажной версии).

По результатам рабочих встреч с за-
казчиками мы приняли решение об уве-
личении срока проведения оценки про-
ектной и сметной документации с 30 до 
60 и 120 дней, исключив ранее предусмо-
тренную необходимость дополнительной 
платы за каждое продление на 20 дней. 

За 10 лет работы ЦГЭ сэкономил част-
ным инвесторам более 64 млрд рублей. 
Взаимодействие госэкспертизы и бизнеса 
важно на всех этапах строительства объек-
тов. Наши эксперты не только проверяют 
соответствие проектов требованиям техре-
гламентов по безопасности и надежности, 
но и обеспечивают уверенность инвестора 
в рентабельности проекта и, соответствен-
но, в целесообразности инвестиций.

ЦГЭ проводит публичный технологиче-
ский и ценовой аудит крупных инвестици-
онных проектов.

– Какое достижение ЦГЭ за 
10 лет является самым важным, 
на Ваш взгляд?

– Самая главная заслуга центра – сохра-
нение коллектива профессионалов. И я го-
ворю не только об экспертах; все наши со-
трудники – это одна большая сплоченная 
команда. В настоящий момент числен-
ность работников ЦГЭ составляет 145 че-
ловек, 30% из них работают с момента ос-
нования учреждения. 

10 лет – может, и небольшой срок; мы, 
конечно, еще довольно молодая органи-
зация, но именно молодости присущи ди-
намичное развитие, гибкость и быстрота 
реакции на постоянно меняющуюся среду, 
восприимчивость к высоким технологиям. 
Поэтому в нашем случае молодость – это, 
скорее, достоинство.

Центру государственной экспертизы 
Санкт-Петербурга – 10 лет
В ноябре 2019 года петербургский Центр государственной экспертизы (СПб ГАУ «ЦГЭ») 
отмечает десятилетие со дня основания. В преддверии юбилея мы беседуем 
с руководителем учреждения Ириной Косовой.

За 10 лет работы Центр государственной 
экспертизы сэкономил частным инвесторам  
более 64 млрд рублей



– Дмитрий Дмитриевич, рас-
скажите, пожалуйста, немного об 
истории корпорации «Русь».

– В 1999 году Владимир Петрович Ва-
сильев основал компанию с названием 
«Русь», строившую деревянные рубленые 
дома. Тогда никто не мог себе и предста-
вить, что объем деятельности разрастется 
до масштабов корпорации. С названием 
«Строительная компания РУСЬ» органи-
зация проработала 18 лет, а в 2017 году, 
пройдя ребрендинг, стала корпорацией 
«Русь» – просто потому, что такое назва-
ние больше соответствует сегодняшнему 
размаху ее деятельности. Работа начина-
лась в прямом смысле «с нуля», Владимир 
Петрович рубил дома сам. Вообще, можно 
сказать, что он, как говорят американцы, 
self-made man («человек, который сам себя 
сделал»). В 2000 году была открыта соб-
ственная пилорама. 

Строительство деревянных домов по 
сей день остается одним из направле-
ний деятельности холдинга, но далеко 
не единственным. В какой-то момент по-
явилось понимание, что, при всей любви 
к традиционным русским домам, буду-
щее – все-таки за высокотехнологичными 
материалами. В нашем случае речь идет 
прежде всего о клееной древесине. Изучив 
передовой международный опыт в этой 
сфере, руководство компании в 2004 году 
приняло решение создать в 50 км от 
Санкт-Петербурга, в пос. Сосново, завод, 
оснащенный самым современным обору-
дованием. Нужно добавить, что техника, 
установленная на нашем производстве, по-
стоянно модернизируется и совершенству-
ется. В 2012 году там же, в Сосново, был 
построен второй завод с оборудованием, 
позволяющим выпускать большепролет-
ные клееные деревянные конструкции 
(БКДК). Сегодня площадь производствен-
ного комплекса – 11 га. Он без всякого 
преувеличения является самым мощным 
и высокотехнологичным в своем сегмен-
те на Северо-Западе России и одним из 
ведущих во всей стране и Восточной Ев-
ропе. На заводе установлено современное 
оборудование: гиперпресс фирмы Ledinek 
и пятикоординатный автоматический пор-
тальный центр (а если попросту – огром-
ный многофункциональный станочный 
комплекс) корпорации CMS Industries и др. 
Только такая техника последнего поколе-
ния способна обеспечить, во-первых, юве-
лирную геометрическую точность каждого 
элемента, а во-вторых – высокую скорость 
выполнения работ. Завод – это предмет 
нашей корпоративной гордости. К нам на 
производство регулярно приезжают на экс-
курсию заказчики и специалисты из раз-
ных регионов и разных стран. 

К основным видам деятельно-
сти – строительству и производству клее-
ного бруса – постоянно прибавлялись 

сопутствующие направления. Отчасти это 
позволяет оптимизировать экономику 
нашей деятельности, но главное – гаран-
тирует качество продукции и сроки выпол-
нения работ (к сожалению, привлечение 
сторонних подрядчиков и поставщиков не 
всегда давало положительный результат). 
В итоге у нас появились собственная ле-
созаготовка (общей площадью 75 тыс. га), 
мебельный комбинат, бетонный и камен-
ный заводы, транспортно-логистическая 
компания, архитектурно-проектные под-
разделения и девелоперская компания. 
Таким образом, сейчас мы своими силами 
способны реализовать «под ключ» про-
ект практически любого уровня сложно-
сти. Так что понятие «корпорация» дей-
ствительно более точно отражает масштаб 
нашей компании сегодня.

– Чем для компании ознамено-
вался двадцатый год работы на 
рынке?

– В этом году корпорация «Русь» в каче-
стве генерального подрядчика завершила 
реализацию знакового для себя проекта – 
комплекса гоночных трасс «Игора Драйв» 
в Приозерском районе Ленобласти. 

Важным событием стало и расширение 
географии поставок продукции корпо-
рации «Русь». Стоит отметить, что наши 
дома строят по всей территории страны: 
от Мурманской области на севере до Крас-
нодарского края на юге и от Калининграда 
на западе до Хабаровская и Южно-Саха-
линска на востоке (кстати, за 20 лет суще-
ствования компании реализовано свыше 
1700 объектов). Работаем мы и с зарубе-
жьем: Греция, Украина, Армения, Белорус-
сия, Казахстан и др. Приятно, что в этом 
году добавились Финляндия, которая из-
вестна своей деревообрабатывающей про-
мышленностью, и Япония, славящаяся 
высокой технологичностью своих произ-
водств. Тем не менее, наша продукция там 
оказалась востребованной.

Существенно расширилась 
в этом году образователь-
ная деятельность. Корпора-
ция «Русь» сотрудничает 
с профильными вузами – 
СПбГАСУ и Лесотехническим 
университетом. Студенты 
у нас не только знакомятся 
с возможностями производства, 
но и проходят практику. Сотруд-
ники корпорации преподают на про-
фильных кафедрах и входят в экзамена-
ционные комиссии. Мы в прошлом году 
инициировали проведение архитектурного 
конкурса в сфере деревянного строитель-
ства, а уже в этом году он вышел на все-
российский уровень. Также мы являемся 
соорганизаторами ряда мероприятий, при-
званных содействовать развитию деревян-
ного домостроения. Добавлю, что весной 
2019 года с проектом купола из больше-
пролетных клееных деревянных конструк-
ций спортивно-концертного комплекса 
«М-1 Арена» корпорация «Русь» стала по-
бедителем в номинации «Технологичность 
и качество» экспертной премии в области 
деревянного строительства PROWOOD, 
которую организует Ассоциация деревян-
ного домостроения (АДД).

В этом же году, в рамках нашей девело-
перской деятельности, на рынок выведены 

два новых коттеджных поселка – «Солнеч-
ный орнамент» и «Высокий стиль».

Символично, что именно в год 20-летия 
компании ее руководство получило го-
сударственные награды. Так, за заслуги 
в области строительства и многолетнюю 
добросовестную работу почетное звание 
«Заслуженный строитель России» при-
своено председателю совета директоров 
корпорации «Русь» Владимиру Петровичу 
Васильеву. Кроме того, Указом Президен-
та РФ за достигнутые трудовые успехи, 
активную общественную деятельность 
и многолетнюю добросовестную работу 
орденом «За заслуги перед Отечеством» 
II степени награжден генеральный ди-
ректор корпорации «Русь» Сергей Ана-
тольевич Петрухин. Добавлю, что пра-

вительственной телеграммой был 
поздравлен весь коллектив.

– Юбилей – хороший 
повод не только подве-
сти итоги, но и наме-
тить перспективы раз-
вития. Какие планы 

ставит перед собой кор-
порация «Русь» сегодня?
– Глобальные перспективы 

мы связываем с развитием техноло-
гий деревянного домостроения в целом. 
Около века назад такие материалы, как 
бетон и металл, сильно потеснили дерево 
в сфере строительства, фактически оста-
вив ему нишу малоэтажного и загородно-
го домостроения. Но времена меняются, 
приходят новые технологии. Современные 
деревянные конструкции в сегодняшней 
мировой практике активно используют-
ся и в общественных, и в промышленных, 
и даже в жилых многоэтажных зданиях. 
В России этот тренд сдерживается от-
сутствием соответствующей норматив-
ной базы. Вот ее разработкой, совместно 
с АДД и профильными вузами, мы сегодня 
активно занимаемся. В России, с ее гигант-
скими запасами леса, деревянное строи-
тельство имеет громадные перспекти-
вы. Сегодня это направление получает 
и поддержку на уровне федеральной вла-

сти. Уже сейчас в России клееные деревян-
ные конструкции, имеющие ряд серьезных 
преимуществ перед металлом и бетоном 
(особенно это касается использования во 
влажных и химически агрессивных усло-
виях), находят широкое применение при 
строительстве стадионов, концертных 
залов, спортивных центров, бассейнов, 
торговых, складских, животноводческих 
комплексов и иных объектов. Для нас это, 
безусловно, открывает широкие перспек-
тивы. Особенно выросла на сегодняшний 
день наша востребованность в качестве 
генподрядчика, когда нам предлагают 
быть не просто поставщиком материалов, 
а выполнить весь проект «под ключ». 
Многопрофильность нашего холдинга от-
крывает для этого огромные возможности. 
И число таких проектов в нашем портфо-
лио неуклонно растет.

Еще одно «окно возможностей», от-
четливо сформировавшееся на сегодняш-
ний день, – желание заказчиков не просто 
получить от генподрядчика объект «под 
ключ», но заранее четко понимать объем 
необходимых инвестиций. Для сложных 
и уникальных объектов, до проработки 
детального проекта, обеспечить такое по-
нимание – непросто. Но наш многолет-
ний опыт, набор компетенций и большое 
число реализованных проектов позволяют 
нам делать такого рода экспертную оцен-
ку, а также называть оптимальный набор 
технических и иных решений, в том числе 
с целью минимизации затрат в период экс-
плуатации. И чем дальше, тем чаще к нам 
обращаются с такими запросами.

Планируем мы и дальнейшую работу по 
расширению географии поставок – как по 
России, так и за рубеж. Интерес к нашей 
продукции, однозначно, высок. Как след-
ствие, наша дилерская база выросла за 
последний год в два раза. В Москве, на-
помню, действует полноценное представи-
тельство корпорации.

В общем, в будущее мы смотрим с оп-
тимизмом. На наш взгляд, мы работаем 
в очень перспективном сегменте рынка – 
и уровень наших компетенций позволяет 
нам быть лидером.
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Дмитрий Майоров:  
«Уровень компетенций позволяет 
нам быть лидером»
Лев Касов / Корпорация «Русь» отмечает 20-летие своей работы на рынке. 
Об истории компании, путях и перспективах ее развития «Строительному 
Еженедельнику» рассказал член совета директоров корпорации 
Дмитрий Майоров.

Глобальные перспективы мы связываем  
с развитием технологий деревянного  
домостроения в целом

Сегодня особенно 
выросла наша 
востребованность 
в качестве 
генподрядчика
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1700
объектов  

реализовано  
за 20 лет  

существования 
корпорации  

«Русь»



Показательно, что о цифровом моде-
лировании говорили не только специа-
листы. «Необходимо скорейшее вне-
дрение цифровых технологий, начиная 
от материаловедения, архитектуры 
и строительства, заканчивая управлени-
ем городами. Так, активно обсуждаемые 
BIM-технологии в строительстве – по-
зволят проследить практически весь жиз-
ненный цикл строящихся объектов, от 
проектирования до сноса», – отметил 
заместитель полномочного предста-
вителя Президента в УрФО Виктор 
Дубе нецкий.

А губернатор Свердловской 
области Евгений Куйвашев 
с гордостью сообщил, что 
в этом году в Екатеринбурге 
уже введена в эксплуатацию 
школа, полностью спроекти-
рованная с использованием 
BIM-решений. «Наш регион 
готовится к внедрению циф-
рового моделирования для реа-
лизации всех бюджетных проек-
тов», – подчеркнул он.

От москвы…

Замглавы Минстроя РФ Дмитрий 
Волков отметил, что российские власти 
придерживаются крайне консерватив-
ных подходов к системе внедрения BIM-
технологий. «Принцип простой: сначала 
тропинки топчем, потом – их мостим. 
Нужно прежде всего наработать практи-
ку применения BIM-решений, понять, как 
и где их наиболее эффективно исполь-
зовать, и только затем, с учетом этого, 
формировать нормативную базу. Глав-
ное – не помешать работе по внедрению 
технологий избыточным нормотворче-
ством», – говорит он.

Чиновник рассказал также, что рабо-
та по внедрению BIM ведется ведомством 
в двух плоскостях: по линии бизнеса 
и по линии регионов. «Для обобщения 
опыта и формирования единых подходов 
в I квартале будущего года Минстрой вый-
дет с инициативой создания региональ-
ных BIM-центров. В их работе должны 
принять участие представители местных 
властей, бизнеса, профильных вузов. За-
дачей центров станет аккумулирование 
практического регионального опыта при-
менения BIM-технологий, тиражирование 
успешных практик и координация усилий 
с деятельностью в этой сфере на федераль-
ном уровне», – сообщил Дмитрий Волков, 
добавив, что Екатеринбург является одним 
из лидеров в освоении новаций, поэтому 
один из первых BIM-центров будет создан 
именно здесь.

Директор Федерального центра нор-
мирования, стандартизации и техни-
ческой оценки соответствия в строи-
тельстве Андрей Басов напомнил, что 
в Градкодекс РФ уже внесены поправки, 
вводящие BIM в правовую среду. «На се-
годняшний день подготовлены пять ба-
зовых подзаконных актов, которые на-
правлены на практическое внедрение 
информационного моделирования. Они 
будут приняты в конце 2019-го – начале 
2020 года», – рассказал он.

По словам эксперта, государство, ра-
ботая в этой сфере, исходит из прин-

ципа «Не навреди!» и видит две 
основные задачи. Первая из 

них – формирование право-
вых основ использования 
BIM. Вторая – интеграция 
информационных систем 
в сфере градостроитель-
ный деятельности в единый 

комплекс, «сшивающий» 
весь процесс. «Также не-

обходимо создание единого 
классификатора строительной ин-

формации, дающего возможность для 
участников отрасли общаться на одном 
языке, вне зависимости от используемого 
программного обеспечения. Необходи-
мо обеспечение гармонизации его работы 
с действующими международными, обще-
российскими и ведомственными класси-
фикаторами. Классификатор создается 
в соответствии с транснациональными 

стандартами ISO 12006-2 и ISO 81346. 
Он будет включать в себя двенадцать 
классификационных таблиц, шесть из ко-
торых уже готовы. Работа идет очень ак-
тивно. В будущем году на сайте Минстроя 
РФ планируется открыть доступ к класси-
фикатору всем участникам строительного 
процесса», – сообщил Андрей Басов.

Он отметил также, что, по замыслу 
госструктур, курирующих работу в этой 
сфере, внедрением BIM-технологий дол-
жен заниматься бизнес, а задача власти – 
обеспечить «сшивку» градостроительных 
процессов и универсальность информаци-
онных систем, готовность ведомств рабо-
тать в этом формате.

Результатами должны стать обеспече-
ние доступности госуслуг, повышение ка-
чества проектирования и строительства 
объектов недвижимости, рост эффектив-
ности управленческих решений, снижение 
рисков потери информации об объектах, 
возможность повторного использования 
проектов. «По совокупности все это обе-
спечит увеличение экономических пока-
зателей инвестиционно-строительной дея-
тельности», – заключил эксперт.

…до самых до окраин

Начальник Управления государ-
ственной экспертизы по Свердлов-
ской области Наталья Серёгина рас-
сказала, что ведомство уже работает 

с BIM-решениями. При этом она подчерк-
нула, что есть немало проблем, которые 
тормозят их внедрение в широкую прак-
тику. «Пока накапливается опыт работы 
с BIM только в проектировании. Больше 
того, он сконцентрирован на стадии под-
готовки рабочей документации. Между 
тем необходимо, чтобы технология ис-
пользовалась с самого начала, на этапе 
проработки самого замысла проекта. На 
стадии экспертизы BIM применяется еще 
мало где, при строительстве – еще реже, 
а об эксплуатации и речи пока нет», – го-
ворит она.

Эксперт отмечает также, что не хватает 
единого общероссийского источника ин-
формации по BIM-технологиям. Широко 
используется зарубежный опыт, который 
не всегда подходит, поскольку практи-
ка проектирования и нормативы в Рос-
сии сильно отличаются от зарубежных. 
Даже применяя BIM-технологии, проек-
тировщики практически не используют 

утвержденные СП в этой сфере. «Наконец, 
по-настоящему широкое применение BIM 
невозможно без понуждения госзаказчи-
ков предъявлять требования по исполь-
зованию этих технологий при работе 
с бюджетными объекта-
ми», – уверена Наталья 
Серёгина. 

Также она предлагает 
включать в информа-
ционные модели раз-
дел по эксплуатации. 
Кроме того, резуль-
таты инженерных 
изысканий должны 
подаваться на экспертизу 
только в электронном виде. 
«При нашем Управлении созда-
ны две рабочих группы с уча-
стием специалистов по инфор-
мационному моделированию из 
разных структур, которые вы-
рабатывают условия для более 
активного распространения 
BIM. В свою практику мы хотим 
включить предлагаемые требо-
вания, в том числе в сфере госза-
каза», – сообщила эксперт.

Управляющий партнер, 
технический директор ООО 
«АИиП» Виталий Коновалов 
(Челябинск) отметил, что необходи-
мо формирование цифровой платфор-
мы региона, которая должна объединять 

всех участников строительного процесса. 
«Проектирование нужно осуществлять 
в едином цифровом пространстве, в фор-
мате BIM, – именно создавая цифровую 
модель объекта и из нее получая все не-
обходимые данные. И уже в дальнейшем 
дополняя ее другими опциями – сметной, 
эксплуатационной и т. д.», – подчерк-
нул он. 

По словам Андрея Басова, одной из 
проблем внедрения BIM-технологий на 
сегодняшний день является очень раз-
ный уровень «продвинутости» регионов 
в этой сфере. «В одних регионах не только 
бизнес, но и государственные ведомства, 
в частности, службы госстройнадзора, 
уже готовы работать в этой схеме. В дру-
гих – еще и бизнес (который, в общем, 
более мобилен и более заинтересован эко-
номически в применении BIM) не знает, 
с какой стороны к этим технологиям по-
дойти. Поэтому введение единых требо-
ваний введения информационного мо-
делирования, например, по бюджетным 
стройкам, пока явно преждевременно», – 
считает он.

Эксперт отметил также, что приветству-
ет региональные инициативы в сфере вне-
дрения BIM, однако напомнил, что они 
должны быть скоординированы с работой 
на федеральном уровне. «Принципы рабо-
ты должны быть общими для всех, чтобы 
избежать появления местных барьеров 
для использования технологии в стра-
не», – считает он. «Мы сознательно не 
хотим «плодить новые сущности» – соз-
давать особые информационные системы, 
вводить дополнительные правила и т. д. 
Необходимо найти способ интегрировать 
и взаимоувязать те системы, которые уже 
существуют и работают. Требования долж-
ны быть минимальными и объективно до-
статочными», – добавил Дмитрий Волков.

Андрей Басов подчеркнул, что сейчас на 
федеральном уровне идет большая работа 
по созданию общих правил игры в обла-
сти BIM. «Уже готовятся законодательные 
изменения. Минстрой намерен в конце 
этого – в следующем году сформировать 
минимально необходимую нормативную 
базу на федеральном уровне. Будет при-
нято 7 Сводов правил и 23 ГОСТа в этой 
сфере. Они сформируют основу для более 
широкого внедрения BIM-технологий 

в практику строитель-
ной деятельно-

сти», – резю-
м и р о в а л 

эксперт.

«Тропинки» BIM
Петр Опольский / Российский форум BIM-технологий, прошедший в рамках состоявшегося 
в Екатеринбурге VI Международного форума и выставки высотного и уникального 
строительства 100+ Forum Russia, вновь продемонстрировал высокую 
заинтересованность российских властей в скорейшей цифровизации экономики 
и, в частности, во внедрении в строительной сфере BIM.

Требования в сфере 
BIM-технологий должны 
быть минимальными 
и объективно 
достаточными

Внедрением BIM-технологий должен заниматься 
бизнес, а задача власти – обеспечить «сшивку» 
градостроительных процессов

23
ГОСТа и 7 Сводов правил 

в сфере информационного 
моделирования будет 

принято до конца  
2020 года

справка

Федеральный закон № 151-ФЗ от 27 июня 
2019 года внес в Градостроительный ко-
декс РФ понятие информационного моде-
лирования. Также предусмотрено создание 
классификатора строительной информации 
и федеральной государственной информа-
ционной системы обеспечения градострои-
тельной деятельности. Таким образом, соз-
дана база для выстраивания процессов 
информационного моделирования на всех 
этапах жизненного цикла объектов капиталь-
ного строительства.
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Виктор Краснов / Экономия 
на качестве используемых 
стройматериалов, низкая 
квалификация работников 
и отраслевых специалистов 
негативно отражаются на 
общей культуре строитель-
ного производства.

По мнению экспертов, 
в настоя щее время наблю-
дается снижение качества 
строительства. Связано это со 
множеством факторов. Глав-
ный из них – финансовый. Не-
которые компании, отступая 
от технологий, экономят на ка-
честве строительных матери-
алов, заменяя их дешевыми, 
далеко не аналогами. Кроме 
того, считают специалисты, 
назрела необходимость кор-
рекции самой нормативной 
базы и стандартов для от-
дельных видов строительных 
продуктов.
Стремление сэкономить, 
рассказывает генеральный 
директор «ПСК» Юрий Ко-
лотвин, закупить материалы 
по самой низкой цене, нанять 
самого дешевого подрядчи-
ка – имеет место на рынке 
и никуда, к сожалению, не ис-
чезает. Кроме того, проблема 
рынка заключается в отсут-

ствии системы вышестоящего 
контроля, которая делала бы 
в принципе невозможным 
производство строймате-
риалов с отклонениями от 
стандартов. Отсутствует и не-
избежность наказания, даже 
экономических санкций, для 
таких производителей. И если 
в Петербурге откровенного 
брака почти нет, то в регионах 
есть случаи, когда бракоделов 
выявляют, но какие-либо 
последствия для них не на-
ступают.

«Качество строительства – 
конечно, не только в мате-
риалах и рабочей силе на 
площадке. Оно должно быть 
и в проектировании. С по-
следним в России большие 
проблемы ввиду острейшего 
дефицита кадров. В процессе 
возведения зданий возникает 
огромный объем совещаний 

по проектной и рабочей до-
кументации, исправлений 
обнаруженных несоответ-
ствий и прочего. Это отби-
рает время. Нельзя сказать, 
что проектировать вообще 
некому и все неграмотные. 
Есть очень высококлассные 
специалисты, в том числе 
молодые. Но их количество 
не идет ни в какое сравне-
ние с тем, сколько их было 
двадцать, тридцать и более 
лет назад», – добавляет Юрий 
Колотвин.

По словам генерального ди-
ректора СК «Прайм» Сергея 
Кортуса, многие строители 
сокращают время различных 
операций или упрощают их. 
Речь идет, например, об уплот-
нении дорожной одежды 
до нужных коэффициентов, 
об обогреве бетона и умень-
шении времени набора его 

прочности и т. д. Все это свя-
зано с финансовыми издерж-
ками. Авансы от заказчиков 
сегодня редкость, не каждый 
подрядчик может позволить 
себе за свой счет выполнить 
весь цикл работ с применени-
ем качественных материалов. 
Кроме того, не у каждой строи-
тельной компании есть своя 
лаборатория.  При этом сегод-
ня на рынке много «серых» 
организаций, производящих 
продукцию и выдающих па-
спорта качества, не соответ-
ствующие действительности.
Генеральный директор УК 
SVN Павел Люлин отмечает, 
что в настоящее время на 
рынок строительных фасован-
ных и штучных материалов 
массово начали поступать 
фальсифицированные про-
дукты с марками известных 
брендов, но с существенно 
низшей стоимостью относи-
тельно оригинала. «В данном 
случае потребители не долж-
ны экономить на специали-
стах-консультантах в своем 
штате, которым необходимо 
поручать вести экспертную 
логистическую работу при 
закупках строительных мате-
риалов, определяя и отсеивая 
поддельные товары. При-

влечение к строительному 
производству необученных 
сотрудников, не имеющих 
профильного строительного 
образования и квалификации, 
чаще всего гастарбайтеров из 
ближнего зарубежья, также 
влияет на качество строитель-
ных работ и общую культуру 
строительного производ-
ства», – добавляет он.
Руководитель отдела мар-
кетинга подразделения 
строительной химии Master 
Builders Solutions концерна 
BASF марица Закржевская 

считает, что есть проблема 
с нормативно-законодатель-
ной базой. «Наше подраз-
деление строительной химии 
работает в узкоспециализи-
рованных сегментах, где каче-
ство является приоритетным 
фактором выбора материалов 
и технологий. Во многих из 
них до сих пор нет современ-
ных государственных стан-
дартов, очень часто к данным 
продуктам предъявляются те 
же требования, что и к обще-
строительным смесям», – ре-
зюмирует специалист.

Плохая экономия Станислав Данелян, 
генеральный директор 
Euroinvest Development:

– Я не согласен с мнением некото-
рых специалистов об ухудшении качества 
строительства и строительных материалов. Все наоборот. 
Конкуренция между застройщиками растет, прогресс дви-
жется вперед, и мы замечаем, что на материалы, которые 
мы закупаем, дается более продолжительный гарантий-
ный срок, нежели раньше. Что касается качества отделки 
квартир, требования к ней все выше и выше из года в год. 
Взять хотя бы стеклопакеты – у большинства застройщи-
ков они стали более качественными и износостойкими. 
Кроме того, появляются новые альтернативные техноло-
гии строительства, внедрение которых позволяет застрой-
щикам бороться за клиента и делать свои новые проекты 
лучше предыдущих. На самом деле каждый застройщик 
сам внутренне устанавливает себе планку качества, ниже 
которой не готов опуститься, предлагая покупателям гото-
вый продукт.

мнениe

Проблема – в отсутствии системы 
контроля, которая делала бы 
невозможным производство 
некачественных стройматериалов

11

тематическое
приложение

ТЕХНОЛОГИИ
И МАТЕРИАЛЫ

вОПРОсЫ кАчЕсТвА

но во с ти «Со юз пе т ро с т роя»

14 ноября 2019 года, во Всемир-
ный день качества, «Союзпетро-
строй» проводит XVII городскую 
практическую конференцию «Про-
блемы качества законодательства, 
градостроительства, инженерных 
изысканий, проектирования, строи-
тельства, промышленности строи-
тельных материалов, экспертизы 
и эксплуатации объектов недвижи-
мости». В рамках подготовки к кон-
ференции прошла серия круглых 
столов, организованных совместно 
с профильными комитетами, служ-
бами и строительными компаниями, 
работающими в городе. 

21 октября проведен круглый 
стол «Обеспечение качества строи-
тельства объектов транспортной 
инфраструктуры», совместно с Ко-
митетом по развитию транспортной 
инфраструктуры Петербурга. Среди 
актуальных вопросов обсуждались: 
наиболее удобные и защищен-
ные от афер формы госконтрактов; 
возможность создания реестра 
инновационных технологий и ма-
териалов, которые стали бы обяза-
тельными для применения; необ-
ходимость увеличения бюджетного 
финансирования, в том числе на 

федеральном уровне; ценообразо-
вание и пр.

28 октября состоялся круглый стол 
«Современные подходы к повыше-
нию качества жизни в многоквар-
тирных жилых домах». Совместно 
с Жилищным комитетом и «Союз-
петростроем» организатором меро-
приятия выступил «ЮИТ Сервис». 
Обсуждались темы: адекватная стои-
мость услуг качественного обслужи-
вания дома; повышение качества 
коммуникации; достоинства и недо-
статки системы рейтингования УК; 
современные технологии обслужи-
вания; проблемы и тарифы капи-
тального ремонта. 

30 октября прошел круглый стол 
«Качество строительных материалов: 
разумная экономия и пути продви-
жения», в котором приняли участие 
специалисты Комитета по строитель-
ству и Комитета по промышленной 
политике, инновациям и торговле, 
СПб ГКУ «Дирекция транспортного 
строительства», крупные произво-
дители строительных материалов. 
Участники обсуждали стандарты 
качества, проблемы продвижения 
качественных материалов, делились 

успешным опытом их продвижения, 
обозначали процедуры попадания 
информации о продукции в город-
ские каталоги, которые появились 
в профильных комитетах, обсужда-
ли практические шаги для решения 
проблем качества продукции строи-
тельной индустрии.

1 ноября совместно со Службой 
госстройнадзора и экспертизы был 
организован круглый стол «Про-
блемы качества проектирования, 
строительства и экспертизы в Петер-
бурге и пути их решения». В числе 
актуальных проблем участники меро-
приятия обозначили: соответствие 
рабочей и проектной документации, 
прошедшей экспертизу (в частности, 
наличие внутренних противоречий); 
проблемы согласования проектной 
документации; сложности при из-
менении нормативных требований; 
экспертизу достоверности сметной 
стоимости строительства; проблемы 
изыскательских организаций; отсут-
ствие в городе доступного единого 
фонда карт и пр.

7 ноября в Комитете по градострои-
тельству и архитектуре (КГА) прошел 
круглый стол «Качество градострои-

тельных и архитектурных решений 
как основа комфортной городской 
среды». Поднимались актуальные 
вопросы: реализация нацпроек-
та «Жилье и городская среда» без 
ущерба для комфорта городской 
среды; определение понятия ком-
фортной городской среды; проблема 
уплотненной застройки; уникаль-
ность Петербурга среди регионов 
и индивидуальный подход к его за-
стройке; градостроительный опыт 
европейских городов; конкурсные 
процедуры при создании значимых 
городских объектов и бюджетного 
жилья; проблемы при реализации 
конкурсных проектов, а также ор-
ганизуемые КГА конкурсы – прежде 
всего молодых архитекторов, кото-
рые могли бы внести новые идеи 
в создание современного и комфорт-
ного образа Петербурга. 

11 ноября состоится круглый стол 
«Обеспечение качества строитель-
ства объектов энергетики и инже-
нерной инфраструктуры в Петер-
бурге», организуемый совместно 
с Комитетом по энергетике и ин-
женерному обеспечению и СПб ГБУ 
«Центр энергосбережения». Среди 
затрагиваемых тем: проектирование 

и реконструкция инженерных сетей, 
расположенных на территориях зе-
леных насаждений общего пользова-
ния; согласования с собственниками 
при проектировании реконструкции 
сетей; вопросы проектирования 
и строительства, требующие неза-
медлительного разрешения; расчет 
заявленной мощности для жилых 
и общественных зданий; пробле-
мы по внедрению BIM-технологий 
в проектировании; повышение 
контроля качества трубопроводной 
продукции на объектах инженерно-
энергетического комплекса.

12 ноября серию мероприятий по 
подготовке конференции завершает 
круглый стол «Меры по повышению 
качества объектов Адресной инве-
стиционной программы», который 
организуется совместно с Комитетом 
по строительству. Будут рассматри-
ваться: причины неисполнения под-
рядными компаниями обязательств 
по договорам, заключенным с ис-
пользованием конкурсных процедур; 
использование возможностей само-
регулируемых организаций для по-
вышения качества работ в строи-
тельстве; обеспечение качества 
строительных материалов.

на правах рекламы

мероприятия в рамках XVII городской практической 
конференции по качеству строительства

Принять участие в XVII городской практической конференции по качеству приглашаются все желающие. 
мероприятие состоится 14 ноября в 10:00 в СПбГАСУ. Регистрация по тел. +7 (812) 748-56-48, prsouz@sp.ru.



Две истории

«211-й комбинат железобетонных из-
делий» («211 КЖБИ») в Сертолово был 
возведен по заказу Министерства обороны 
РФ в рамках реализации Программы жи-
лищного строительства для военнослужа-
щих за счет валютных средств, выделен-
ных ФРГ. В марте 1997 года он был принят 
госкомиссией и введен в эксплуатацию. 
В строительстве и поставке оборудования 
на предприятие принимали участие из-
вестные фирмы: Kone Cranes, ABB, Hebel 
International GmbH & Co, M-TEC и др. Это 
была автономная производственная пло-
щадка с собственной котельной, очист-
ными сооружениями, железнодорожной 
станцией с депо и локомотивом. Завод 
действовал в Сертолово более 20 лет – и за 

это время стал одним из важнейших гра-
дообразующих предприятий.

Параллельно в Санкт-Петербурге раз-
вивалась другая история. В 2004 году 
«Группа ЛСР» основала завод по выпуску 
газобетонных изделий на производствен-
ной площадке на Октябрьской набереж-
ной. Там было запущено современное, 
полностью автоматизированное пред-
приятие, оснащенное высокотехнологич-
ным немецким оборудованием компании 
Wehrhahn. Мощности завода (380 тыс. 
куб. м изделий в год) позволяли выпускать 
до 1,3 тыс. куб. м газобетона в сутки и обе-
спечивать рынок самым широким ассор-
тиментом продукции.

В 2005 году «Группа ЛСР» приобрела 
бренд AEROC, уже получивший извест-
ность на европейским рынке стройма-

териалов. С этого времени газобетонная 
продукция «ЛСР» стала визитной карточ-
кой крупнейшего строительного холдинга 
страны в сфере производства газобетон-
ных изделий. 

Именно этот бренд инициирует нов-
шества в данном сегменте российского 
рынка, задает тон конкурентам и опреде-
ляет направление дальнейшего развития. 
В частности, компания первой в 2005 году 
выпустила газобетонные блоки с проч-
ностью В2,5 и стала массово применять 
плотность D400 кг/куб. м. В результате 
в малоэтажном строительстве Северо-За-
пада России на эту плотность приходится 
почти три четверти всего объема потреб-
ления газобетона.

В 2011 году завершилось формирова-
ние бизнес-единицы «Группы ЛСР» «ЛСР. 

Стеновые» – крупнейшего в России объ-
единения производителей стеновых мате-
риалов, куда вошел и завод AEROC. 

В декабре 2016 года «Группа ЛСР» при-
обрела на аукционе завод «211 КЖБИ» 
в Сертолово. Именно на эту площад-
ку руководство холдинга решило пере-
базировать газобетонное предприятие 
с Октябрьской набережной, а высвободив-
шийся земельный участок передать под 
строительство жилья. Так две истории 
слились в одну.

На новом месте

За два года компания «ЛСР. Стеновые» 
демонтировала производственное обо-
рудование на Октябрьской набережной, 
перевезла его в Сертолово и произвела 

Эпоха «ЛСР» на рынке  
газобетона Северо-Запада
9 августа 2019 года состоялась церемония официального запуска новой линии 
по производству газобетонных изделий. Здесь, на Сертоловском заводе, компания 
«ЛСР. Стеновые», входящая в «Группу ЛСР», продолжит выпуск зарекомендовавшего себя 
газобетона AEROC уже под новым брендом – «ЛСР». История успеха компании – 
в нашей ретроспективе.
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установку. Там, в свою очередь, были де-
монтированы линии по выпуску железо-
бетонных изделий. Благодаря четкому 
планированию и быстрому решению орга-
низационных вопросов эту работу выпол-
нили в сжатые сроки. 

При монтаже оборудования на новом 
месте были учтены все недочеты, вы-
явленные в ходе его эксплуатации на 
прежней площадке. Доработав производ-
ственные линии, на заводе в Сертолово 
заложили возможность увеличения го-
дового выпуска продукции. Уже в августе 
работало две производственных линии. 
Также были модернизированы участки 
автоклавной обработки, сделаны новые 
задвижки, реализована система перепу-
ска пара, что позволяет существенно эко-
номить энергоресурсы. Это обеспечило 
оптимальную себестоимость продукции 
и привлекательную цену для клиентов. 

Кроме того, на линии резки были усо-
вершенствованы ножи – теперь у продук-
ции будет другая пазогребневая структура. 
На участок бетонно-смесительного узла 
поставили четвертый силос, что позволит 
использовать в процессе эксплуатации 
два вида извести и два вида цемента. Это 
делает производство менее зависимым от 
поставщиков сырья, обеспечивает гиб-
кость при взаимоотношении с контраген-
тами и позволяет находить более выгод-
ных партнеров.

«Новая линия оснащена перепуском 
пара в автоклавах с целью сбережения 
энергоресурсов. Также мы изменили тип 
упаковки: вместо термоусадочной пленки 
будет применяться стретч-худ. Плюс до-
бавилась машина для упаковки продукции 
стрепп-лентой», – рассказал коммерче-
ский директор ООО «ЛСР. Стеновые» 
Алексей Онищенко.

Новый бренд

С августа 2019 года газобетон выпуска-
ется под брендом «ЛСР».

В целом ребрендинг (включая рестай-
линг и репозиционирование) – распро-
страненная практика для подавляющего 
большинства крупнейших мировых ком-
паний. Не исключение и такие гранды, как 
Apple, Coca-Сola, Chrysler, Microsoft. Или 
вспомните, как Benz & Cie превратился 
в Daimler-Benz, затем в Daimler Chrysler 
и, наконец, в Daimler AG. Совсем недавно 
скандинавская корпорация NCC сменила 
бренд на Bonava. Известны также при-
меры поглощения одного бренда другим: 
Compaq купил Digital и оставил толь-
ко головной бренд, после слияния Chase 
Manhattan и Chemical Bank также утрати-
лось второе название.

Обычно ребрендинг привлекает до-
полнительное внимание, в его процессе 
модернизируется логотип в соответствии 
с изменениями в компании-владельце. 
В случае с газобетоном «ЛСР» голов-
ной бренд, имеющий большую извест-
ность на рынке, вытеснил локальный. Еще 
в 2017 году Агентство социальной инфор-
мации Санкт-Петербурга провело опрос 
среди посетителей специализированной 

выставки «Строим дом» и выяснило, 
что «ЛСР» и AEROC – самые известные 
бренды стеновых материалов в Санкт-
Петербурге и Ленобласти. При этом на 
первом месте был именно «ЛСР». 

«В настоящее время бренд газобетона 
«ЛСР» – один из важнейших показателей 

при выборе стенового материала. В теку-
щих экономических условиях люди отда-
ют предпочтение проверенной продукции 
с лучшим соотношением цены и качества 
от крупнейших производителей», – отме-
чало тогда руководство компании.

Решение продвигать продукцию под 
брендом «ЛСР» выглядит тем более логич-
ным, что «ЛСР. Стеновые» продолжат кон-
солидацию мощностей по производству 

этого материала на Северо-Западе. Недав-
но холдинг приобрел российское подраз-
деление датской группы Н+Н International 
A/S — компанию «Н+Н Россия», владею-
щую предприятием по изготовлению авто-
клавного газобетона в пос. Кикерино Во-
лосовского района Ленобласти.

Ответственный  
работодатель 

Сегодня на заводе работают 
230 человек. Для Ленинградской области 
это не только крупный налогоплательщик, 
но и один из главных работодателей – 
и Сертолово только выиграет от того, что 
здесь появилось современное, высокотех-
нологичное и экологически безопасное 
производство «Группы ЛСР». «Радостно, 
что в наших краях открываются новые 
востребованные предприятия, – отметил 
в ходе официальной церемонии губер-
натор Ленобласти Александр Дроз-
денко. – Объем выпускаемой здесь про-
дукции должен закрыть все потребности 
Петербурга и Ленобласти в материалах 
для индивидуального и малоэтажного 
строительства. Надеюсь, сертоловский 
газобетон будет таким же качественным, 
как и вся продукция от «Группы ЛСР». Эта 
компания – наш давний и надежный парт-
нер. Совместно на территории области 
мы реализовали не один проект. Думаю, 
в будущем нам предстоит еще много 
таких». 

В настоящее время бренд газобетона «ЛСР» – 
один из важнейших показателей при выборе 
стенового материала
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«Евротрешка» – некий промежуточный 
вариант между привычными двух- и трех-
комнатными квартирами.

Она представляет собой квартиру, в со-
ставе которой есть кухня-гостиная плюс 
еще две комнаты. Как правило, кухня-го-
стиная занимает примерно треть площади. 
Такие квартиры рассчитаны на семью из 
четырех человек.

Обычно площадь «евротрешки» состав-
ляет 50–60 кв. м, в то время как площадь 
«классических» трехкомнатных квартир, 
хотя и следует моде на сокращение метра-
жа, все же достигает 70–80 кв. м.

Довольно стандартный вариант – 
56 кв. м: 20-метровая кухня-гостиная, две 
комнаты по 12 кв. м, на ванную и коридор 
приходятся остальные 12 «квадратов». 
«Евротрешки» такого метража есть в объ-
ектах компаний «Полис Групп», «Север-
ный город», «Аквилон Инвест» и др.

«Трехкомнатная квартира с европла-
нировкой позволяет свободно распоря-
диться жилой площадью и разграничить 
функциональное назначение комнат. Про-
сторная кухня-гостиная станет местом 
для приготовления и приема пищи, там 
же разместятся полноценные зоны для от-
дыха, игр и приема гостей. А компактные 
спальни позволят каждому члену семьи 
иметь личное пространство, где можно 
отдохнуть и выспаться после насыщен-
ного дня, при необходимости организо-
вать рабочее место и всегда чувствовать 
себя комфортно и уютно. Для удобного 
хранения вещей в квартирах с такими 
планировками предусмотрены ниши под 

гардеробные», – отмечает директор по 
продвижению компании «СПб Ренова-
ция» Ольга Захарова.

Евродоля

Поскольку квартирография в разных 
жилых комплексах различается, доля 
квартир евроформата заметно разнится 
в проектах. В Европе (например, в сосед-
ней Финляндии) строятся целые жилые 
комплексы, в квартирографии ко-
торых присутствуют исключи-
тельно квартиры евроформа-
та – с разным количеством 
комнат.

«Сейчас в каждом из 
наших строящихся объек-
тов, в том числе в бизнес-
классе, европейские плани-
ровки занимают от 20% до 50% 
квартирографии», – говорит гене-
ральный директор ГК «Еврострой» 
Оксана Кравцова. 

По словам Ольги Захаровой, в зави-
симости от проекта доля «евротрешек» 
может достигать 15%. «Европейские пла-
нировки трехкомнатных квартир с объе-
диненной кухней-гостиной соответствуют 
современному стилю жизни и с каждым 
годом становятся все популярнее», – гово-
рит Оксана Кравцова.

Хотя квартиры евроформата сегодня 
признаны востребованным продуктом 
на рынке, доля «евротрешек» на рынке 
Петербургской агломерации пока не впе-
чатляет. По данным КЦ «Петербургская 
недвижимость», на них приходится в со-
вокупности 6,2%: 6,9% – в городе, 4,1% – 
в ближних районах Ленобласти.

Ольга Захарова отмечает растущую по-
пулярность квартир евроформата, однако 

признает, что если «евродвушки» уже 
стали привычными в продуктовой 

линейке, то «евротрешки» пока 
не заняли положенную им 
долю рынка. 

мода 
на лапидарность

Как любой объект, квартиры 
евроформата обладают и досто-

инствами, и недостатками. Среди 
плюсов – рациональные планировки, 

среди минусов – сокращение личного про-
странства и сложность перепланировки.

Есть еще один момент, который неиз-
вестно к чему отнести. Это цена. С одной 
стороны, как правило, цена квадратного 
метра в квартирах евроформата на 5–7% 
выше, чем в традиционных квартирах, 
с другой – за счет меньшего метража бюд-
жет сделки оказывается ниже.

По мнению участников рынка, еврофор-
мат будет набирать все большую популяр-
ность – за счет экономии пространства 
и средств. Лишь бы застройщики не забы-
вали обеспечивать жилые комплексы с та-
кими квартирами дополнительными пло-
щадями, вроде балконов, кладовых и мест 
общего пользования.

Пример планировки 
(65 кв. м) в ЖК «Новое 
Колпино» от компании 
«СПб Реновация»

Пример планировки 
(56 кв. м) в ЖК NEWПИТЕР 
от объединения  
«Строительный трест»

Евротенденции упрочивают позиции
Лариса Петрова / Нарастающий темп жизни располагает к эргономике, в том числе к разумно организованной жилой 
среде. Одна из примет современности – компактные квартиры, предназначенные, тем не менее, для целой семьи, 
так называемые «евротрешки».

Пример планировки 
(52,16 кв. м)  

в ЖК «Новое Горелово»  
от компании «ЛенРусСтрой»

Пример планировки 
(71,5 кв. м)  

в клубном доме «Идеалист»  
от компании «Еврострой»
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ГДЕ кОМФОРТНО ЖИТЬ 
ТРЕНДЫ

Обычно площадь 
«евротрешки» 
составляет 50–60 кв. м

Современная 
трехкомнатная квартира 
с европланировкой 
позволяет свободно 
и эффективно 
распорядиться 
жилой площадью 
и разграничить 
функциональное 
назначение комнат

Пример планировки
(63,2 кв. м)

в ЖК «ЦДС Чёрная речка»  
от Группы ЦДС

Оксана Кравцова, 
генеральный директор 
ГК «Еврострой»:

– В квартире евроформата в клуб-
ном доме «Идеалист» грамотное зо-
нирование кухни-гостиной позволило 
обособить кухонную зону готовки от гостевого простран-
ства у окна с выходом на просторный солнечный бал-
кон. Просторный холл, два санузла, две обособленные 
спальни. Данная эргономичная планировка подразу-
мевает максимум функциональности и удобства при 
минимуме лишних метров.

Роман Строилов, директор по 
развитию, партнер маркетплейса 
недвижимости «м2маркет»:

– Конечно, квартиры евроформата – это 
очень востребованный продукт на рынке. 
«Евротрешки» продаются чуть хуже, чем «ев-
родвушки». Однако есть нюанс. На окраинах «евротреш-
ки» продаются активнее, чем в центральной части города. 
«Евротрешки» появились на рынке примерно десять лет 
назад. Самыми востребованными из них можно назвать 
варианты площадью 65–70 кв. м, квартиры меньшего ме-
тража большим спросом пользоваться уже не будут.

Анзор Берсиров, руководитель проектов 
комплексного освоения территории 
АО «Строительный трест»: 

– Наша компания уже в течение 5-6 лет за-
кладывает в квартирографию своих проектов 
квартиры евроформата с большой кухней-гости-
ной. В настоящее время такие планировки составляют боль-
шую часть квартирографии в наших проектах. Например, в ЖК 
NEWПИТЕР, который строится в пос. Новоселье, площадь «ев-
ротрешек» варьируется от 54 до 65 кв. м в зависимости от лота. 
При этом, безусловно, в некоторых проектах сохраняются класси-
ческие варианты планировочных решений. 

мнениe

Европланировка, 
или квартира-студия, 

впервые появилась  
в США в 1920-х годах. 

В России студии 
официально признаны 

в 2001 году.



По словам руководителя консалтин-
гового центра «Петербургская Недви-
жимость» Ольги Трошевой, на фоне 
низкой доходности других видов инве-
стирования вложения в объекты недви-
жимости являются более эффективными 
и понятными для покупателей. Вслед за 
снижением ключевой ставки Центробанка 
РФ процентные ставки по рублевым вкла-
дам в банках опустились до 5–6% годовых. 
Эффективность вложений в валюту не про-
гнозируема. ПИФы дают 7–8% годовых 
без риска; акции – до 15%, но риск высок.

Вариантов – много

Эксперты сходятся в том, что современ-
ный рынок недвижимости предоставля-
ет много вариантов для инвестирования, 
различающихся как по доходности, так 
и по порогу вхождения, комфортности из-
влечения прибыли и пр. «Средняя доход-
ность инвестиций в помещения street retail 
составляет около 10%, в офисные помеще-
ния небольшой площади – около 7%», – 
говорит генеральный директор Knight 
Frank St Petersburg Николай Пашков.

По его словам, в сфере коммерческой 
недвижимости инвесторы прежде всего 
заинтересованы в объектах, которые уже 
заполнены арендаторами. Если нет под-
твержденного денежного потока, инвесто-
ры ориентируются на ликвидность поме-
щения, т. е. на то, насколько быстро можно 
его сдать в аренду по рыночным ставкам. 
Порог входа наиболее низок у небольших 
встроенных помещений – от 5 млн рублей. 
При этом доходит он до 100 млн – в зави-
симости от характеристик объекта. 

«Среди частных инвесторов востребова-
ны и офисные здания в центральных райо-
нах, желательно в сложившейся деловой 
локации. Инвесторам важно, чтобы зда-
ние было либо уже заполнено арендатора-
ми, либо минимальными затратами могло 
быть приведено в арендопригодное со-
стояние и заполнено», – говорит Николай 
Пашков, добавляя, что по бюджету сделки 
большая часть запросов от частных инве-
сторов – до 500 млн рублей. 

«Апарты» атакуют

«Самую высокую доходность и бы-
струю окупаемость на сегодняшний день 
демонстрирует рынок апарт-отелей, 
реа  лизованных в гостиничных форма-
тах», – говорит вице-президент Becar 
Asset Management Катерина Соболева, 
и большинство экспертов с этим согласно. 
При этом реальный уровень доходности 
оценивается ими по-разному. Впрочем, 
все специалисты в своих комментариях 
оговариваются, что вести речь о «сред-
ней температуре по больнице» нет смыс-
ла, поскольку все зависит от конкретного 
объекта.

Николай Пашков оценивает реальную 
доходность на уровне 10–11% годовых, 
хотя девелоперами обычно декларирует-
ся более высокий процент. «Апартаменты 
как инвестиционный продукт, специаль-
но «настроенный» на извлечение прибы-

ли, в горизонте 3–4 лет могут приносить 
10–12% годовых. Кроме того, порог входа 
для инвестора на старте проекта в среднем 
на 15–20% ниже, чем в жилье, а цены хотя 
и повышаются, но более плавно, чем в жи-
лищном сегменте», – говорит партнер, ге-
неральный директор компании «МТЛ. 
Управление недвижимостью» Николай 
Антонов.

По его мнению, окупаемость вложений 
в апартаменты составляет 6–10 лет и за-
висит от многих факторов: на каком этапе 
инвестор вошел в проект, вкладывал он 
собственные деньги или привлекал кре-
дитные ресурсы, какого размера и стои-
мости был приобретен юнит, какова была 
капитализация комплекса апартаментов 
к моменту его ввода в эксплуатацию, на-
сколько УК «попала в рынок» с ценами на 
аренду апартаментов и качественно по-
считала издержки, на каких условиях ин-
вестор заключил договор с УК. «То есть 
все очень индивидуально и во многом за-
висит от того, насколько хорошо продуман 
инвестиционный продукт», – резюмирует 
эксперт.

Катерина Соболева говорит, что более 
высокий уровень доходности «апартов» 
приводит к тому, что основной спрос ухо-
дит из сегмента жилой недвижимости. 
«До 50% покупателей юнитов в апарт-оте-
лях – переориентировались с «пенсион-
ной однушки». Покупатели квартир для 
последующей сдачи их в аренду теперь 

смотрят на проекты апарт-отелей. Номера 
в кондо-отелях показывают более высо-
кую доходность – и нет проблем с масшта-
бированием активов. Так, владеть одним 
или несколькими юнитами, с учетом вре-
менных затрат, совершенно одинаково, 
а для того, чтобы сдавать несколько квар-
тир, а не одну, нужно пропорционально 
больше времени», – отмечает она. «По 
сравнению с первым полугодием 2018 года 
отмечено увеличение показателя продаж 
апартаментов на 42%. Этот сегмент оття-
нул на себя значительную часть инвесто-
ров жилой недвижимости», – добавляет 
Николай Пашков.

Жилищный аспект

По оценке Николая Пашкова, доход-
ность жилья как объекта инвестиций со-
всем невелика – 4–7% годовых в зависи-
мости от класса. Однако, по мнению Ольги 
Трошевой, тренд роста среднего ценника 
на жилье, сохраняющийся уже порядка 
полутора лет, повышает инвестиционную 
привлекательность жилья.

«Только с начала этого года цены на 
жилье массового спроса в Петербургской 
агломерации выросли на 7,5%. При этом, 

грамотно инвестируя средства в отдель-
ные жилищные проекты (внимательный 
подход к выбору объектов – местополо-
жение, оценка конкурентов рядом и пр.), 
можно получить до 20% годовых без 
риска. Большое внимание инвесторы уде-
ляют объектам, недавно вышедшим в про-
дажу», – говорит эксперт. По ее оценке, 
инвестиционные покупки составляют по-
рядка 10% в общем объеме реализации 
жилья.

Перспективы

Еще один фактор, подрывающий, ка-
залось бы, однозначный выбор в пользу 
апартаментов, как это ни парадоксаль-
но, – именно очень динамичный рост 
рынка апарт-проектов. «Согласно нашему 
прогнозу, в 2019 году застройщики должны 
были ввести 4475 апартаментов. В целом 
прогноз сбывается. О появлении 3,5 тыс. 
новых номеров уже можно говорить с уве-
ренностью. Остальные с высокой вероят-
ностью будут введены до конца года или 
в самом начале 2020-го. Примерно две 
трети новых юнитов предназначается ин-
весторами не для личного проживания, 
а для арендного бизнеса», – говорит Нико-
лай Антонов. 

Столь активный выход на рынок новых 
арендных «апартов», скорее всего, при-
ведет к снижению их востребованности 
и, как следствие, – падению доходности. 

«Большой объем строящихся сервисных 
апартаментов может привести к тому, что 
доходность проектов в «неочевидных» ло-
кациях будет значительно отличаться от 
заявленной», – отмечает Николай Пашков.

«С учетом того, что сейчас в продаже 
находится около 11,5–11,7 тыс. номеров 
в 34 проектах, а всего в стройке почти 
1 млн кв. м апартаментов, планы застрой-
щиков ввести в 2020 году еще 5245 номе-
ров, за два года утроив рынок, не кажутся 
нереалистичными. А затем в течение трех 
лет нас ждет ежегодная прибавка в 3,5 тыс. 
и более новых сервисных апарт-проек-
тов. Это означает резкое усиление конку-
ренции внутри сегмента в ближайшие три 
года. Поэтому инвесторам уже сейчас стоит 
скорректировать свои ожидания по доход-
ности до 10–12% годовых. Причем этот 
прогноз сбудется только при условии про-
фессионального управления апарт-отелем 
и при умении оператора работать не толь-
ко со спросом на краткосрочную аренду, но 
и в формате арендного жилья или доход-
ного дома. Потому что крупные проекты, 
по-видимому, придется переформатиро-
вать под долгосрочную аренду, а это другая 
модель управления», – резюмирует Нико-
лай Антонов.
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тематическое приложение

– Любая продажа квартиры начина-
ется с назначения цены. Так считают 
многие. Но грамотная продажа объек-
та все-таки начинается с его оценки. 

Прежде всего нужно разобраться 
с тем, что такое аналоги. Если речь 
о серийном доме, то можно ориенти-
роваться по серии, если нет – по объ-
ектам аналогичного класса в той же 
локации. Причем локацию лучше смо-
треть расширенно: не просто квартал 
или микрорайон, а район и даже гео-
графическую часть города (например, 
весь север) – никогда не известно, 
что конкретно интересует покупателя. 
Срок экспозиции квартир в листин-
ге – это не менее важный параметр, 
чем даже количество этих объектов. 
Если объявление о продаже квартиры 
висит, например, полгода, это зна-
чит – она оценена неверно. В расчет 
лучше брать объекты, находящиеся 
в листинге не более двух месяцев. 
Глазами покупателя сравнивать слож-
нее всего. Он смотрит локацию, бюд-
жет, состояние жилья, «комнатность», 
площадь – и выбирает по своим инди-
видуальным предпочтениям и личной 
оценке степени их важности. 

Таким образом, оценку квартиры 
перед продажей, конечно, можно 
сделать самостоятельно. Но лучше 
доверить это профессионалам. Соб-
ственник оценивает свой объект субъ-
ективно, привнося свои эмоции и пе-
реживания, связанные с квартирой. 
Агент по недвижимости – это абсо-
лютно независимый взгляд на жилье, 
он поймет, на что обратит внимание 
покупатель и в чем может проиграть 
продавец. При этом обращаться надо 
к профессионалам.

Оценка недвижимости специали-
стов бесплатна и занимает ровно один 
день с момента обращения продавца 
до полного исследования рынка. Экс-
перты не оценивают объект по теле-
фону, им важно его увидеть. Влияние 
имеют и сопутствующие факторы: 
заезд во двор, облик и запах парад-
ной, состояние лифта и даже двери 
в квартиру. Плюс социальное окру-
жение, развитость микрорайона и пр. 
Это как раз то, что сам собственник 
не может оценить объективно. Спе-
циалист также изучит и документы, 
оценит проблемы, с которыми можно 
столкнуться при сделке и пр. По окон-
чании исследования эксперты дают 
вердикт по цене, конкурентам, реаль-
ным срокам выхода на сделку, жела-
тельным мерам подготовки квартиры 
к продаже и т. д.

При этом целесообразно выбирать 
не просто оценщика. Это важно! 
Оценщики не умеют продавать, они 
знают теорию – и в своих заключениях 
опираются на нее. Практика – это не-
сколько иное. Тут надо иметь реаль-
ный опыт процесса, знать, на какие 
рекламные площадки выложить объ-
явление, как грамотно составить его 
текст, какие фотографии и в каком 
количество целесообразно дать, как 
работать с покупателем не в ущерб 
продавцу. Только профессионалы-
практики смогут оказать реальную по-
мощь в продаже объекта.

блог-эксперт

Оценку квартиры 
лучше доверить 
профессионалам

Анна Симашова, 
генеральный 
директор 
компании 
«ВамКнам»:
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Куда пойти 
вложиться
Михаил Добрецов / Недвижимость по-прежнему 
остается одним из вариантов сохранения 
и приумножения гражданами своих сбережений. 
При этом «война сегментов» за инвестиции физлиц 
активизируется, приобретая все больший размах. В качестве 
главного тренда большинство экспертов называет наступление 
апартаментов. Однако жилье неохотно сдает позиции.

Активный выход на рынок новых «апартов» 
приведет к снижению их востребованности и,  
как следствие, – падению доходности
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