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IT-прорыв для съемщиков
В Набережных Челнах заработал первый арендный 
дом. Его построил холдинг «ДОМКОР» в 53-м 
микрорайоне для резидентов IT-парка (стр. 3).
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Стабильная неопределенность
Напряженная ситуация в стране сохраняется, что 
не может не сказаться на экономике и настроениях 
инвесторов. Насколько и как введенные Западом 
санкции могут отразиться на различных сегментах 
рынка (в том числе и на вашей компании)? В какую 
сторону качнутся цены на недвижимость и ставки 
аренды? Куда перспективнее вкладывать деньги 
в неспокойное время? С этими вопросами мы 
обратились к участникам рынка — членам РГУД 
(стр. 5).
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Северный туризм по-взрослому 
Представительство Республики Коми в Петербурге 
при поддержке Российской гильдии управляющих 
и девелоперов провело видеоконференцию между 
официальными лицами Коми и представителями 
бизнеса. Республика озабочена поиском инвестиций 
в туристическую инфраструктуру. Главный проект — 
многофункциональный комплекс «Финно-угорский 
этнокультурный парк» (стр. 6).

технологии бизнесатехнологии бизнеса

«Въезжаешь?»
В сложные времена застройщики и консультанты 
традиционно повышают маркетинговую активность. 
Очевидно, что самый простой способ обратить на себя 
внимание покупателя — снизить цены. Однако, по 
мнению специалистов, не стоит сбрасывать со счетов 
и более замысловатые, творческие методы (стр. 9).

Культурные ценности
Семь исторических усадеб в Московской области 
переданы на реализацию Российскому аукционному 
дому. Их предлагают реконструировать под объекты 
социального, культурного, образовательного 
назначения, административно-деловые 
или гостинично-рекреационные цели. Вместе 
со зданиями-памятниками инвесторы получат 
и огромные приусадебные участки (стр. 11).
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Компания «Ханса» — одна из немногих 
фирм с участием иностранного капитала, 
которые строят за пределами Москвы и 
Петербурга не менее активно, чем 
в обеих столицах. О том, куда двигаются 
региональные рынки недвижимости 
и зачем думать об инвестициях накануне 
рецессии, рассказывает генеральный 
директор ГК «Ханса» Олег Барков (стр. 7).

Почему для общественной организации регионы важнее столиц? Так ли уж сильна 
местная специфика или рынки крупных городов развиваются по одним и тем же 
законам? Как федеральные игроки распределяют риски региональных проектов? 
И грозит ли изоляция отечественному бизнесу от недвижимости? Об этом рассуждает 
Михаил Возиянов, полномочный представитель РГУД в Петербурге и Ленинградской 
области и будущий президент-элект Гильдии  (стр. 2).

Михаил ВОЗИЯНОВ: «Лоббистскую активность 
Гильдии надо распространить на регионы» 

реклама

«Бизнесу 
нужно умерить 
аппетиты» 

Олег БАРКОВ: 

реклама
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 –  В 2014-м году Гильдия стала 
заметно больше внимания уделять 
не Северной столице, а Ленинград-
ской области. Почему?

– Смещение  акцентов  происходит 

по всей стране. Например, в августе РГУД 

при поддержке властей провела Строи-

тельную неделю Московской области. Это 

связано с новыми задачами Гильдии, кото-

рые были сформулированы около года на-

зад: сделать объединение в большей сте-

пени федеральной организацией, а не про-

сто профессиональным союзом, члены 

которого работают преимущественно в Пе-

тербурге и Москве. В соответствии с этой 

стратегией основное мероприятие — ин-

вестиционный форум PROEstate — было 

перемещено в Москву, ведь мероприятия 

федерального масштаба с участием реги-

онов очень сложно проводить в Петер-

бурге. В регионах стало больше событий, 

инициированных Гильдией. Компании за-

метили нашу активность, усилился приток 

новых членов.

– Гильдия может способствовать 
более быстрому развитию региональ-
ных рынков?

– В крупных городах у рынков нет силь-

ных различий. Немного могут различаться 

цены на новое жилье, подход администра-

ции. Но задачи, которые решают застрой-

щики, похожи. Если власти в крупнейших 

региональных центрах требуют, чтобы 

в девелоперские проекты включались со-

циальные объекты, это начинают требовать 

везде. В любом регионе, в котором проис-

ходит смена губернатора, возникает пауза 

в девелопменте территорий — около года. 

Вектор редко меняется кардинально, чаще 

просто требуется время на его осмысление. 

Федеральные компании распределяют этот 

риск, развивая проекты в разных регионах. 

Местные вынуждены пережидать.

Регионы я бы разделил на две группы. 

В первой — действительно крупные субъ-

екты Федерации с высокой деловой актив-

ностью, где сосредоточена большая часть 

российского рынка недвижимости. К ним 

относятся петербургская и московская агло-

мерации и Екатеринбург. И регионы, где 

сочетание объема рынка, условий веде-

ния бизнеса, ограниченного числа феде-

ральных и зарубежных игроков таково, что 

компании предпочитают опираться на соб-

ственные силы, а не на возможности про-

фессиональных организаций. Им не при-

ходится согласовывать свои планы с инте-

ресами других игроков. Вопросы, которые 

в крупных городах усложняют структуру 

сделки, в малых менее заметны. Они реша-

ются на уровне обычного здравого смысла. 

Гильдии в таких условиях трудно претендо-

вать на роль эксперта рынка.

С другой стороны, региональным ком-

паниям сложно следить за изменениями 

в законодательстве, у них, как правило, не-

большой штат юристов. Их интересуют 

продукты, которые предлагают федераль-

ные фирмы, стандарты, по которым они 

формируются. И Гильдия помогает своим 

членам включиться в общероссийский пра-

вовой и рыночный контекст.

– А лоббистский потенциал Гильдии 
в регионах пригодится?

– Такой потенциал действительно есть. 

Профильные министерства: Минэкономраз-

вития и Минрегион — интересуются мне-

нием Гильдии всякий раз, когда готовят из-

менения в действующее законодательство. 

Но очень много работы требуется именно 

на местах. Ведь условия для девелоперской 

деятельности в большей степени опреде-

ляет региональное законодательство: ген-

планы, ПЗЗ и т. д. Я убежден, что власть 

нередко испытывает дефицит инициативы 

и обратной связи со стороны представи-

тельного профессионального сообщества.

К  нам часто  обращаются  чиновни-

ки из регионов, в которых Гильдия пока 

не присутствует .  Они заинтересованы 

в притоке внебюджетных средств, в раз-

витии местного рынка, в расширении воз-

можностей государства. За небольшое вре-

мя у нас появилось несколько контактов 

с агентствами развития, созданными с уча-

стием субъектов Федерации. Они готовы 

воспринимать опыт Гильдии, предъявлять 

бизнес-сообществу свои проекты. Иногда 

их интересуют совершенно конкретные за-

дачи. Например, они хотят, чтобы им по-

рекомендовали хорошее архитектурное 

бюро, способное спроектировать стадион.

– Вернемся к проблемам Петербур-
га и Ленинградской области. В по-
следние годы городские власти пло-
хо слышали бизнес, в связи с чем мно-
гие застройщики предпочли развивать 
проекты в области, непосредствен-
но у границ мегаполиса. Как обстоит 
дело теперь?

– Пауза, которую взяла петербургская 

администрация после смены губернатора, 

закончилась года полтора назад. Большую 

роль в этом сыграл новый вице-губернатор, 

который курирует вопросы строительства, 

Марат Оганесян. Он оказался человеком 

деятельным, и жалоб застройщиков на то, 

что проекты стоят, сейчас не слышно. 

У тех, кто обслуживает процесс: консал-

тинговых, юридических, брокерских компа-

ний, — тоже есть работа. И поскольку за-

пущенные однажды процессы в нашей от-

расли имеют долгосрочную инерцию, года 

два-три сложностей с этой стороны можно 

не ждать. Хотя проблемы макроэкономики, 

активности рынка, покупательной способ-

ности, конечно, никуда не делись.

Ленинградская область, со своей сторо-

ны, увеличивает ввод жилья. Для нее клю-

чевым оказалось решение администрации 

о том, что строительство объектов соц-

культбыта будет финансироваться из упла-

ченных застройщиками налогов. С 1 ян-

варя 2015 года областная администрация 

сосредоточит в своих руках все полномо-

чия в сфере градостроительного регули-

рования. И это хорошо. Ситуация, когда 

у каждой деревни свои правила застрой-

ки, не слишком способствовала развитию 

субъекта.

Тема конкуренции двух регионов поте-

ряла остроту. В рыночных, налоговых, ад-

министративных условиях, которые они 

предлагают, нет острых различий, из-за 

которых ресурсы и бизнес перетекали бы 

из одного субъекта РФ в другой. Город 

или область теперь — не более чем про-

сто локация.

– Интрига потеряна…
– Просто переместилась в другую пло-

скость. Крупные компании петербургской 

агломерации одна за другой запустили 

проекты комплексного освоения террито-

рий. При этом у них одинаково мало опы-

та в этой области. Здесь может быть на-

бито много шишек. Но в каждом проек-

те девелоперы могут достичь результата, 

интересного как для покупателя, так и для 

профессионального сообщества. Посмо-

трим, какие идеи здесь вызреют, что ока-

жется успешным.

Анонсировано строительство городов-

спутников. В таких проектах ярче проявляют-

ся качества, связанные с урбанистикой, с мастер-

планированием. Профессиональных урбанистов 

у нас практически нет, поэтому приходится заим-

ствовать западный опыт. Такие проекты — это 

уже лэнд-девелопмент, другой бизнес с дру-

гой моделью, когда девелоперы покупают 

подготовленную к застройке землю. А это 

люди, которые умеют считать, убедить их 

в успехе будет непросто.

– Есть предмет для дискуссий меж-
ду властью и бизнесом в Петербурге?

– Да, и он касается прежде всего исто-

рического центра. Как он должен разви-

ваться, какие функции мы в нем увидим? 

Должен ли центр остаться жилым или там 

более уместны туристическая и бизнес-

функции? Запускаем мы туда транспорт или 

преимущество получат пешеходы и велоси-

педисты? А встык с этими градостроитель-

ными вопросами стоят другие: что делать 

со старыми промышленными площадками 

в «сером поясе» Петербурга, где и как бу-

дут развиваться промышленная и портовая 

функции? Эта дискуссия сейчас находится 

в полузамороженном состоянии, хотя еще 

два года назад шла вполне активно.

Не могу сказать ,  что власть совсем 

не поддерживает диалог. Гильдия предла-

гает изменения в Региональные нормы гра-

достроительного проектирования, взаи-

модействует с Комитетом по градострои-

тельству и архитектуре, входит в рабочую 

группу по снижению административных 

барьеров. Наш Комитет по законодатель-

ству ведет работу с профильными комите-

тами по реновации исторического центра. 

Но в этих действиях пока мало системы, 

масштаба и единства, когда все: девелопе-

ры, власть и общество — понимают необ-

ходимость изменений. Надо, чтобы сфор-

мировалась воля к переменам, к понима-

нию, чего мы хотим хотя бы на 10 лет 

вперед.

– Говорят, вы станете новым президент-
электом РГУД. Зачем вам это нужно?

– Всегда интересно делать новые шаги. 

Руководить общественной организацией 

мне еще не приходилось. Мне нравится, 

что эта должность всего на два года. Че-

ловеку вредно долго сидеть в одном крес-

ле. А два года — это раза в два-три меньше 

средней продолжительности девелопер-

ского проекта. И за это время надо добить-

ся результатов.

– Каких?
– Расширения состава Гильдии, в пер-

вую очередь, за счет региональных компа-

ний. Есть и другая важная задача. Гильдия 

долго росла, пополнялась новыми членами, 

менялась ее структура. Сейчас она нужда-

ется в более регулярном менеджменте, по-

нятной структуре. Нужно, чтобы компании 

могли получать более системную отдачу 

от членства: семинары, конференции, обу-

чение, деловые встречи — хороший и раз-

нообразный продукт за свои деньги.

– Гильдия всегда способствовала ин-
теграции российского рынка в мировой, 
прививала западные стандарты. Сохра-
нятся ли тематика и содержание обуча-
ющих программ? Или мы будем сами изо-
бретать порох и велосипед в области не-
движимости?

– Развитие продуктов в разных сегментах рынка 

определяется несколькими факторами. Самым важ-

ным драйвером остается потребитель. У нас уже 

сложился круг клиентов, которые могут сформули-

ровать свои потребности и в коммерческом, и в жи-

лом секторе. Покупка недвижимости стала более 

рациональным действием, чем 20 лет назад. И это 

явление не зависит от того, насколько мы интегри-

рованы в мировой рынок.

Второй фактор — госрегулирование. В Ев-

ропе, например, государство зачастую быстрее 

развивает продукт, чем это делает потреби-

тель, добиваясь соблюдения экологических 

стандартов. Третий фактор — влияние финан-

совых институтов, инвесторов, которое тео-

ретически может уменьшиться. Но в коммер-

ческой недвижимости они выступают в роли 

потребителей.

Что касается образцов, то я, честно говоря, 

не припомню периода в нашей истории, ког-

да их не брали с Запада. Россия всегда была 

включена если не в рыночный, то в научный 

и практический мировой контекст. Специали-

сты ездили на международные конференции 

даже в самые закрытые годы. А сейчас вырос-

ло целое поколение людей, которое двига-

ло наши и западные стандарты навстречу друг 

другу, работало вместе с зарубежными кол-

легами. Вряд ли они перестанут искать полез-

ные для себя вещи в еврокодах или в МСФО. 

Думаю, этот процесс продолжится.

ДОСЬЕ 
Михаил Возиянов — уроженец Петербурга. 

В 1994 году окончил Ленинградский элек-

тротехнический институт по специально-

сти «Системы автоматического управления».

С 1994 по 1998 год работал в петербургском 

офисе международной корпорации Dun & 

Bradstreet. Затем руководил консалтинговой 

компанией «Менеджмент Стандарт» и занимал 

ряд руководящих должностей в холдинге RBI. 

С января 2009-го работает генеральным дирек-

тором ЗАО «ЮИТ Санкт-Петербург». В сентябре 

2012-го Михаил Возиянов стал полномочным 

представителем Гильдии управляющих и деве-

лоперов в Петербурге и Ленобласти и вошел 

в президиум РГУД.

АКТУАЛЬНЫЙ КОММЕНТАРИЙ

интервью 

Михаил ВОЗИЯНОВ:

Почему для общественной организации регионы важнее столиц? Так ли уж сильна местная 
специфика или рынки крупных городов развиваются по одним и тем же законам? Как федеральные 
игроки распределяют риски региональных проектов? И грозит ли изоляция отечественному бизнесу 
от недвижимости? Об этом рассуждает Михаил Возиянов, полномочный представитель РГУД 
в Петербурге и Ленинградской области и будущий президент-элект Гильдии.

Беседовала Наталья АНДРОПОВА 

«ЛОББИСТСКУЮ АКТИВНОСТЬ 
ГИЛЬДИИ НАДО РАСПРОСТРАНИТЬ 
НА РЕГИОНЫ»
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Адрес Застройщик Подробности проекта

Москва

Волоцкой пер., вл. 1/8
ООО 

«ПЕРЕКРЕСТОК-2000»
ТЦ «Пятерочка»

Куркино, корп. 5-6

ОАО «Управление 

экспериментальной 

застройки 

микрорайонов»

Комбинат бытового 

обслуживания и химчистка-

прачечная

Краснопресненская 

наб., ММДЦ 

«Москва-Сити», уч.13

ЗАО «Башня 

«Федерация»
МФК

Марьинский бульвар, 

вл. 32

«Арманер ХОЛДИНГ 

ЛИМИТЕД»

Спортивно-

оздоровительный комплекс

Профсоюзная улица, 

вл. 109
ЗАО «ВИМС Груп»

Объект шаговой 

доступности

Бул. Яна Райниса, 

вл. 49, корп. 1

ООО «Газпромнефть-

Центр»
АЗС

Ферганская ул., вл. 25
ЗАО «СТРАЖ 

КОМПЛЕКТ»

Производственно-

складской комплекс

Мичуринский пр., 

вл. 27, корп. 2, кв. 39Б
ООО «ТОРГПРОДУКТ» Торговый объект

Ул. Вилиса Лациса, 

вл. 42

ЗАО «ИКС 5 

Недвижимость»
Универсам «Пятерочка»

Олимпийский пр., 

вл. 10

ООО «Гаражно-

строительный комплекс 

«Лаврский»

Гостиница

Коровинское шоссе, 

вл. 16А, стр. 1

ООО «Газпромнефть-

Центр»
АЗС

Петербург

Шушары, отд. 

Бадаевское, 

уч. 116; 117

ООО «Адамант» Складской комплекс

Ул. Академика Байкова, 

уч. 1 (западнее 

пересечения 

со Светлановским пр.)

ООО «Лакомка»

Объект розничной торговли 

с кафе и досуговым 

центром

Шуваловский пр., 

уч. 81 (северо-западнее 

пересечения 

с Парашютной ул.)

ЗАО «Доринда» Гипермаркет

2-й Муринский пр.,  36, 

лит. А

ООО 

«ИнвестСтройСервис»
Торгово-бытовой комплекс

Ул. Савушкина, 104, 

корп. 2, лит. А
ЗАО «Максимум» Банковский центр

Пр. Авиаконструкторов, 

уч. 1 (севернее д. 45, 

корп. 1, лит. А)

ООО «Елисей на 

Авиаконструкторов-С»
Торгово-деловой комплекс

Ул. Крыленко, уч. 1 

(северо-восточнее 

пересечения с 

Дальневосточным пр.)

ООО «ДОНК» МФК

Пулковское шоссе, уч. 

416 (юго-западнее 

д. 37, корп. 1, лит. А)

ООО «БигБокс» Гипермаркет

Зеленогорск, 

Приморское шоссе, 

уч. 2 (юго-западнее 

пересечения 

со Спортивной ул.)

ООО «АНТАРЕС-

Стройинвест»

Медицинский и 

оздоровительный центр

Красное Село, ул. 

Спирина, уч. 27 

(западнее пересечения 

с Бронетанковой ул.)

ООО 

«ПетроАгроПродукт»
Магазин

Ул. Швецова, 8, лит. А ООО «Технобалтснаб» Гостиница

В этом номере мы публикуем данные об объектах 
коммерческой недвижимости в Москве и Петербурге, 
строительство которых началось в августе. Рассчиты-
ваем, что эти сведения пригодятся читателям в поиске 
партнеров, подрядчиков, управляющих компаний и пр. 

     

     

ДОМ НАХОДИТСЯ на ул. 

40 лет Победы, 61Б. Место для 

него выбрано так, чтобы рези-

денты могли дойти до работы 

пешком или доехать на велоси-

педе. По требованию заказчика 

здание оборудовано автомати-

ческой системой передачи по-

казаний всех приборов учета. 

Двери в квартиры открываются 

не обычным ключом, а по от-

печаткам пальцев. Территория 

комплекса огорожена и охраня-

ется, есть паркинг, обустроены 

две детские площадки. Торже-

ственное открытие и заселение 

первых пяти квартир прошло 

с участием президента Респу-

блики Татарстан Рустама Мин-

ниханова.

В доме 118 квартир, все они 

были забронированы еще за-

долго до окончания строитель-

ства. На самом деле заявки по-

дали более 160 резидентов, од-

нако на всех жилья не хватило. 

По данным технопарка, в Набе-

режных Челнах сейчас работают 

команды из Красноярска, Ново-

сибирска, Тюмени, Уфы, Орен-

бурга, Омска, Перми.

Аренда квартиры оформ-

ляется на 11 месяцев с правом 

продления. Меблированное жи-

лье со всей бытовой техникой 

сдается на 30% дешевле, чем 

в среднем по городу, говорят 

в технопарке. «Двушка» обой-

дется резидентам в 9000 в ме-

сяц, однокомнатная квартира — 

в 7000 рублей.

Решение построить аренд-

ный дом для резидентов IT-

парка было принято в сентя-

бре 2013 года. Официальным 

заказчиком строительства вы-

ступил Государственный жи-

лищный фонд при президенте 

Татарстана.

При возведении дома были 

применены новые для горо-

да строительные технологии, 

рассказывает первый замести-

тель генерального директора 

ООО «Домкор Строй» Рустам 

Сабиров: «Здесь очень слож-

ные грунты, поэтому пришлось 

использовать пирамидальные 

сваи — технологию, к кото-

рой ранее в Набережных Чел-

нах не прибегали».

КОМПЛЕКС премиум-класса 

сооружается в северной ча-

сти квартала между улицами 

Петербургской, Островско-

го и Суконной, а также но-

вой дорогой. Участок под 

ним площадью около 1 га 

принадлежит муниципали-

тету и оформлен в аренду. 

По проекту дом будет разно-

высотным (14–19–24 этажа). 

«Барселона» состоит из двух 

частей. В главном здании пер-

вые три этажа займут офи-

сы (15 помещений) и магази-

ны (30), а выше разместит-

ся жилье. Второстепенные 

корпуса предназначены для 

парковки и бытового обслу-

живания. В комплексе будет 

313 квартир. Примечатель-

на квартирография. В проект-

ной декларации указано, что 

в «Барселоне» не предусмо-

трено ни одной однокомнат-

ной квартиры, «двушек» будет 

88, «трешек» — 145, четы-

рехкомнатных квартир — 74, 

плюс шесть пентхаусов. Реа-

лизация жилья пока не нача-

лась. По данным отдела про-

даж, «квадрат» будет стоить 

80 000–110 000 рублей.

Комплекс отличается ин-

тересным европейским ди-

зайном, наличием встроенной 

торговой галереи с атриумом 

и двором с искусственным 

прудом и катком, говорится 

на сайте генпорядчика — ком-

пании «Сувар Девелопмент». 

Пруд разместится на крыше 

паркинга.

Общая площадь «Бар-

селоны» составит почти 

60 000 кв.м, из них торго-

вая — 5300 кв.м, офисная — 

1300 кв. м. Паркинг рассчитан 

на 538 машин.

Работы на объекте стар-

товали в начале года, сейчас 

они идут на уровне стилоба-

та и первых этажей. Сдать 

комплекс госкомиссии пла-

нируется в конце 2016-го. 

По данным застройщика, сто-

имость строительства составит 

1,45 млрд рублей.

развитие территорий 

Материалы полосы подготовила Евгения ИВАНОВА 

IT-прорыв для съемщиков 

Барселона по-татарски 

В Набережных Челнах заработал первый 
арендный дом. Его построил холдинг 
«ДОМКОР» в 53-м микрорайоне для 
резидентов IT-парка.

В Казани строится ЖК «Барселона». Архитектурой проекта 
занималась фирма AS office, принадлежащая Хосе Асебильо, 
бывшему главному архитектору культурной столицы Испании.

новый курс

архитектура

Квартиры в доме сданы в аренду задолго до ввода в эксплуатацию.

На территории комплекса, на крыше паркинга, организуют пруд.

По  данным Мосгосстройнадзора, Службы госстройнадзора 
и экспертизы Петербурга, открытых источников

Стройки на отдыхе
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У Ч АС Т О К  р а с п о л оже н 

на Донецкой улице и примы-

кает к набережной Москвы-

реки. Сейчас его занима-

ют склады, которые мож-

но отнести к классу C. Все 

27 корпусов (по совокуп-

ности — около 60 000 кв.м) 

предпола гае т ся  снес ти . 

На освободившейся площад-

ке возведут 336 750 кв.м жи-

лой (почти на 7000 человек) 

и столько же коммерческой 

и социальной недвижимо-

сти — всего 673 500 кв. м. 

Многие фасады жилых зда-

ний будут выходить на на-

бережную. В планах девело-

пера — благоустроить тер-

риторию и создать здесь 

рекреационно-прогулочную 

зону, которая станет продол-

жением парка имени 850-ле-

тия Москвы.

Проект квартальной за-

стройки предусматривает 

четкое зонирование терри-

тории. Коммерческие объ-

екты будут построены от-

дельно от жилых, чтобы 

не нарушать течение жиз-

ни квартала, говорят в ком-

пании. В списке социаль-

ных объектов — два детских 

сада на 190 мест каждый 

и школа на 875 мест. По рас-

четам ПСН, появление но-

вых коммерческих площадей 

позволит увеличить количе-

ство рабочих мест в райо-

не в 12 раз (с 700 до более 

чем 8600).

Вводить жилье в эксплу-

атацию инвестор собирает-

ся поэтапно. В рамках пер-

вой очереди предполагается 

возвести жилые дома пло-

щадью 104 000 кв.м, детсад 

и школу. Во вторую войдут 

105 900 «квадратов» жилья, 

второй детсад и несколь-

ко нежилых зданий. На тре-

тьем этапе построят оставше-

еся жилье, наземные гаражи 

и еще несколько коммерче-

ских объектов, на четвер-

том — остальные нежилые 

здания.

Проект планировки терри-

тории разрабатывает ООО 

«Мастер'с план» по заданию 

Москомархитектуры, общая 

площадь квартала составля-

ет почти 60 га.

нулевой цикл
Материалы полосы подготовила Евгения ИВАНОВА 

Редевелопмент 
на набережной
Прошел публичные слушания проект 
планировки квартала в столичном Марьино, 
где работает Группа ПСН. На участке 
размером 26,94 га в ходе редевелопмента 
планируется построить здания общей 
площадью почти 700 000 кв. м.

УЧАСТОК в районе деревни 

Кузнечиха компания «Старт-

Строй» (входит в ГК «Столица 

Нижний») приобрела на аукци-

оне, проведенном нижегород-

ским правительством. Она была 

единственным его участником 

и забрала пятно по начальной 

цене — около 300 млн рублей.

На новой площадке ком-

пания намерена построить 

дома высотой до 25 этажей 

общей площадью примерно 

180 000 кв. м. Они станут ча-

стью крупнейшего в городе 

микрорайона «Цветы», кото-

рый строится в границах Цве-

точной улицы, Анкудиновско-

го шоссе, природного заказ-

ника «Щелоковский хутор» 

и дублера проспекта Гагарина 

в Приокском районе Нижнего 

Новгорода.

Жилой квартал возводят 

на месте бывшего совхоза. 

Первая очередь микрорайона 

строится с середины 2012 года. 

Она состоит из 26 домов высо-

той 17–19 этажей, рассчитан-

ных на 4884 квартиры общей 

площадью почти 300 000 кв. м. 

Все жилье сдается с отделкой 

«под ключ». Помимо жилья 

на 11 000 человек здесь поя-

вится торгово-развлекательный 

центр, школа, два детских сада, 

общественно-деловое здание, 

спортивный комплекс, магази-

ны, паркинги. Первые корпу-

са предназначены для граждан, 

переезжающих из расселенных 

аварийных домов.

На сегодня госприем-

ку прошли шесть корпусов, 

до конца года планируется вве-

сти в эксплуатацию еще столь-

ко же. Закончить строительство 

первой очереди компания наме-

рена в 2016-м. На официальном 

сайте проекта цены на кварти-

ры начинаются с 2,58 млн ру-

блей (столько стоит «единич-

ка» размером 37,8 кв.м на вто-

ром этаже дома № 7).

Нижегородские власти 

в ближайшее время планиру-

ют выставить на торги еще 

11 га в том же районе. По со-

общениям местных СМИ, зем-

ля предназначена для малоэ-

тажного строительства, поэтому 

«Старт-Строй» еще не решил, 

будет ли покупать ее.

развитие территорий 

Цветное продолжение
Микрорайон «Цветы» в Нижнем Новгороде вырастет на 16,5 га, 
на которых планируется построить около 180 000 кв.м жилья. Чтобы 
расширить проект комплексного освоения территории, застройщик 
приобрел землю у местных властей.

хроника 

Квартал опаздывает 
ТРЦ «Торговый квартал Красноярск» обещают построить 

к IV кварталу 2015 года. Общая площадь двухэтажного комплекса 
составит 240 000 кв.м, арендопригодная — 106 000 кв. м. При-
легающая парковка рассчитана на 3500 машин. «Якорными» 
арендаторами объекта станут гипермаркет «Ашан» (займет более 
22 000 кв.м), супермаркет формата DIY, кинотеатр. Торговая галерея 
проектируется на 289 магазинов. Изначально объект предполагали 
сдать в конце 2014-го, строительство началось около года назад. 
Девелопер — компания «Торговый квартал».

Пленка для замещения 
На территории технополиса «Химград» (Республика Татар-

стан) ООО «НПП «Тасма» запустило уникальное производство 
термоусадочной барьерной пленки Mealguard. Инновационную 
многослойную пленку для упаковки продуктов питания изготав-
ливают для мясной, рыбной и овощной отраслей и нужд торговых 
сетей. Российских аналогов у нее нет. Продукт и технология направ-
лены на импортозамещение продукции, поставляемой из Европы, 
говорится в сообщении «Химграда».

«БестЪ» говорит по-китайски 
Компания «БестЪ. Коммерческая недвижимость» выиграла тендер 

компании «Балтийская жемчужина». Ей предстоит сформировать 
концепцию коммерческого развития и застройки участка в северной 
части территории одноименного ЖК, который китайские инвесторы 
возводят в Красносельском районе Петербурга. Проект предпо-
лагает создание микрорайона площадью 1,76 млн кв.м, из них под 
коммерческие объекты отведено более 600 000 кв. м.

Металл для спортсменов 
Компания Ruukki выступила подрядчиком реконструкции 

центрального стадиона «Старт» в Нововоронеже. Комплекс 
занимает 6,5 га и включает футбольное поле с искусственным 
покрытием и беговыми дорожками, спортивный корпус с гости-
ницей на 25 мест, спортзалами, раздевалками и техническими 
помещениями, легкоатлетический манеж с круговым беговым 
треком, а также площадку для игры в волейбол и баскетбол. Ком-
пания поставила конструкции для легкоатлетического манежа 
с трибунами и спортивного корпуса с восточными трибунами 
общим весом каркасов более 1000 тонн. В качестве ограждающих 
конструкций использовались кровельные и стеновые сэндвич-
панели производства Ruukki общим объемом более 14 000 кв. м.

Малоэтажная проба 
«ЛСР. Недвижимость-Урал» построит восемь таун-хаузов 

по 200 кв.м каждый в ЖК «Мичуринский» в районе Широкая 
речка в Екатеринбурге. На продажу они попадут в сентябре. 
Стоимость одного объекта — порядка 8 млн рублей. Сдать их 
предполагается в 2015 году. Это первый опыт компании на рын-
ке таун-хаузов. Решение о других проектах будет принято после 
реализации пилотных объектов.

«Вкусняшка» в Шушарах 
Компания Norbert Dentressangle Logistics (логистический про-

вайдер Danone в России) заключила договор о строительстве склада 
«под ключ» площадью почти 12 000 кв.м в индустриальном парке 
«А Плюс Парк Шушары» в Петербурге. Интересы застройщика, 
компании «А Плюс Девелопмент», представляла CBRE. Арендатор 
займет холодный склад в мае 2015 года.

Индустриальный парк «А Плюс Парк Шушары» общей площадью 
65 000 кв.м занимает участок 72 га на первой линии Московского шоссе. 
В числе проектов на его территории — производственно-складской ком-
плекс ООО «Ти Пи Ви Си-Ай-Эс», завод по сборке грузовых автомобилей 
«Скания» и торгово-распределительный комплекс ЭТМ.

Трамвайный расчет 
Строительство ТПУ в районе Ивановское (Москва) потребует 

1,2 млрд рублей, подсчитали в NAI Becar по заказу Департамента транс-
порта Москвы. Компания приняла участие в разработке предпроектных 
решений по ТПУ на пересечении шоссе Энтузиастов и МКАД. Предложе-
но построить трамвайное кольцо, одноэтажный ТЦ (3000 кв.м), паркинг 
(13 000 кв.м) и благоустроить прилегающую территорию площадью 3,7 га.

ре
кл
ам

а

До старта проекта склады на Донецкой улице сдают в аренду.

Первые корпуса «Цветов» введены в эксплуатацию в 2013 году.
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опрос

Марианна РОМАНОВСКАЯ , 
директор департамента недви-
жимости GVA Sawyer (Москва, 
Петербург):

– Удорожание капитала сказы-

вается практически на всех секто-

рах экономики, включая недвижи-

мость. Рост стоимости проектно-

го финансирования и уменьшение 

его доступности для застройщиков 

увеличивает затратную часть проектов. Но не все связано 

с санкциями. Так, текущее подорожание стройматериалов 

в первую очередь носит сезонный характер.

Наиболее заметно санкции влияют на спрос. И здесь за-

тронуты практически все секторы недвижимости.

Потребитель придерживает деньги до лучших времен, 

что снижает обороты розничной торговли. В Петербурге 

посещаемость ТЦ с января по июнь снизилась более чем 

на 20%, если сравнивать с аналогичным периодом прошло-

го года. Рост цен на некоторые продукты также сказыва-

ется на поведении покупателей, которые не спешат тра-

тить деньги на товары не первой необходимости. Только 

свинина и мясо птицы с начала года подорожали в Петер-

бурге на 25%.

Скорее всего, торговля перейдет в «кризисный сцена-

рий существования»: развитие приостановится, за исклю-

чением, пожалуй, бюджетных форматов продуктового ри-

тейла; сроки экспозиции объектов растянутся, особенно 

это касается помещений в торговых галереях; не исклю-

чено, что в действующих комплексах арендаторы будут 

просить об уменьшении ставок из-за снижения оборотов.

Ситуация в офисном сегменте во многом зависит от об-

щего состояния экономики, включая численность заня-

тых. По итогам полугодия объем поглощения качествен-

ных площадей в Москве снизился до рекордно низкого по-

казателя за весь период существования цивилизованного 

рынка офисной недвижимости (менее 100 000 кв.м), а чи-

стое поглощение даже оказалось отрицательным. Осо-

бенно трудно в этой ситуации приходится девелоперам, 

которые недавно вывели на рынок свои объекты. Ставки 

по ним были определены (и согласованы с банками) до на-

ступления спада.

Регионы традиционно повторяют столичный тренд с не-

которым временным лагом.

В жилом секторе действуют два разнонаправлен-

ных вектора: люди вкладывают сбережения в недвижи-

мость, что увеличивает спрос, однако этот процесс сдер-

живает снижение доступности ипотеки. Прогнозируемый 

в 2014-м рост ставок (на 0,5–1%) по ипотечным кредитам 

кажется несущественным. Однако это не вызывает опти-

мизма, учитывая дороговизну жилья и нестабильную ситуа-

цию. Поэтому спрос сохранится преимущественно на квар-

тиры эконом-класса.

Снижается загрузка отелей. Из-за санкций сокращается 

количество иностранных бизнес-туристов, а из-за небла-

гоприятного состояния экономики не растет и внутренний 

деловой туризм.

Перспективными в нынешней ситуации могут быть инве-

стиции в продуктовый ритейл бюджетного формата, а так-

же в «оцивилизованные» рынки, если это не противоре-

чит политике местных властей. Возможно, будут интерес-

ны проекты ГЧП.

Дмитрий ДАНИЛОВ, директор 
департамента «Москва» ГК 
«НДМ», председатель Эксперт-
ного совета по малоэтажному 
строительству РГУД:

– Думаю, существенного влия-

ния санкций на рынок недвижимо-

сти ожидать не стоит. Даже если 

меры, введенные в отношении фи-

нансовых организаций, несколь-

ко затруднят жизнь крупным девелоперам и инвесторам, 

кредитующимся на Западе, на нас (проектировщиках) это 

мало скажется. Затраты на проектирование несоизмери-

мо меньше стоимости реализации проекта в целом. Кроме 

того, в некотором смысле мы можем даже выиграть. На-

пример, возрастет роль качественной проработки проекта 

(т. е. будут цениться профессионализм и умение использо-

вать максимально экономичные и эффективные варианты 

материалов/оборудования/монтажа/эксплуатации); возмож-

но, потребуется переделать более ранние проекты, запу-

щенные до санкций, после переосмысления компаниями 

планов на будущее.

Хочется верить, что цены снизятся. Искусственно раз-

дутый рынок недвижимости (когда предложение превыша-

ет спрос) при усложнении финансирования вынудит компа-

нии снижать цены, чтобы повысить ликвидность и быстрее 

распродать все, что давно «висит» и не приносит прибы-

ли. По крайней мере, в Москве и области.

Учитывая санкции в отношении российских госбан-

ков, думаю, самыми перспективными для инвестиций ста-

нут банки частные. А недвижимость всегда была привле-

кательна для инвесторов, и санкции тут вряд ли сыграют 

существенную роль.

Сергей КРЕКОВ, генеральный ди-
ректор УК Clever Estate (Москва):

– Не могу сказать, что на рынке не-

движимости и на смежных сегментах, 

например на бизнесе по обслужива-

нию и управлению недвижимостью, 

отразились именно санкции. И до их 

введения все было неоднозначно. 

По совокупности повлияли и общая 

экономическая и политическая неста-

бильность, и сверхрасходы бюджета на различные мероприя-

тия, а также инициативы правительства в конце 2013-го — начале 

2014 года. Так, ключевой причиной повышения тарифов на об-

служивание недвижимости, а также роста себестоимости в стро-

ительстве стали введенные государством меры по ограничению 

трудовой миграции в Россию, принятые в начале года. Сейчас 

на рынке наблюдается существенный дефицит низкоквалифици-

рованного или линейного персонала. В результате трудовые ре-

сурсы дорожают.

Цены на управление объектами растут на 5–7%. По действу-

ющим контрактам они сохраняются на уровне прошлого года, 

но многие УК уже обращаются к собственникам с предложе-

нием пересмотреть тарифы. Кроме того, если прежде около 

90% договоров на управление заключались на год, то теперь 

порядка 30% новых контрактов оформляются на два-три года. 

Так владельцы объектов пытаются обезопасить себя от даль-

нейшего роста цен на ближайшие пару лет.

Больше всего страдают офисы классов А и В+. Загрузка па-

дает, новые площади сдаются (а тем более продаются) край-

не плохо. Также снизился интерес покупателей к апартаментам. 

Сказываются весьма высокая цена и непомерные эксплуатаци-

онные расходы. Потенциальный клиент наконец-то это понял 

и не спешит вкладывать деньги в этот формат.

Пока неплохо себя чувствует складской сегмент и, как 

ни странно, ритейл. Недавние продуктовые санкции на них ни-

как не отразились. Одни товарные группы заменяются другими.

Ставки аренды будут снижаться, хотя и несущественно. 

До определенного предела, пока снова не оживится спрос. 

В жилом сегменте пока определенного тренда нет. В такой си-

туации лучше переждать.

Олег РЫЖОВ, генеральный ди-
ректор Ross Group (Москва):

– О ближайших перспективах 

сложно судить однозначно. Совер-

шенно ясно, что мы находимся в кри-

зисе. Из-за ситуации вокруг Украи-

ны осложнился доступ к кредитным 

и инвестиционным ресурсам. Од-

нако насколько долго, неизвестно. 

С одной стороны, западные финан-

совые институты существенно сократили планы по инвестици-

ям в российский рынок недвижимости. Отечественные банки 

также либо прекратили финансирование новых проектов, 

либо существенно его урезали.

С другой — есть информация о большой заинтересован-

ности инвесторов из Китая. Не стоит сбрасывать со счетов 

и внутренние ресурсы. Инвестиционные возможности отече-

ственного бизнеса, имеющего активы за рубежом, из-за вве-

денных санкций серьезно ограничены. Уверен, в ближайшее 

время этот капитал перетечет на внутренний рынок.

Сейчас от санкций в первую очередь может пострадать 

офисный сегмент. Крупные западные компании сокращают 

свое присутствие, в то время как все анонсированные к от-

крытию в 2014–2015 гг. офисные объекты будут введены 

в строй. Это должно привести к снижению средней ставки.

Торговля также испытывает сложности, особенно региональ-

ные рынки. Многие федеральные сети урезали программы раз-

вития, поэтому у большей части ТРЦ, заявленных к открытию 

в регионах в ближайшие два года, есть определенные слож-

ности с заполнением.

Арендные ставки на складские объекты, традиционно свя-

занные с торговлей, также будут уменьшаться. Впрочем, здесь 

многое зависит от специфики конкретного региона.

Несмотря на то что санкции в ближайшей перспективе не-

гативно скажутся на российском рынке недвижимости, вложе-

ния в эту отрасль по-прежнему остаются одними из наиболее 

привлекательных в период экономической и политической не-

стабильности.

Алексей ШАСКОЛЬСКИЙ, за-
меститель руководителя де-
партамента оценки Института 
проблем предпринимательства 
(Петербург):

– Петербург — один из логистиче-

ских хабов страны, и обвал импорта 

ударит по складским комплексам, ри-

кошетом — по бизнес-центрам. Сни-

зят обороты продовольственные ги-

пер- и супермаркеты, про премиальный уровень вообще го-

ворить не хотелось бы. Если теленок продолжит бодаться 

с дубом, усугубление ситуации неизбежно (с банкротствами, 

выводом капиталов, приостановкой девелоперских проектов 

и пр.). Будет худо бизнесу — будет несладко и консультантам. 

Мы в одной лодке.

Цены, если снизятся, то пока незначительно, а ставки арен-

ды — заметно уже в ближайшее время.

Куда перспективнее инвестировать? Туда.

Ирина АНИСИМОВА, руководи-
тель проекта «Невская Ратуша» 
компании «ВТБ-Девелопмент» 
(Петербург):

– Банки, попавшие под ограни-

чения, не смогут получать кредиты 

больше чем на 90 дней. Значит, день-

ги должны извлекаться из внутренне-

го рынка или частных сбережений, 

что увеличит их стоимость.

В коммерческой недвижимости 

практически все объекты строились с привлечением займов — 

в той или иной степени. Поэтому начатые проекты будут за-

вершены, но новые закладываться не будут. Уменьшится рота-

ция арендаторов, фирмы, планировавшие переехать, теперь заду-

маются. Чувствуется, как иностранные компании уже затянули пояса.

Придется перестроиться торговому сегменту, по крайней мере, 

на год, как и предприятиям стройиндустрии.

С учетом инфляции и ужесточением условий ипотеки подорожа-

ет и стоимость жилья для покупателя.

Более-менее хорошо будут чувствовать себя адвокаты и юристы, 

возможно, вырастет спрос на их услуги; безоблачной будет ситуация 

в нефтегазовой отрасли.

Рынок недвижимости развивается по инерции, и последствия 

санкций проявятся не скоро. Объем предложения велик, и, пока оно 

не будет исчерпано, серьезных перемен мы не заметим.

Александр РОМАНЕНКО, президент 
корпорации «Адвекс. Недвижи-
мость» (Петербург):

– Многие клиенты решили продать 

недвижимость в Петербурге, особенно 

это относится к проживающим за гра-

ницей. Увеличение объема предложе-

ния обычно ведет к снижению цен. 

Хотя активность на рынке строящего-

ся жилья остается высокой, особенно 

в эконом-сегменте.

Компании стараются минимизировать издержки и сократить ре-

кламный бюджет.

Колебание цен будет незначительным, но в связи с ростом долла-

ра и евро валютная стоимость объектов несколько снизится. Аренд-

ные ставки также будут уменьшаться.

Наиболее стабильными городами станут Мюнхен, Лондон и Нью-

Йорк (Манхэттен), а среди валют — фунты стерлингов и швейцар-

ские франки.

Стабильная неопределенность 
Напряженная ситуация в стране сохраняется, что не может не сказаться на экономике и настроениях инвесторов. Насколько и как 
введенные Западом санкции могут отразиться на различных сегментах рынка (в том числе и на вашей компании)? В какую сторону 
качнутся цены на недвижимость и ставки аренды? Куда перспективнее вкладывать деньги в неспокойное время? С этими вопросами 
мы обратились к участникам рынка — членам РГУД.

Подготовил Халмурат КАСИМОВ

vkl_05.indd   5vkl_05.indd   5 04.09.2014   18:11:4404.09.2014   18:11:44



66 ДЕЛОВОЙ НАВИГАТОР: КОМИ

КОМИ надеется стать не толь-

ко нефтяным, но и туристиче-

ским регионом. Тут есть кра-

сивые реки (самые извест-

ные — Печора и Вычегда), 

75 000 озер и девственный 

лес, которым ЮНЕСКО при-

своило статус охраняемого 

природного объекта. Плюс 

этнографическое и культур-

ное наследие, небезразлич-

ное как минимум 22 млн чело-

век, относящим себя к финно-

угорским народам.

НАШ ОТВЕТ 

СКАНДИНАВАМ 

Власти республики счи-

тают, что у нее хорошая 

транспортная доступность — 

1,5 часа полета из Москвы, 

Петербурга и Екатеринбур-

га. В последние годы здесь 

активно вкладывали сред-

ства в строительство и под-

держание автомобильных 

дорог. Бюджет финансирует 

авиаперевозки внутри респу-

блики, здесь работают семь 

аэропортов.

«Страте гия ,  приня тая 

правительством Коми, де-

лает ставку на природный 

туризм, — поясняет Юлия 

Рыбакова ,  руководитель 

Агентства по туризму Ре-

спублики Коми. — С точки 

зрения инвестиций это пер-

спективный сегмент. В мире 

спрос на него ежегодно рас-

тет на 13–17%, специализи-

руются на таком направлении 

страны Африки и Северной 

Европы, весь рынок оце-

нивается в $250 млн. Наши 

основные конкуренты — Ал-

тай, Байкал, Карелия».

На первом этапе республи-

канские власти делают став-

ку на внутренний платежеспо-

собный спрос. В Коми прожи-

вают около 880 000 человек. 

Зарплаты в добывающих от-

раслях позволяют выезжать 

на отдых. Объем внутреннего 

спроса на туристические услу-

ги только в Сыктывкаре оце-

нивается в 150 млн руб. в год, 

не считая промышленных Вор-

куты, Усинска, Печоры и Ухты, 

жители которых тоже гото-

вы тратить деньги. Ежегодно 

в республику приезжают око-

ло 200 000 человек. Правда, 

только 40 000 из них — от-

дыхать, остальные — по де-

лам. Но и бизнес-гости ин-

тересуются краткосрочными 

турпрограммами выходного 

дня. Такие поездки, полагают 

власти, могут быть привлека-

тельны и для жителей сосед-

них регионов, где прожива-

ет еще около 8 млн человек. 

Если к 2018 году удастся соз-

дать инфраструктуру, отвеча-

ющую современным требо-

ваниям, можно будет выйти 

на рынки Москвы, Петербурга, 

Екатеринбурга, попробовать 

привлечь иностранцев. В слу-

чае успеха турпоток может 

достичь 500 000–600 000 че-

ловек в год.

«Пока предложение огра-

ниченно, и условия для старт-

апа в сфере туризма очень 

благоприятны. Мы рассчи-

тываем предложить уникаль-

ные продукты для рыбаков, 

охотников, туристов, — рас-

сказывает Юлия Рыбакова. — 

Принята программа позицио-

нирования Коми как туристи-

ческого региона, в которую 

в этом году региональный 

бюджет вложил 35 млн руб., 

зарегистрирован бренд. Су-

ществует Корпорация по раз-

витию туризма — туропера-

тор, который создает основ-

ные туристические продукты».

Сейчас у республики есть 

проект железнодорожного 

маршрута «Сияние Севера», 

тур выходного дня «Таежное 

кольцо», совместно с сосед-

ними регионами разрабатыва-

ются туры «Русский Север», 

«Откроем для себя Арктику». 

К развитию намечено несколь-

ко кластеров: экотуризм ря-

дом с Печоро-Илычским за-

поведником, природный ту-

ризм в Воркуте и др.

ЭТНОКУЛЬТУРНЫЙ 

МАГНИТ 

Наиболее проработанный 

из инвестиционных проек-

тов — Финно-угорский эт-

нокультурный парк. Его стои-

мость составляет 2 млрд руб. 

Проект разбит на два эта-

па. Первый уже завершен; 

он обошелся региональной 

казне в 500 млн руб. На тер-

ритории парка построены 

конгресс-холл на 500 чело-

век, деревянная гостиница 

«Финноугорье» на 24 номе-

ра (50 мест), кафе, «Коми-

подворье» для проведения 

тематических мастер-классов, 

площадка для клубных ме-

роприятий. Сейчас парк еже-

годно посещают 63 000 тури-

стов. Мультифестиваль музыки 

и спорта «Ыбица» привлека-

ет около 20 000 человек. Об-

щие затраты бюджета на со-

держание парка составляют 

46 млн руб. в год. Доходы 

от его деятельности — около 

23 млн руб.

В т о р о й  э т а п  н ач и н а -

ется сейчас и закончится 

в 2018 году. Для его финанси-

рования власти надеются при-

влечь примерно 800 млн руб. 

из внебюджетных источников.

Проект вошел в феде-

ральную целевую програм-

му развития въездного ту-

ризма на территории РФ, 

поэтому в 2015-м федераль-

ный бюджет профинансиру-

ет строительство здесь ко-

тельной и инженерных се-

тей. Республика намерена 

создать за свой счет центр 

научно-технического творче-

ства и картодром.

Бизнесу предлагают вло-

житься в этнодеревню «Пар-

ма», которая воссоздаст ау-

тентичные условия жиз-

ни  рыбаков ,  охотников , 

ремесленников народа коми 

и предложит туристам три — 

семь дней семейного отды-

ха и развлечений. Объект 

находится в стадии проек-

тирования. Инвесторы мо-

гут вложиться в строитель-

ство spa-центра и аквапар-

ка, киноконцертного зала, 

трех-четырехзвездочной го-

стиницы на 98 мест, хостела 

на 100 мест (парк предлага-

ет много молодежных про-

грамм, а в перспективе со-

вместно с Сыктывкарским го-

суниверситетом разработает 

и обучающие). Администра-

ция готова отдать в руки еди-

ного инвестора и оператора 

рестораны, магазины, ремес-

ленные мастерские.

«Земля, на которой нахо-

дится этнокультурный парк, 

не относится к охраняемым 

зонам или лесному фонду, 

не является заповедником, — 

поясняет Алексей Просу-

жих, заместитель руково-

дителя Агентства по туриз-

му Республики Коми. — Это 

собственность Коми, на ней 

разрешено вести строитель-

ство. Но чтобы закончить 

к 2018 году, начинать проек-

ты нужно как можно скорее».

Власть интересует рабо-

та с инвесторами по моде-

ли ГЧП: в республике при-

нят соответствующий закон. 

Правительство предоставляет 

инвесторам льготы по налогу 

на прибыль и на имущество 

в части, идущей в региональ-

ный бюджет, готово частично 

субсидировать затраты по кре-

дитам, рассматривать возмож-

ность инвестиционного на-

логового кредита и государ-

ственных гарантий.

регионы
Материалы полосы подготовила Наталья АНДРОПОВА

Северный туризм 
по-взрослому

Оценку защитят 
стандартом

Представительство Республики Коми в Петербурге при поддержке 
Российской гильдии управляющих и девелоперов провело 
видеоконференцию между официальными лицами Коми и представителями 
бизнеса. Республика озабочена поиском инвестиций в туристическую 
инфраструктуру. Главный проект — многофункциональный комплекс 
«Финно-угорский этнокультурный парк».

правила игры 

МНЕНИЯ ЭКСПЕРТОВ 

Алексей МУСАКИН, член правления 
Cronwell Hotels & Resorts, генераль-
ный директор Cronwell Management:

– Из 63 000 туристов, побывавших 

в прошлом году в этнопарке, в действу-

ющей гостинице разместились только 

1,5%. То есть речь пока идет об одно-

дневном туризме. Из 800 млн рублей, 

которые предстоит вложить инвесто-

рам, 65–70%, по моим оценкам, должны 

прийтись на гостиничную инфраструкту-

ру и spa — самые рисковые проекты в та-

ких условиях. Окупаемость может соста-

вить лет 18. Администрация утверждает, 

что возьмет на себя расходы на продви-

жение туристических продуктов, но это 

еще не гарантирует спроса. Гарантий 

на 500 млн руб. государство не даст, это 

понятно, но оно могло бы предоставить 

целевые льготы на инвестпроект.

Олег КУДРЯВЦЕВ, представитель 
«Банка ВТБ Северо-Запад»:

– Банк ВТБ кредитует несколько ком-

паний и проектов в Коми. Я посещал этот 

парк, мне понравилось. Но я бы пореко-

мендовал администрации поработать над 

финансовой моделью. Она потребуется 

любому банку, чтобы рассчитать окупае-

мость проекта и возвратность кредитных 

средств, чтобы хотя бы начать рассматри-

вать парк как инвестиционный проект.

Андрей ТЕТЫШ, председатель 
совета директоров Агентства раз-
вития и исследований недвижи-
мости:

– Идея этнокультурного парка пре-

красна. Но если мы говорим об инве-

стициях, ключевым вопросом будет: 

сколько? Сколько надо денег, сколь-

ко будет продолжаться возврат ин-

вестиций? Чтобы привлечь средства, 

чиновникам надо научиться разгова-

ривать языком бизнеса. Я бы также 

посоветовал включить в проект по-

больше мелких «вкусностей». Успех 

розницы, ориентированной на приез-

жих, всегда в деталях. А этого в про-

екте пока мало.

НП «Союз профессионалов оценки», «Деловой союз 
консультантов IBA», «Деловой союз оценщиков», «Деловой 
союз судебных экспертов» при поддержке Российской 
гильдии управляющих и девелоперов провели в Петербурге 
«круглый стол» на тему «Новые правила игры на рынке 
оценки».

Собравшимся было что обсудить. За последний год законода-
тельство в области оценки менялось четыре раза. Осенью Госу-
дарственная дума будет обсуждать новый пакет поправок к закону 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности».

Государство стремится расширить ответственность оценщика 
и эксперта. Сегодня они отвечают за достоверность и добросовест-
ность отчета собственным имуществом в размере 5 млн руб. Есть 
механизм страхования оценочной деятельности, который, по обще-
му мнению, не работает, потому что страховщики всячески отказы-
ваются покрывать ущерб. Качество оценки гарантируется также 
компенсационным фондом СРО. Но хотя требования о взыскании 
к компенсационным фондам, по данным Делового союза судебных 
экспертов, еще ни разу не предъявлялись и, следовательно, нет при-
чин сомневаться в эффективности этого механизма, ответственность 
оценщиков обещают дополнительно усилить.

Законодатели попытаются ввести в Уголовный кодекс ста-
тью 178.1 «Ограничение конкуренции при проведении торгов» 
(максимум до восьми лет лишения свободы) и статью 203.1 
«Фальсификация отчета об оценке имущества или результатов 
экспертизы отчета об оценке имущества» (до пяти лет). Лобби-
стами поправок могут быть Росимущество или Ростехнологии. 
Новые статьи в УК дадут возможность госструктурам возложить 
всю ответственность за результаты приватизации госимущества 
на исполнителей — оценочные компании и организаторов торгов.

Банки, со своей стороны, требуют, чтобы был создан реестр 
недобросовестных оценщиков, который Росреестр будет попол-
нять по жалобам заказчиков. Сейчас деятельность оценщиков 
приостанавливают их саморегулируемые организации.

«Реестр недобросовестных специалистов — конец оценочной 
деятельности в РФ, — считает Ирина Шевцова, генеральный 
директор НП СРО «Деловой союз оценщиков». — У заказчиков 
и сейчас немало способов досадить оценщику, который сказал 
нет. Особенно жестко выкручивают руки банки, если рыночная 
стоимость актива в отчете не совпадает с той, которую им хочется 
получить».

В таких условиях стандарты деятельности, которыми должны 
руководствоваться оценщики и которые сейчас разрабатывает 
профсообщество, также получают особую роль.

«На Западе за результаты сделки отвечает правообладатель, 
а не оценщик. У нас все иначе, поэтому мы не можем пользоваться 
международными стандартами, — отмечает г-жа Шевцова. — В России 
отчет об оценке — документ доказательного характера, а значит, нуж-
ны не методологические, а процедурные федеральные стандарты. 
Пишем мы их не для себя, а для следователя. А потом дополняем 
методологическими рекомендациями. Например, о том, как выпол-
нить оценку государственного актива, когда владелец имущества 
не предоставляет полной информации о нем».

В ходе «круглого стола» участники обсудили проекты двух новых 
стандартов. Это ФСО № 7 «Оценка стоимости недвижимого имуще-
ства», который практически готов, хотя государство так и не обозна-
чило своей позиции по документу. И ФСО № 8 «Оценка акций, паев, 
долей участия в уставном (складочном) капитале (оценка бизнеса)», 
который еще находится в разработке. В проект ФСО № 7 авторам 
удалось добавить такие важные вещи, как принцип оценки по наи-
более эффективному использованию (НЭИ) объекта и порядок его 
применения, правила проведения анализа рынка, использование 
индикативной оценки при недостаточности информации. Кроме 
того, в проект внесено понятие интервальности оценки.

«Года два назад уже была попытка ввести этот термин, — 
комментирует Николай Баринов, член экспертного совета 
НП СРОО «СПО» и рабочей группы Совета по оценочной 
деятельности Минэкономразвития. — Но Минэконом счел, 
что это противоречит принципу однозначности. Точная стои-
мость актива на рынке не живет, она существует в каких-то 
пределах и зависит от спроса. Оценщик может указать только 
приблизительную расчетную величину. Если мы не настоим 
на интервальности, у нас и дальше будут возникать ситуации, 
когда разница в 4,5% при определении стоимости приводит 
к уголовному преследованию оценщика».

По ходу дискуссии неоднократно звучала мысль, что ради 
сохранения профессии оценщикам пора серьезно оппони-
ровать государству и широко обсуждать любые новации 
законодательства.
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– Почему интерес к регионам возник 
именно сейчас?

– У нашей компании он уже давно. «Ханса» ве-

дет родословную от компании «Сканска», кото-

рая начала работать в России больше 20 лет на-

зад и всегда органично сочетала проекты в столи-

цах с деятельностью в регионах. Это было одним 

из ключевых направлений бизнеса.

– Сейчас благоприятный момент для того, 
чтобы обратить внимание инвесторов на ре-
гионы? Накануне рецессии?

– Россия будет жить и развиваться независимо 

от экономических перипетий и политической турбу-

лентности. Поэтому, если компания имеет серьезные 

планы и широкий бизнес-кругозор, она должна инве-

стировать в региональные проекты.

В ближайшие два года вполне возможен спад 

в коммерческой недвижимости. На рынке жилья 

в ближайший год тоже могут проявиться негативные 

тенденции. Но в этом случае процесс напоминает вы-

ражение десантников «упал — отжался». Рынок, воз-

можно, просядет, но отыграет назад довольно бы-

стро, благо он существует исключительно за счет 

внутренних инвестиций. И за 20 лет развития сформи-

ровались крупные игроки с собственным капиталом.

– Откуда у вас такая уверенность? После 
1998 года платежеспособный спрос в реги-
онах восстанавливался гораздо медленнее, 
чем в Москве и Петербурге.

– Сейчас не 1998-й и даже не 2008 год, стра-

на уже совершенно другая. Я убежден, что, если 

спрос на жилье упадет, он восстановится в течение 

1,5–2 лет. А это примерно половина одного инве-

стиционного цикла в жилой недвижимости.

– Как бы вы оценили степень отставания 
региональных рынков от двух столиц? В ка-
ких аспектах оно наиболее заметно?

– Все зависит от конкретного рынка. Петербург-

ский отстает от столичного примерно на три года. 

Рынок Екатеринбурга очень мощный и развивается 

практически синхронно с петербургским. По край-

ней мере, в сегменте офисной недвижимости — 

точно. Но, конечно, есть много регионов, где от-

ставание составляет пять — семь лет. В некоторых 

развитие только-только началось, но сейчас оно 

может остановиться из-за второго за последние 

шесть лет кризиса.

Менее всего заметна разница между столицей 

и провинцией в сегменте жилья эконом-класса. 

Основные потребности людей везде похожи. 

А вот в качестве коммерческой недвижимости, 

в подходах к ее развитию различия между региона-

ми могут быть очень существенными. Если средний 

ценовой сегмент в торговле примерно одинаково 

выглядит в разных регионах, наличие «люксовых» 

магазинов — признак крупного города. С другой 

стороны, масштабные офисные, складские и тор-

говые проекты, как правило, строят компании фе-

дерального уровня, которые работают во многих 

регионах. Одни и те же люди отвечают за разра-

ботку концепций, проектирование и строительство. 

И объекты более-менее похожи.

– А какое место в этой экономической гео-
графии занимает Ленинградская область?

– Достойное. После прихода в ее администра-

цию новой команды — особенно. Но инвестиции 

здесь распределяются крайне неравномерно. Терри-

тория с «высокой температурой» инвестиций тянется 

вдоль Кольцевой дороги Петербурга. Если админи-

страции удастся привлечь промышленность и бизнес 

в отдаленные от города районы области, это будет 

стимулировать развитие индустриальной и складской 

недвижимости. И повышать уровень жизни, плате-

жеспособный спрос, а значит, и качество жилищ-

ных проектов.

– Компания «Сканска» в первой полови-
не 1990-х начинала работу в России со стро-
ительства жилья для военных, причем имен-
но в регионах. Опыт был удачным?

– Вполне. В то время многие вещи делались 

в первый раз, в том числе массовое строительство 

жилья нового для России уровня. И это был очень 

удачный контракт для «Сканска» и Минобороны, 

жилье получилось хорошее.

– У «Ханса» проекты в Якутии, Ярослав-
ле, Екатеринбурге и других местах. Случа-
лось, что вы строили нечто принципиально 
новое для регионального рынка?

– Да. Особенно если речь шла о спортивных 

объектах, которых у нас много. Так было, ког-

да мы построили Ледовый дворец в Петербур-

ге, для того времени это был проект нового уров-

ня. В Ярославле мы создали лучшую на тот момент 

ледовую арену «Локомотив-2000» для хоккейно-

го клуба «Локомотив». Сегодня по заказу руко-

водства клуба сооружаем тренировочную базу. 

Мы сами запроектировали этот комплекс, объеди-

нив разные функции: тренировочную арену, меди-

цинский центр, жилой и гостиничный фонд. При 

этом тренировочная база — не закрытый внутри-

клубный проект, она будет работать и для обыч-

ных горожан. Для «Ханса» это первый опыт тако-

го формата, но думаю, он уникален и по европей-

ским, и даже по мировым меркам.

Очень приятно, когда компанию приглашают 

без тендера на повторные проекты. В 2006 году 

мы построили хоккейную арену для клуба «Север-

сталь» в Череповце. И совсем недавно завершили 

там аквапарк «Радуга». В относительно небольшой 

объем — 3800 кв.м — мы смогли вписать не толь-

ко аквапарк, но и бассейн, SPA, пространство для 

разных видов спорта. Проект получился интерес-

ный. Оказалось, что на него есть спрос со сторо-

ны администрации разных регионов. И мы наде-

емся — с поправкой на текущую ситуацию — ти-

ражировать полученные решения по всей России.

– Но спортивные объекты — не вполне 
рыночные, строятся за счет бюджета или 
на средства спонсоров. Кроме того, для го-
рода и региона они штучные и не могут за-
давать какой-то тренд.

– Из наших индустриальных проектов про-

рывным оказался завод «Филип Моррис Ижора», 

построенный в Петербурге в начале 2000-х, поз-

же — обогатительная фабрика в городе Мирный 

(Якутия). Работая в 1990-е и начале 2000-х под 

брендом «Сканска», мы построили немало хоро-

ших торговых и офисных проектов в Москве: «Но-

винский пассаж», «Смоленский пассаж», «Альфа-

Арбат центр». Тогда это действительно форми-

ровало новые стандарты деловой недвижимости. 

Один из первых в Петербурге системных бизнес-

центров — «Дом Швеции» — тоже проект нашей 

компании. А вот штаб-квартира Сбербанка России 

в Екатеринбурге не стала новым словом для реги-

она, хотя сам по себе проект оказался удачным. 

Офисный рынок Екатеринбурга так интенсивно 

развивался, что его было трудно удивить.

Зато сейчас по заказу компании Brusnika мы 

в качестве генерального подрядчика строим в цен-

тре Екатеринбурга жилой комплекс «Кандинский 

хаус». Он возводится по проекту международ-

ного архитектурного бюро Aedas. Этот комплекс 

должен задать критерии для элитной недвижимо-

сти Екатеринбурга на ближайшие несколько лет.

– Какой проект и в какой регионе вам са-
мому было бы интересно реализовать, поя-
вись такая возможность?

– С удовольствием взял бы на себя реализацию 

знакового проекта в Крыму. Я давно там не был, 

но знакомые, которые оттуда родом, говорят, что 

Крым нам достался в девственной чистоте. По-

следние 25 лет там не строилось фактически ниче-

го. Я считаю его мировой жемчужиной, его приро-

да и климат для меня привлекательнее Лазурного 

Берега. Сейчас он требует вдумчивой работы и мо-

жет стать местом национальной гордости.

– Европейский банк реконструкции и раз-
вития всегда приводил деньги в такие регио-
ны, которые для западных инвестиций прак-
тически не существовали…

– Это уставная задача и миссия ЕБРР. Он дол-

жен заниматься развитием инфраструктуры, фи-

нансированием проектов в тех местах и тако-

го типа, которые не очень интересны коммерче-

ским банкам.

– Да, но сейчас он прекращает финанси-
рование некоторых российских проектов. 
ЕБРР владеет долей в «Ханса». Новая по-
литика скажется на компании?

– Не могу комментировать решения и поведе-

ние акционера. Его отношение к нашему бизнесу 

я смогу оценить на ближайшем совете директо-

ров, который состоится в конце сентября. До сих 

пор ЕБРР всегда занимал очень конструктивную 

позицию.

– Многие инвесторы и девелоперы счи-
тают, что региональным властям еще пред-
стоит научиться говорить на языке бизне-
са, мыслить в бизнес-логике. А что говорит 
ваш опыт?

– В регионах, если приходишь туда с качествен-

ным проектом и местные власти видят, что ты чест-

ный предприниматель, работать намного легче, чем 

в Москве и Петербурге. На местах не только пре-

красно понимают бизнес-логику, но нередко обла-

дают более высокой степенью профессионализма 

и честности, чем их столичные коллеги. Одна из са-

мых грамотных презентаций для инвесторов, кото-

рую мне довелось увидеть, была составлена в ад-

министрации, если не ошибаюсь, города Мценска.

– Что тогда препятствует более активно-
му приходу инвестиций в регионы?

– Доходность. Наш рынок повторяет закономер-

ность любого европейского рынка: есть город но-

мер один, город номер два, остальные резко в разы 

отличаются от них по уровню доходов, платеже-

способного спроса, концентрации капитала. В США 

есть несколько крупных городов, поэтому более рав-

номерно распределены капитал и инвестиции. Но 

и у нас есть Екатеринбург, Ханты-Мансийск, другие 

нефтяные города, где уровень собственных инве-

стиций очень высокий. Надо использовать возмож-

ности, которые дают эти рынки. Петербург никогда 

не будет таким доходным, как Москва, но здесь поя-

вились сильные девелоперские компании, рынок по 

объему, развитости, конкуренции и ценам даст фору 

многим европейским столицам. Если уметь работать, 

можно заработать и в регионах. Надо только уме-

рить аппетиты и работать не за 50 или даже 30% мар-

жи, а за 15%. Остальное зависит от геополитики и ма-

кроэкономики.

интервью 

Олег БАРКОВ:

Компания «Ханса» — одна из немногих фирм с участием 
иностранного капитала, которые строят за пределами Москвы 
и Петербурга не менее активно, чем в обеих столицах. О том, куда 
двигаются региональные рынки недвижимости и зачем думать 
об инвестициях накануне рецессии, рассказывает генеральный 
директор ГК «Ханса» (Hansa Group) Олег Барков.

Беседовала Наталья АНДРОПОВА 

«БИЗНЕСУ НАДО УМЕРИТЬ 
АППЕТИТЫ» 

АКТУАЛЬНЫЙ КОММЕНТАРИЙ

реклама
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БИЗНЕС ЗА ПАРТОЙ

технологии бизнеса

КАЖДОМУ предприятию, которое 

открывает новое производство, при-

ходится выбирать участок. Если фир-

ма иностранная, то из двух вариантов: 

отдельное пятно либо надел в инду-

стриальном парке (ИП) — она, безу-

словно, предпочтет второй.

Практически во всех странах ИП 

имеют общие черты: активное госу-

дарственное участие; разнообраз-

ные льготы для резидентов (от фи-

нансовых до внешнеторговых); 

синергия резидентов по типам про-

изводств; законодательная и ад-

министративная поддержка рези-

дентов; государственные гарантии 

на привлеченный иностранный капи-

тал. На российском рынке зарубеж-

ные компании ожидают аналогичных 

условий работы.

В нашей стране есть два типа ин-

дустриальных парков — государ-

ственные и частные (около 20% 

от общего количества). Государ-

ственные ИП способны предоста-

вить инвестору более привлекатель-

ные цены на землю и коммуникации, 

поддержать его при согласовании 

проекта и предложить налоговые 

преференции.

Порог входа в частный парк 

обычно выше: собственник ИП де-

лает все за свой счет или с привле-

чением кредитных средств и торо-

пится снять прибыль. Но у частных 

парков есть своя целевая группа кли-

ентов. Это компании, которые хо-

тели бы купить мелкие участки око-

ло 0,5 га или готовые склады и про-

изводственные объекты площадью 

примерно 500 кв. м. Таким резиден-

там бывает сложно найти подходя-

щие варианты в крупных государ-

ственных ИП.

Иностранные инвесторы отда-

ют приоритет государственным пар-

кам. И управляющим компаниям луч-

ше с самого начала ориентировать-

ся на международные требования 

и смотреть на свой проект глазами за-

рубежных резидентов. Ведь со вре-

менем российские компании будут 

предъявлять те же требования и го-

лосовать за лучшие парки деньгами.

ДОСЬЕ ДЛЯ РЕЗИДЕНТА 

Сводную прозрачную информа-

цию обо всех парках страны найти 

непросто. Собирать ее по крупицам 

и анализировать самостоятельно ино-

странные фирмы решаются только 

в исключительных случаях. Обычно 

они идут двумя путями: обращаются 

прямо в администрацию конкретной 

области или региона либо прибега-

ют к помощи профессионального 

брокера и технического консультан-

та (девелопера).

Какое бы решение ни принял по-

тенциальный инвестор, первичный 

поиск информации всегда идет по от-

крытым источникам. Анализируются 

статистические данные по региону, 

программы развития, детальное опи-

сание парков и их специализации, пе-

речень действующих резидентов, на-

логовые преференции и т. п.

В первую очередь инвестор вы-

бирает регион и специализацию ИП, 

которая соответствует будущему про-

изводству. Часто владельцы ИП уве-

рены, что конкурируют с ним толь-

ко парки их региона. На практике 

все не так просто. Конечно, есть от-

расли, которые зависят от сырьевой 

базы. Для таких инвесторов близость 

к источникам сырья — определяю-

щий фактор. Однако это скорее ис-

ключение, чем правило.

Большинство может рассматри-

вать до 15 разных областей, срав-

нивая условия и характеристики го-

сударственных ИП. Инвестор всег-

да анализирует логистику, уровень 

развития и качество магистральной 

и городской инфраструктуры. Как 

любой производитель, он ориенти-

руется на собственные рынки сбыта 

и модель дистрибуции. В конечном 

счете инвестор может отдать пред-

почтение парку с неидеальной ло-

кацией, если тот находится в регио-

не с развитой дорожной сетью, ин-

женерной инфраструктурой и т. п. 

Кроме объективных факторов есть 

и субъективные. Инвестор оценива-

ет имидж региона, уровень профес-

сионализма местных властей, лояль-

ность администрации к будущим на-

логоплательщикам. И такие факты, 

как уголовные скандалы с участием 

чиновников, невыполненные обяза-

тельства перед инвесторами, стрем-

ление к сиюминутной прибыли, в его 

глазах имеют значение.

Таким образом, в long list (т. е. 

«длинный список») попадают 20–

30 индустриальных парков, каждый 

из которых тщательно анализируется.

ЗАВОДСКОЙ КАСТИНГ 

Все варианты будущий резидент 

сравнивает по следующим параметрам.

Во-первых, стадия развития пар-

ка. То есть наличие резидентов ана-

логичного профиля, необходимых 

трудовых ресурсов, соответствую-

щей инфраструктуры для обучения 

и проживания сотрудников. Регио-

ны, уделяющие много внимания об-

разовательным программам и фор-

мированию новых рабочих мест, 

имеют очевидное преимущество.

Во-вторых, юридический статус 

парка. Многие иностранные инве-

сторы, даже с опытом работы в Рос-

сии, воспринимают наше законо-

дательство как нечеткое и непро-

зрачное. Самый острый вопрос для 

них — правовой статус территории 

ИП и участка, выделяемого инвесто-

ру. Поэтому собственникам лучше го-

товить весь пакет документов, чтобы 

восстановить всю историю перехода 

прав на землю, еще на стадии форми-

рования проекта.

Инвесторов пугает и отсутствие 

политической преемственности. Сме-

на губернатора нередко меняет отно-

шение региона к инвестиционному 

проекту. Поэтому государственным 

ИП лучше согласовывать налого-

вые льготы и преференции на феде-

ральном уровне.

В-третьих, степень готовности 

инженерной инфраструктуры, до-

рог. Значительная часть заявлен-

ных в России индустриальных пар-

ков представляет собой чистое поле 

(так называемый green field). Сре-

ди обязательных требований «якор-

ных» резидентов — организованный 

въезд в парк с федеральной и рай-

онной трассы, построенные дороги 

внутри ИП. Пропускная способность 

как внешних, так и внутренних дорог 

должна учитывать количество буду-

щих резидентов, тип производств 

и соответствующие им специфика-

ции: протяженность и ширину подъ-

ездных путей, радиусы разворота, 

дорожные карманы и т. п.

Компании будут настаивать на том, 

чтобы на территории была готовая 

инженерная инфраструктура: систе-

мы электро- и газоснабжения до-

статочной мощности, очистные со-

оружения, техническое и питьевое 

водоснабжение, системы ливневой 

и бытовой канализаций. Вывод — 

собственнику ИП не стоит экономить 

на первичных инвестициях.

В-четвертых, ключевой является 

способность ИП не только выделить 

необходимые мощности, но и обе-

спечить резидентам службу «одного 

окна» по взаимодействию с сетевыми 

компаниями и ресурсными монополи-

стами. В этих целях лучше создавать 

специальные структуры (территори-

альные агентства). Когда вопросы 

с подключением к сетям будут закры-

ты, они помогут инвестору согласо-

вать исходно-разрешительную и про-

ектную документацию, получить раз-

решение на строительство.

В-пятых, любой крупный инвестор 

хочет получить в составе ИП участок 

с оформленными границами и согла-

сованным видом разрешенного ис-

пользования. Также ему важно знать, 

производства какого типа размеще-

ны по соседству, какие есть огра-

ничения по санитарным зонам. Про-

ще всего такие вопросы решаются 

в «кластерных» ИП, когда в проекте 

планировки территории с самого на-

чала заложены зоны для определен-

ных производств с учетом санитар-

ных, пожарных и других норм.

Шестой фактор — стоимость. За-

ключая сделку с крупным резиден-

том, лучше оформить продажу земли 

и подведение (подключение) инже-

нерных сетей в едином договоре. Ин-

вестор никогда не рассматривает от-

дельно стоимость земли и коммуника-

ций. Его задача — построить и ввести 

в эксплуатацию производство, уложив-

шись в определенный бюджет. Поэ-

тому ИП, которые не могут на самом 

раннем этапе переговоров четко обо-

значить стоимость выкупа мощностей, 

подведения коммуникаций, последу-

ющего обслуживания сетей и управ-

ления ИП, не смогут наладить контакт 

с потенциальными инвесторами.

Наконец, в-седьмых, играет роль 

способность местной администрации 

проявить лояльность и индивидуаль-

ный подход к инвестору — решить все 

правовые и технические вопросы ме-

тодом «единого окна», выделить пер-

сонального менеджера, выдать фи-

нансовые гарантии сохранности ин-

вестиций, разработать специальные 

образовательные программы по запро-

су резидента.

БОЛЬШОЕ ЖЮРИ 

После предварительного анализа 

и первичного отсева инвестор выби-

рает два-три варианта. Финалистов 

(так называемый short list) он будет 

детально проверять и анализировать.

Дальнейший выбор участка в со-

ставе ИП не может идти без уча-

стия девелоперской компании или 

технического консультанта, а также 

юристов. Начинается полная про-

верка заявленной собственником 

ИП информации: всех правоуста-

навливающих документов и исто-

рии участка, договоров со снабжа-

ющими организациями. Проверя-

ются сроки ввода в эксплуатацию 

инженерных сооружений, внешних 

и внутренних дорог, границы сани-

тарных зон. Проводится техниче-

ский аудит и определяется техни-

ческая возможность размещения 

на конкретном участке производ-

ственных мощностей. Анализиру-

ются вопросы безопасности произ-

водства и его экологические пара-

метры, делается прогноз стоимости 

строительства, оценивается структу-

ра сделки и риски инвестора.

Успех собственника ИП зависит 

от того, насколько он готов опера-

тивно отвечать на вопросы, докумен-

тально обосновывать предлагаемые 

решения, нивелировать риски.

Собственнику важно понимать: 

конечная цель инвестора — не ку-

пить участок, а создать успешно дей-

ствующее производство. Весь про-

цесс — от оформления коммерче-

ского предложения до согласования 

проекта и строительства — должен 

быть выстроен с учетом этой цели.

Ничего личного — 
только производство!
По числу индустриальных парков Россия догнала Германию. Их насчитывается 
около 200. Эффективно работают при этом лишь единицы. Большинство 
испытывает трудности с привлечением резидентов. О том, чем руководствуются 
крупные иностранные инвесторы, когда принимают решения о размещении 
производственных мощностей, рассуждает Елена Шевчук,  партнер и вице-
президент компании GVA Sawyer по коммерческой недвижимости.

 

реклама

Подготовила Наталья АНДРОПОВА
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дела корпоративные

БИЗНЕС ЗА ПАРТОЙ

технологии бизнеса 

НЕОБЫЧНЫЕ рекламные кампании, запоми-

нающиеся слоганы, яркие модули способству-

ют продажам, уверены участники Ассоциации 

REPA (Rеаl Estate Professional Association). 

В конце августа это объединение провело 

премию по рекламе в недвижимости WOW 

Awards, участниками которой стали более 

400 работ от ста компаний из Москвы и реги-

онов. Российская гильдия управляющих и де-

велоперов выступила в роли главного отрас-

левого информационного партнера.

КРЕАТИВ НА СЛОВАХ 

Одна из важнейших составляющих ре-

кламной кампании — яркий слоган. Он дол-

жен быть оригинальным, эмоциональным, 

понятным, легко восприниматься визуально 

и на слух, не противоречить правилам грам-

матики, объясняют в REPA. WOW Awards 

в этой номинации достался компании «ДОН-

СТРОЙ» со слоганом «Говорят, в нашей ре-

кламе много воды. Это правда» (элитный жи-

лой комплекс «Алые Паруса», рекламируемый 

таким образом, строится на берегу Москвы-

реки). Специалисты по рекламе отмечают так-

же другой слоган фирмы, не участвовавший 

в премии, — «МОСКВА ДОНСТРОИТСЯ».

В финал WOW Awards попал ЖК «Юж-

ный город» (Самара) с вопросом «Въезжа-

ешь?», размещенным на довольно консерва-

тивных модулях. Например, «Квартира за мил-

лион! Въезжаешь?», «Детские сады, школы 

и поликлиники рядом с домом! Въезжаешь?» 

и пр. Другие интересные работы: «Убираем 

преграды на пути модернизации» (ГК «Краш-

Маш», специализирующаяся на демонтажных 

работах), «Квартиры высокого комфорта» 

(для квартир с высотой потолков 4,8 м в ЖК 

«Николин Парк»).

Внимание аудитории всегда привлекают ак-

туальные, провокационные посылы. Напри-

мер, ГК «Подольская жилищная инициатива» 

к рекламе кредитов для военнослужащих по-

ставила слоган «Военная ипотека для вежли-

вых людей». «Химки Групп» для продвижения 

квартир в комплексе, строящемся на реке ря-

дом с островом, запустила лозунг «Кому по-

луостров, а кому — целый остров!», отсылая 

к крымским событиям.

Актуальную проблематику использовала 

и ГК «Мортон». Серию билбордов она посвя-

тила нестабильности рубля и рискам банков-

ских вкладов. «С банками не угадаешь. Лучше 

купи квартиру» — было написано на первом, 

с изображением стеклянных банок, «Пока 

банки не лопнули. Купи квартиру» — на вто-

ром, с лопнувшей банкой.

ПРОДАЖНАЯ 

АТМОСФЕРА 

Профессиональные маркетологи счита-

ют: важную роль в восприятии объекта и ком-

пании в целом играют офисы продаж. Rose 

Group, получившую премию в этой номина-

ции, отметили за офис микрогорода «В лесу». 

Он построен по нетривиальному проекту 

недалеко от стройплощадки. Просторный 

трилистник состоит из надувных элементов 

и разделен на три зоны: первую занимают 

непосредственно менеджеры, вторую — шоу-

рум с демонстрационными меблированны-

ми квартирами в масштабе один к одному, 

третью — зона отдыха с баром и детской 

игровой зоной. Среди номинантов — офис 

ЖК «Парк Рублево», расположенный прямо 

на стройплощадке. В переговорных комнатах 

обустроены детские уголки, в холле выстав-

лен макет комплекса, на котором можно за-

жечь свет в нужном доме. Посетителям, со-

бравшимся осмотреть стройку, выдают фир-

менные желтые каски и черно-желтые сапоги.

СЕТЕВАЯ ЗАВИСИМОСТЬ 

С каждым годом повышается значимость 

работы в социальных сетях. Успешная SMM-

стратегия предусматривает качественный и ин-

тересный контент, постоянное активное вза-

имодействие с пользователями, хорошую 

цитируемость и посещаемость, растущее чис-

ло участников. В Интернете объект никогда 

не продвигают напрямую, важно придумать 

ему интересный контекст, который и заце-

пит посетителя. Так, компания KR Properties, 

ведущий лофт-девелопер Москвы, создала 

на Facebook сообщество I Like Loft, где пу-

бликуются материалы, посвященные лоф-

там и лофт-стилю в целом. На страничке ЖК 

«Сердце Столицы» на Facebook вывешивают-

ся посты про мероприятия в Москве, интерес-

ные места и дома. Компания Welhome на сво-

ей страничке рассказывает о разных аспектах 

недвижимости (интерьерах, дизайне, архитек-

туре и пр.).

ПОВОД ПРИДУМАЙ САМ 

В дополнение к плановой работе, связан-

ной с такими жизненными циклами объек-

тов, как старт строительства, открытие про-

даж, госприемка, заселение и пр., генериро-

вать рекламные поводы можно и с помощью 

различных event'ов, рассчитанных как на про-

фессиональную аудиторию, так и на будущих 

покупателей. Обычная практика — участие 

в профильных выставках, организация те-

матических мероприятий типа «круглых сто-

лов», семинаров, конференций. По тако-

му пути пошла, например, компания «Реги-

ондевелопмент», организовавшая деловую 

игру «Принципы урбанизма в современном 

девелопменте. Российские реалии». Весной 

в рамках продвижения комплекса «Москва-

Сити» прошла международная конференция 

«Высокий Мир. Москва-Сити. Перспективы 

развития», а ГК «Мортон» организовала ар-

хитектурный конкурс «Русский характер».

Ориентированные на повышение про-

даж мероприятия связаны с традиционны-

ми праздниками и событиями. Так, ФСК 

«Лидер» в конце апреля провела суббот-

ник в Измайловском парке в Москве. Жела-

ющие могли принять участие в уборке пар-

ка, попить чай в шатре, покататься на моноко-

лесе и пр. В развитие природной темы был 

организован мастер-класс «Сборка и роспись 

скворечников». Новогоднюю тему использо-

вали в офисе продаж микрогорода «В лесу». 

При входе устроили рождественский базар, 

гостей угощали горячим шоколадом, пун-

шем, жареными каштанами и пр. Для люби-

телей фотографирования поставили сани 

Деда Мороза, запряженные оленьей упряж-

кой. Состоялись и несколько мастер-классов: 

как приготовить сласти своими руками (для 

детей), декор праздничного стола. Послено-

вогодняя экоакция прошла в жилых комплек-

сах Urban Group, где был организован сбор 

использованных елок для зоопарков со слога-

ном «Из ненужных елок лес — для зверей де-

ликатес!».

«Рынок недвижимости очень консервативен, 

и долгое время творческие идеи либо баланси-

ровали на грани эпатажа, либо были уделом ис-

ключительно нишевых проектов. Но год за го-

дом мы видим, как все больше объектов обре-

тают узнаваемое лицо. Это касается не только 

элитной недвижимости или торговых центров, 

но и массового жилья. Девелоперы использу-

ют очень интересные решения в коммуникаци-

ях, создают бренды, демонстрируют внимание 

к деталям. Все это позволяет не только быстрее 

и эффективнее реализовать проект, но и в це-

лом сформировать более высокие и профессио-

нальные стандарты рынка», — говорит Анна Ор-

лова, директор департамента маркетинга и кор-

поративных коммуникаций Rose Group.

«Въезжаешь?»
В сложные времена застройщики и консультанты 
традиционно повышают маркетинговую активность. 
Очевидно, что самый простой способ обратить на себя 
внимание покупателя — снизить цены. Однако, по мнению 
специалистов, не стоит сбрасывать со счетов и более 
замысловатые, творческие методы.

Материалы полосы подготовила Евгения ИВАНОВА 

Мероприятие
Время и место 

проведения
Подробности

Конференция 

«Управление федеральной 

собственностью: глобальная 

практика 

и российские реалии»

19 сентября/ Москва

В 2013 году Минэкономразвития 

России разработало программу 

управления федеральной 

собственностью до 2018 года. На 

конференции обсудят, как попасть 

в консультанты к государству; 

какие помощь и знания нужны 

Росимуществу и Минэкономразвитию 

для наиболее эффективного 

проведения сделок, для управления 

федеральным имуществом, и пр.

Межрегиональная 

конференция «Куда 

уходит бизнес: новые 

тенденции развития 

рынка коммерческой 

недвижимости»

25 сентября/ Самара

Обсуждение тенденций рынка: 

высокой ротации арендаторов, 

которые не просто меняют офисы/

магазин, но и выбирают радикально 

другие форматы и местоположение; 

чего хотят арендаторы; на что 

готовы идти арендодатели БЦ и 

ТЦ; развитие стрит-ритейла в свете 

обсуждаемого закона о запрете 

торговли алкоголем в магазинах на 

первых этажах и пр. 

CPM: Сертифицированный 

управляющий 

недвижимостью. 3-й курс

24—28 сентября/ 

Петербург

Тема третьего курса CPM — 

«Финансирование и определение 

стоимости коммерческой 

недвижимости». Преподаватель – 

Александр Иванов, управляющий 

партнер компании «ГРАНТ ТОРНТОН 

КОРПОРАТИВНЫЕ ФИНАНСЫ».

Чемпионат по футболу 

«ГУД-Лига»

29 сентября — 

30 ноября/ Петербург

Любительский турнир по футзалу 

программы «ГУД-Спорт». Чемпионат 

пройдет при поддержке Федерации 

футбола Петербурга и Комитета по 

физкультуре и спорту. В турнире 

примут участие до 36 команд. 

Матчи проводятся по упрощенным 

правилам мини-футбола: команды 

по шесть человек, игра длится два 

тайма по 25 минут. Каждая команда 

проведет не менее девяти игр. 

Запланированы торжественные 

церемонии открытия и закрытия. 

Гражданский Жилищный 

Форум

1—3 октября/ 

Петербург

Форум объединяет мероприятия 

по недвижимости, строительству 

и ипотечному кредитованию. В его 

рамках пройдет Всероссийский 

жилищный конгресс и  

Петербургский ипотечный форум. 

Форум 

«БИЗНЕС-НЕДВИЖИМОСТЬ. 

Консалтинг. Инвестиции. 

Управление»

2 октября/ Тюмень

II Региональный форум, 

посвященный развитию рынка 

коммерческой недвижимости в 

Тюменской области. Проводится 

при поддержке правительства 

Тюменской области. Состоит из 

несколько секций, посвященных 

различным сегментам рынка. В 

рамках форума пройдет выставка 

коммерческой недвижимости.

«Круглый стол» 

«Апартаменты: тонкости 

формата — Эффективное 

управление. В погоне 

за арендатором…»

3 октября/ Петербург

Обсуждение особенностей 

управления апарт-отелями, 

преимуществ и недостатков 

при выборе разных способов 

управления, а также оптимальных 

путей привлечения арендаторов, 

объемов предоставляемых услуг. 

V Международная 

конференция «Стандарты 

и «нестандартности» 

в оценке залогов»

9—10 октября/ 

Москва

Вопросы для обсуждения: 

выполнение «дорожной карты» по 

совершенствованию оценочной 

деятельности, стандарт «Оценка 

для целей залога», требования 

крупных потребителей, возможность 

стандартизации, рейтинг оценщиков 

от потребителей, сложные и 

нестандартные ситуации в оценке 

для кредитования, особенности 

оценки земельных участков.

Конференция «Рынок 

недвижимости и 

возможности инвестиций 

в Турции»

27 октября/ Москва

Будущее рынка недвижимости 

Турции. Жилищное 

законодательство о приобретении 

недвижимости иностранцами. 

Возможности инвестиций. 

Реконструкция объектов 

капитального строительства. 

Подходы к совместным проектам 

русско-турецкой строительной 

индустрии и возможности 

сотрудничества. Возможности и 

условия кредитования российскими 

и турецкими банками российских 

граждан при покупке недвижимости 

в Турции.

Urban Awards 2014
27 ноября/ 

Москва

Награждение победителей 

профессиональной премии в области 

жилой городской недвижимости.

Бизнес-тур 

Сингапур — Куала-Лумпур: 

«Вертикальный девелопмент 

Юго-Восточной Азии — 

энциклопедия урбанизма»

23 ноября — 

2 декабря/ Сингапур, 

Куала-Лумпур

Вертикальный девелопмент: 

материалы, конструкции, 

зонирование, экология и 

энергоэффективность. Управление 

многофункциональными объектами 

недвижимости. «Зеленое» 

строительство. Эффективное 

использование береговых 

территорий и инфраструктура 

государства-острова. Управление 

торговыми центрами в современных 

условиях высокой конкуренции.

КАЛЕНДАРЬ ДЕЛОВЫХ МЕРОПРИЯТИЙ, 

ПРОВОДИМЫХ ПРИ УЧАСТИИ РГУД

Данные Российской гильдии управляющих и девелоперов

Стенд коттеджного поселка «Эсквайр Парк» на выставке «ДОМЭКСПО». 

«Дом на крыше» — офис продаж компании NORVEX, официального дилера 
«НЛК Домостроение».

Выпуск подготовлен  информационно-издательским 
центром «Недвижимость Петербурга» 

Адрес редакции: Санкт-Петербург, Измайловский пр., 31, 
тел. (812) 327-27-19

Редактор проекта «ГУД News»: Евгения ИВАНОВА e-mail: j.ivanova@np-inform.ru

Приглашаем всех 
к информационному сотрудничеству!
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1010 ГИЛЬДИЯ В ДЕТАЛЯХ

APEX Consulting Group консультирует 
крупную fee-девелоперскую компанию, работающую 
в Москве и Московской области, по поводу создания 
фонда недвижимости размером около 500 млн руб. 
Фонд формируется из земельных активов, его цель — 
финансировать проекты в сегменте коттеджного строительства.

Российская консалтинговая группа APEX Consulting Group; число сотруд-

ников — более 30. Управляющий директор — Елена Куликова (на фото). 

Web: www.pifconsulting.ru 

APEX Consulting Group находится в Москве, 

сотрудничает с управляющими компаниями 

и паевыми инвестиционными фондами в Мо-

скве, Петербурге, Сургуте, Екатеринбурге, 

Новосибирске и других регионах.

Компания основана в 2003 году.

APEX Consulting Group — эксперт и сервис-

провайдер услуг по созданию и инфраструк-

турному обслуживанию российских паевых 

инвестиционных фондов. Компания реали-

зовала более 50 консалтинговых проектов 

в интересах девелоперов, держателей земельных активов, коммерческой и про-

мышленной недвижимости, в том числе в формате закрытых паевых инвестици-

онных фондов недвижимости, рентных фондов и др.

Компания предлагает услуги по комплексному сопровожде-

нию строительных, девелоперских и других проектов, связан-

ных с использованием паевых инвестиционных фондов.

Команда APEX Consulting Group объединяет консультантов в сферах оценки, 

права, бухгалтерского учета, инвестиционного анализа. Компания сформирова-

ла несколько готовых решений и подходов к проблемам оптимизации бизне-

са, привлечения инвестиций, к проведению due diligence и compliance control.

Девелоперская компания «Уралобувь» создаст 
современный бульвар с вишневым садом, велодорожками 
и хоккейным кортом в микрорайоне «Университетский» 
(Екатеринбург), строящемся на месте бывшей промышленной 
площадки.

Девелоперская компания «Уралобувь», число сотрудников — 500, директор — 

Виктор Иванисенко (на фото). Web: www.mira39.ru 

Регионы присутствия — Екатеринбург, Свердловская об-

ласть.

Компания основана в 1937 году.

Девелоперская компания «Уралобувь» — преемница 

старейшего предприятия в Екатеринбурге — фабрики 

«Уралобувь». В советское и постсоветское время она среди прочего занималась 

социальными объектами, которые строились силами предприятия: детским са-

дом, школой, профтехучилищем, поликлиникой, общежитием.

В 2000 году после решения о переносе промышленных предприятий за черту го-

рода на освободившейся территории площадью 13,7 га задумали построить жи-

лье. Создание микрорайона «Университетский» — один из самых масштабных 

в истории областного центра проектов. Здесь будут проживать до 10 000 человек.

Компания также занимается комплексным освоением микрорайона «Патрушихин-

ские пруды» в южной части Екатеринбурга. Проект рассчитан на 16 000 человек, 

площадь застройки — 38 га, общая площадь квартир — не менее 480 000 кв. м.

«Уралобувь» входит в пятерку крупнейших компаний, которые 

возводят жилье в Свердловской области (по данным рейтин-

гового агентства «Эксперт» за 2013 год).

Микрорайоны, которые строит «Уралобувь», представляют собой городки, обе-

спеченные всем комплексом инфраструктуры: детским садом, автомобильной 

парковкой, деловым центром, магазинами, гостинич-

ным комплексом.

ГК Leorsa проводит арендную кампанию в панорамном 
бизнес-центре класса А Eightedges. Деловой комплекс расположен 
на Малоохтинском проспекте в Петербурге. Управлять объектом будет 
финская компания SRV.

Leorsa Group of Companies — холдинговая инвестици-

онная компания. В ее состав входят Leorsa Development 

(девелопер проектов в сфере коммерческой и жилой не-

движимости) и Leorsa Innovations (инвестор в сфере ин-

новационных научных разработок). Президент Leorsa 

Group of Companies — Антон Рахмановский (на фото). 

Web: www.leorsa.ru

Санкт-Петербург.

Компания основана в 2006 году.

Задача компании — развивать качественные высокодоходные девелоперские 

проекты в сегментах жилой, офисной и торговой недвижимости в центре Петер-

бурга. Ключевой объект ГК Leorsa — бизнес-центр Eightedges — введен в экс-

плуатацию в апреле 2014 года. Инвестиции в проект составили $50 млн. Это 

средства иностранных и российских инвесторов, а также проектное финансиро-

вание Сбербанка. Общая площадь объекта — 20 000 кв. м. Сейчас там ведутся 

отделочные работы, к весне 2015-го арендаторы смогут переехать в офисы, под-

готовленные в соответствии с их техническими заданиями. Стоимость аренды — 

от 2000 до 2200 руб./кв.м в месяц. Заключаются только долгосрочные договоры.

Eightedges — это инновационный продукт для Петербурга. Ар-

хитектура и технологии, примененные при проектировании 

и строительстве бизнес-центра, соответствуют международному экологическо-

му стандарту LEED Gold и стандартам BCO-2009 (Британского совета по офи-

сам) для офисных зданий класса А. Это первый проект в России, разработанный 

лондонским архитектурным бюро Grimshaw. Комплекс вошел в ТОП-3 бизнес-

центров Петербурга с лучшими ви-

довыми характеристиками по версии 

компании Knight Frank.

            УК «Аренда-сервис Казань» 
разработала концепцию для нового торгового центра 
в историческом центре Казани. Фасад ТЦ повторяет облик дома, 
стоявшего на этом месте в 1913 году и описанного М. Горьким 
в пьесе «На дне».

Управляющая компания «Аренда-сервис Казань», число сотрудников — 24, гене-

ральный директор — Марат Габдуллин (на фото). Web: www.аренда-казань.рф 

Казань, Набережные Челны.

Компания основана в 2010 году.

«Аренда-сервис Казань» — управляющая компания 

в сфере коммерческой недвижимости. За четыре года 

ее портфель вырос до 15 объектов общей площа-

дью 32 600 кв.м, в числе которых — административно-

торговый центр класса А «Призма» и бизнес-центр 

«Профсоюзный». Компания отвечает за брокеридж 

и управление недвижимостью.

«Аренда-сервис Казань» входит в ГК «АСК». В ее соста-

ве действуют эксплуатационная компания «ЭК АСК-сервис» и агентство недвижи-

мости «АСК-риэлт», которое занимается продажей квартир и коммерческих по-

мещений в жилых комплексах премиум-класса. В ближайшее время группа также 

намерена заняться оценкой коммерческой недвижимости.

УК «Аренда-сервис Казань» считает своей миссией создание 

цивилизованных арендных отношений на рынке коммерческой 

недвижимости. Компания представляет интересы как собственников объектов, так 

и арендаторов. Сильная сторона — большой опыт, профессиональная команда, 

четкие стандарты работы и отработанные подходы к взаимоотношениям между 

собственниками и арендаторами.
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Микрорайон «Университетский».

Бизнес-центр «Профсоюзный».

Бизнес-центр Eightedges.
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