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В фок усе:

бороться. «Мы не скрываем, что это 
наш самый амбициозный проект, 
инвестиции в него составили более 
190 млн евро. Ожидаемый годовой 
оборот ТРК – 350 млн евро в год», – 
признает Фредерик Роман, дирек-
тор по развитию VINCI Construction 
Grand Projects.

Архитектурный уникум
Новаторским для подобного рода 
сооружений стало решение возве-
сти не многоэтажный, а одноэтаж-
ный комплекс. «Архитектурная кон-

цепция проекта заключалась в том, 
чтобы создать впечатление большого 
пространства, поэтому мы не стали 
надстраивать этажи, а предпочли 
возвести большое одноуровневое 
здание. Инновация коммерческой 
концепции в том, что здесь на одном 
уровне объединены три основных 
центра притяжения для покупате-
лей: продукты питания, оборудова-
ние для дома (ремонта, технического 
оснащения и создания интерьера) и 
досуг», – рассказывает Фредерик 
Роман. 

Строительство комплекса в один 
этаж позволило создать залы огром-
ной площади без дополнительных 
опорных элементов (с использова-
нием стандартных металлических 
опор и перекрытий в качестве несу-
щих конструкций). Таким образом, 
удалось увеличить не только полез-
ную площадь торговых помещений, 
но и предоставить дополнительные 
возможности для их дизайна. 

Кроме того, это решение значи-
тельно сократило расходы на соору-
жение здания. При размещении всех 
составляющих комплекса на одном 
этаже отпадала необходимость в до -
рогостоящем инженерном оснаще-
нии: грузовых и пассажирских лиф-
тах, эскалаторах, значительно упро-
стилась и система вентиляции – одна 
из важнейших систем для жизнеобе-
спечения любого здания. 

«Планировка ТРК «Питер Раду-
га» – наша особая гордость. Такая 
концепция торгового комплекса 
является наиболее эффективной. 
Дело в том, что посещаемость вто-
рого уровня меньше в среднем на 
50%», – объясняет Гийом Леруа-Бо-
лье, управляющий «Питер Радуги». 
Разделение ТРК на функциональные 
зоны произведено не по вертикали, 
как в большинстве подобных соору-
жений, а по горизонтали: в одной 
части разместились крупные мага-
зины, в другой – кинотеатр и игровой 
центр. Два крыла соединяет галерея, 
где внут реннее пространство разде-
лено на 135 отдельных помещений, 
предназначенных под небольшие 
ателье и магазины. Чтобы отделить 
торговую зону комплекса от развле-
кательной, достаточно перекрыть 

галерею, и каждая часть ТРК сможет 
функционировать в оптимальном для 
арендаторов и посетителей режи-
ме, так как магазины закрываются 
для посетителей в 21.00, а игровые 
залы и кинотеатр работают до утра. 
С точки зрения эксплуатации здания 
такое архитектурное решение было 
признано удачным.

Плюсы и минусы
Проект ТЦ «Радуга» эксперты рынка 
называют относительно удачным. 
В первую очередь – за счет интерес-
ного расположения на границе спаль-
ного района с высокой плотностью 
населения. «Даже несмотря на то что 
жилые кварталы расположены исклю-
чительно к югу от торгового комплек-
са, в зоне 10-минутной доступности от 
«Радуги» проживает около 600 тыс. 
человек – для Санкт-Петербурга это 
очень высокий показатель», – гово-
рит Всеволод Щербаков, заместитель 
директора департамента консалтинга 
Colliers International. 

Основными конкурентами проекта 
называют «Южный полюс», «Питер», в 
меньшей степени – «Мегу-Дыбенко», 
торговую зону вдоль Пулковского 
шоссе. Кроме того, в непосредствен-
ной близости расположен гипермар-
кет «Карусель», который успешно 
конкурирует с Real, одним из глав-
ных «якорей» ТРЦ «Питер Радуга». 
Вместо конца 2006 года проект был 
открыт весной 2007 года. Опоздание 
на полгода позволило гипермаркету 
«Карусель» первым выйти на рынок, 
что дало ему конкурентное преиму-
щество перед Real.

«Самое главное, что такой мас-
штабный проект в принципе был 
реализован», – говорит Катерина 
Немирова, руководитель проектного 
отдела компании Praktis CB (ранее 
работала над проектом ТРК «Питер 
Радуга» в компании Astera). Неудачей 
консультанты и брокеры проекта 
называют тот факт, что из-за финан-
совых амбиций VINCI, несмотря на 
все старания, не удалось собрать 
запланированный пул арендато-
ров. «Мы ничего не могли поделать 
с суровой финансовой политикой 
девелопера – изначально запра-
шивались очень высокие ставки и 
предъявлялись жесткие требования, 
на которые могли пойти далеко не все 
компании», – вспоминает Катерина 
Немирова. К примеру, ставка для 
ресторана (площалью 100 кв. м) рав-
нялась 480  евро/кв. м в год плюс 6% 
от прибыли компании, и кроме этого 
взималась ежемесячная плата за сер-
висное обслуживание и маркетинг. 
Для магазина одежды (100 кв. м) 
ставка составляла 655,4 евро/ кв. м 
в год, плюс 7,5% от прибыли и еже-
месячные платежи. «Коммерческие 

 Девелопер, проектировщик и застройщик ТРК «Питер Радуга» – 
французская компания VINCI Construction Grands Project.

 Консультант и брокер проекта – международная консалтинго-
вая группа Astera в альянсе с Atisreal International.

 Управляющая компания – французская фирма Cegis.
 Архитектурная концепция разработана компаниями Design 

architectural и Blank architect.
 Инвестиции в проект – более 100 млн евро.
 Финансирование: для строительства торгового центра 

«Радуга» Европейский банк реконструкции и развития (ЕБРР) 
предоставил холдингу 10-летний синдицированный кредит 
в размере 65 млн евро. Кроме ЕБРР участниками синдиката 
выступили Raiffeisen Zentralbank Osterreich AG (Австрия) 
и ЗАО «Райффайзенбанк Австрия» (Россия).

 Общая площадь ТРК – 83 тыс. кв. м.
 Площадь торговой галереи – 39,5 тыс. кв. м.
 Арендаторы: якорными арендаторами стали немецкий гипер-

маркет Real и 14-зальный кинотеатр сети KinоStar, первый 
объект московской сети мультиплексов в Петербурге, строи-
тельный гипермаркет OBI, супермаркет бытовой техники Media 
Markt и гипермаркет домашних товаров «Санта Хаус». 

 Всего в ТРК 135 брендовых магазинов, 22 ресторана и кафе, 
а также несколько предприятий сферы услуг. 

Информация

Одноуровневая планировка «Питер Радуги» – новатор-
ское решение для крупного ТРК /The single-level layout of 
Peter Raduga is an innovative solution for a large mall 
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условия были не простыми для мно-
гих арендаторов, но именно они и 
служили своеобразным фильтром, 
выявляющим жизнеспособность 
арендатора и рыночную позицию 
торговой марки», – комментирует, 
в свою очередь, Александр Волошин, 
руководитель отдела инвестиционно-
го консалтинга компании ASTERA SPb, 
руководитель проекта ТРК «Радуга». 

Впрочем, эксперты уверены, что 
арендные ставки в условиях кризиса 
будут скорректированы. «Это неиз-
бежный процесс сегодня, так как 
налицо ротация арендаторов. Точно 
сказать, насколько владельцы готовы 
уступить в цене, сложно. Все будет 
решаться в индивидуальном поряд-
ке», – говорит Катерина Немирова. 

Предлагать помещения в аренду 
брокеры Astera стали еще на стадии 
согласования проекта (в 2003 году), 
а закончили как раз к открытию 
«Питер Радуги». Сегодня комплекс 
заполнен на 90–95%. По информации 
Гийома Леруа-Болье, за полтора года 
работы в «Питер Радуге» сменилось 
всего пять арендаторов. По призна-
нию экспертов, это очень хороший 
показатель. Возможно, секрет в 
долгосрочных контрактах (на 10 лет), 
четко продуманном договоре арен-
ды, в котором более 100 страниц, и 
комплексном обслуживании арен-
даторов. Французская управляющая 
компании Cegis предоставляет своим 
клиентам полный комплекс услуг. 
Условно услуги можно разделить 
на три группы. Первая – управле-
ние арендой – включает выставле-
ние счета и сбор арендной платы. 
Вторая – управление зонами общего 
пользования – подразумевает обе-
спечение безопасности, клинин-
говые услуги и общее техническое 
обслуживание здания. Третья груп-
па – это маркетинговые услуги. Cegis 
занимается комплексным продвиже-
нием ТРК. «Питер-Радуга» находится 
в отрыве от основных магистралей 
города, поэтому продвижение ком-
плекса – сложная задача. Приходится 
быть креативными. Каждый день. 
Выставка современного искусства, 
конкурс «Мисс Радуга» с показом мод, 
выставка-продажа мотоциклов и мно-
гое другое – это не просто рекламные 
акции, а запоминающиеся мероприя-
тия для наших посетителей», – рас-
сказал Гийом Леруа-Болье. 

Концепция комплекса успешна 
и в условиях кризиса за счет опти-
мального сочетания якорных арен-
даторов и торговой галереи, уверен 
Александр Волошин. «80% арендо-
пригодной площади занимают «яко-
ря». Простая и удобная организация 
пространства для покупателей, пар-
ковка в 3500 машино-мест – такой 
парковкой не обладает ни один ТРК 

в деловой части города» – говорит 
руководитель проекта. Подбор арен-
даторов осуществлялся строго соглас-
но концепции, брокером соблюдались 
товарные категории, по ходу проекта 
некоторые товарные группы были 
скорректированы в соответствии с 
уровнем развития ритейла в России. 

Радужные перспективы
За полтора года работы ТРК «Питер 
Радуга» показал неплохие результаты 
и доказал свою жизнеспособность. 
По данным компании Cegis, в период 
с июля 2007 по июль 2008 года рост 
товарооборота составил 45%, в авгу-
сте прошлого года – 55%, в октябре – 
еще 42%. 

Конечно же, в условиях реальной 
работы концепция комплекса претер-
пела некоторые изменения. «С одной 
стороны, изменения могут показать-
ся не столь значительными, но они 
существенно влияют на лояльность 
покупателей. Особенно учитывая тот 
факт, что все изменения направлены 
на повышение комфортности пребы-
вания покупателей в нашем комплек-
се», – говорит управляющий «Питер 
Радуги». В 2008 году в ТРК появился 
гардероб, новая автобусная линия в 
район Купчино, идет работа над про-
ектом связи кинотеатра с торговой 
галереей. Сейчас вход в кинотеатр 
отдельный. По мнению экспертов, 
по этой причине девелопер теряет 
часть потенциальных покупателей. 
«Кинотеатр можно рассматривать 
как комплементарную функцию для 
увеличения покупок ряда товаров», – 
поясняет Всеволод Щербаков. 

Но главным изменением стал курс 
на признание помимо торговой еще 

социальной функции ТРК «Питер 
Радуга». «Мы регулярно проводим 
мероприятия, которые не только 
поддерживают интерес завоеван-
ной аудитории и привлекают новую, 
но и дают возможность осущест-
влять важные социальные функции. 
Сегодня мы сотрудничаем с музы-
кальными и спортивными школами 
Московского района, предоставляя 
им площадку для выступлений. 
Одной из самых важных задач для 
нас – сделать «Питер Радугу» не про-
сто торговым центром, а и социально 
значимым объектом», – резюмирует 
Гийом Леруа-Болье. У VINCI и Cegis 
оптимистичный взгляд не только на 
финансовые показатели и имидж 
своего проекта. Несмотря на кризис, 
в планах девелопера – увеличить 
существующую торговую зону еще на 
25 тыс. кв. м за счет парковки. 

«В результате комплексного, 
грамотного, слаженного подхода 
ко всем стадиям и частям работы 
над проектом удалось заложить 
его успешную будущность, которая 
помогает выжить сегодня, в период 
экономического кризиса. Даже 
в текущих условиях арендаторы 

выстраиваются в очередь, чтобы 
занять площади в «Радуге», при 
этом комплекс позволяет выбирать 
тех, кто наиболее соответствует 
концепции и позиционированию. 
Поэтому мы считаем, что решение 
о расширении торговых площадей, 
принятое собственником объекта, 
обоснованно и вполне реализуемо 
даже в сложившихся рыночных усло-
виях», – убежден Александр Волошин. 
С одной стороны, кризис действитель-
но может не сильно повредить реали-
зации проекта второй очереди. Ведь 
девелопер сначала будет разрабаты-
вать концепцию, затем проект и толь-
ко потом приступит к строительству. 
К этому моменту последствия эконо-
мического кризиса рынок уже прео-
долеет. Но с другой стороны, компа-
нии придется предварительно искать 
арендаторов в условиях кризиса и с 
этим возникнут проблемы. «Если у 
сетевиков есть планы по открытию 
магазинов в будущем ТРК, то проблем 
не возникнет. Но спонтанных реше-
ний от арендаторов сегодня ждать не 
приходится», – утверждает Екатерина 
Марковец, директор департамента 
консалтинга и оценки АРИН.  

Подбор арендаторов для ТРК «Питер Радуга» осущест-
влялся строго согласно концепции/Tenants were pooled for 
Peter Raduga mall strictly according to the concept 

  Сегодня ТРК «Питер Радуга» заполнен на 
90–95%. За полтора года работы здесь смени-
лось всего пять арендаторов. По признанию 
экспертов, это очень хороший показатель. 
Возможно, секрет в долгосрочных контрактах 
(на 10 лет), четко продуманном договоре аренды 
и комплексном обслуживании арендаторов. 
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French Optimism

 Peter Raduga shopping and 
entertainment center is the third largest 
entertainment complex and a debut 
project by the French developers VINCI 
CONSTRUCTION GRANDS PROJECT. It 
took VINCI three years to have the 
concept materialized. In spite of certain 
problems with obtaining a construction 
permit, Peter Raduga was constructed 
and now functions successfully, while its 
management company is contemplating 
the retail space expansion.

The French company VINCI CONST-
RUCTION GRANDS PROJECT was 
allotted a large 24-ha development 

spot for the construction of Peter Raduga 
in one of the most densely populated city 
districts. This made up for the fact that 
the parcel is far from the main urban 
thoroughfares. The earlier empty 25-ha 
plot on Kosmonavtov Ave. bounded by 
Kuznetsovskaya and Basseinaya streets 
was earmarked for the property develop-
ment. Therefore the shopping center is 
provided with approach lines on all sides. 
On the west it can be accessed over 
Moskovsky Ave., a link between the his-
torical center of St. Petersburg (7 km from 
the complex) and Pulkovo Airport. On the 
east it can be accessed via Vitebsky Ave.

Yet the enviable location plunged 
the developer into trouble at the start. 
The development plot was earmarked 
by the city administration for the con-
struction of a retail property back in 

2003. However VINCI could not tackle 
the works at once because the Federal 
Agency for Physical Fitness and Sports 
also claimed this parcel for a sports facil-
ity. The Agency’s head Vyacheslav Fetisov 
insisted on the development of this terri-
tory in line with a single federal concept. 
The French company was ready to give 
up on its plans in the Russian market 
but eventually, after the negotiations at 
the federal level, the land still went to 
VINCI. But even after the land allotment 
dispute was settled this was not the end 
of the hardship. The point is that the 
plot earmarked for the construction of a 
mall was located in the place of a former 
dump and it took VINCI more than a year 
to obtain the construction permission. 
However the French investor had much 
to struggle for. “We don’t conceal that 
this is our most ambitious project with 
the level of investment in excess of 190 
million euro. The anticipated annual 

turnover is 350 million euro per year,” 
admits Frederic Romaine, development 
director of VINCI Construction Grand 
Projects.

Unique architectural object
The decision to raise a single-story 

rather than a multistory edifice became 
innovative for this type of structures. 
“The project’s architectural concept was 
called to create the impression of large 
space, so we wouldn’t build on extra 
stories, having preferred a large single-
level building. Three main centers of 
attraction for buyers - foodstuffs, home 
improvement along with interior design 
and houskeeping items and leisure - are 
integrated here on one level,” says Mr. 
Frederic. Construction on a single-story 
facility using standard metal supports 
and overlaps as load-bearing structures 
enabled the creation of huge halls with-
out additional buttress elements. In this 

way not only did we manage to augment 
the usable space of retail premises but 
also to offer extra capabilities for their 
design. When all functions are accommo-
dated at one level the need for expensive 
engineering outfit – cargo and passenger 
elevators and escalators drop away. The 
said factors allowed a more efficient uti-
lization of space for lease. “We take spe-
cial pride in the layout of Peter-Raduga. 
This is the most effective concept of the 
shopping complex. The point is that the 
attendance of the second level is only 
50% of the first level attendance, on aver-
age, – explains Guillaume Leroy-Beaulieu, 
manager of Peter Raduga. The mall is not 
split into functional areas along the ver-
tical as are most other similar edifices, 
but rather along the horizontal: one part 
houses large stores while another accom-
modates a cinema and a play-center. The 
two wings are linked by a gallery where 
the inner space is divided into 135 sepa-
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rate premises designed for small ateliers 
and shops.

Pros and cons
The market experts describe the project 
of SC Raduga as a relative success – above 
all, due to its attractive location at the 
edge of a bedroom district with high pop-
ulation density. “In spite of the fact that 
residential areas lie solely to the south of 
the shopping mall, around 600,000 pro-
spective shoppers reside in its catchment 
basin within a 10-minute reach. This is a 
very high parameter for St. Petersburg,” 
says Vsevolod Scherbakov, assistant 
director of the consulting department at 
Colliers Int. The project’s main competi-
tors seem to be Southern Pole and Peter 
and, to a lesser degree, Mega-Dybenko – a 
retail route along the Pulkovo Highway. 
Furthermore the Karusel hypermarket, 
located close by successfully competes 
with Real, one of the key anchors at Peter 
anchors at Peter Raduga.

Instead of the late 2006 the project 
was in fact opened in spring 2007. The 
half a year delay enabled the Karusel 
hypermarket to enter the market ahead of 
Real and thus gain a competitive edge.

“The most important thing is that 
such a large-scale project was realized in 
principle,” says Katerina Nemirova, head 
of the design department at Praktis CB. 
The fact that because of VINCI’s financial 
ambitions the project could not pool all 
the planned tenants is regarded by the 
project advisers and brokers as a definite 
failure. “We could do nothing about the 
developer’s stern financial policy – from 
the very beginning too high rates were 
asked and tough requirements were laid, 
which very few companies could meet,” 
remembers Ms. Nemirova. For instance, 
a restaurant (100 sqm) was charged 
480 euro/sqm/year plus 6% of the com-
pany’s operating margin, in addition to 

a monthly charge for maintenance and 
marketing. For an 100-sqm clothing 
store the rate was 655.4 euro/sqm/year 
plus 7.5% of the operating margin and 
monthly payments. “The commercial 
terms were very tough for many tenants 
but they proved a sort of filter reveal-
ing the lessee’s tenacity and the brand’s 
market position,” comments Alexander 
Voloshin, investment consulting director 
at ASTERA SPb and head of the Raduga 
mall project.

However the experts are convinced 
that the rental rates will be corrected dur-
ing the crisis. “This is an inevitable pro-
cess today, since the rotation of tenants 
is on hand. It’s hard to estimate exactly 
how deep the prices may dive. Everything 
will be decided on an individual basis,” 
says Ms. Nemirova.

The Astera brokers began offering 
premises for lease in 2003 and finished 
the brokerage process close to the time of 
Peter Raduga’s grand opening. Now the 
complex is 90-95% filled with tenants. As 
informed by Guillaume Leroy-Beaulieu, 
only five tenants were changed during  
the 1.5 years of Peter Raduga operations. 
The experts acknowledge this a very good 
result. Perhaps the secret is long-term 
contracts (10 years), an elaborate lease 
on more than 100 pages and complex ser-
vices. The French management company 
Cegis renders its clients a full range of ser-
vices divided into three groups. The first 
rent management group includes invoic-
ing and rental collection. The second 
public space management group implies 
security, cleaning services and general 
maintenance. The third group is mar-
keting services. Cegis is engaged in the 
mall’s complex promotion. Peter Raduga 
is far from the city’s major thoroughfares 
and so its promotion is a complex chal-
lenge. The management company has to 
be very creative and arrange daily modern 

art shows, a Miss Raduga contest with a 
fashion show, motorcycle show and 
sales,” says Mr. Leroy-Beaulieu. 

The concept is successful even in 
times of the crisis owing to an optimal 
balance between anchor tenants and the 
shopping arcade, Mr. Voloshin believes. 
“The anchors take up 80% of the leas-
able area, the spatial layout is very simple 
and convenient for shoppers, while the 
parking lot has 3,500 stalling spaces – no 
other mall in the city’s business area can 
boast such spacious parking. Tenants are 
pooled strictly in keeping with the con-
cept; the broker took the merchandise 
groups into account and come merchan-
dise groups were corrected in the course 
of the project realization in line with the 
level of retail development in Russia.

Rosy vistas
According to Cegis, from July 2007 to 
July 2008 Raduga's commodity turnover 
grew by 45%, last August – by 55% and in 
October – by another 42%.

Certainly the concept underwent 
some changes, given the preset market 
situation. “The changes may seem insig-
nificant but they will have a very positive 
effect upon the loyalty of buyers, espe-
cially given the fact that all changes are 
called to make the sojourn of shoppers in 
our center more comfortable,” says the 
manager of Peter Raduga. In 2008 there 
appeared a new bus link to the Kupchino 
area, and works are under way to con-
nect a movie theatre with the shopping 
arcade. “The theatre can be regarded 
as a complementary function boosting 
the sales of some goods,” illumines Mr. 
Scherbakov.

However the main alteration was a 
policy towards the recognition of both 
the shopping and social functions of 
Peter Raduga. “We hold regular events 
designed to warm up the interest of the 

already won audience and to attract new 
visitors. Today we cooperate with the 
music and sports schools of Moskovsky 
district, granting them a ground for their 
shows. One of the most important tasks 
for us is to make Peter Raduga a socially 
important facility, rather than just a 
shopping center,” Mr. Leroy-Beaulieu 
recapitulates. VINCI and Cegis hold an 
optimistic attitude towards the financial 
showing and image of their project. In 
spite of the crisis, the developer plans to 
enlarge the existing sales area by another 
25,000 sqm at the expense of the parking 
space.

“As a result of a complex, competent 
and cohesive approach, the Raduga mall 
may look into the future with confidence. 
Its thought-out concept helps the mall 
survive in times of the economic crisis. 
Even under the current conditions ten-
ants queue up to lease space; for all that, 
the complex enables to choose those who 
can best meet the concept and position-
ing. Therefore we believe the decision to 
expand the retail space is well-grounded 
and feasible even in the current market 
situation,” affirms Mr. Voloshin. On the 
one hand, the crisis may not have a very 
negative impact upon the realization 
of the project’s second phase for the 
developer will first be engaged in con-
ceptual and design development and 
only after that will it enter the construc-
tion site. By that time the market will 
already have overcome the aftermaths of 
the economic crisis. On the other hand, 
the company will have to look for ten-
ants ahead of time during the crisis and 
may face temporary problems. “If chain 
retailers plan to open their stores in the 
future mall, there will be no problems. 
However it would be naive to expect any 
spontaneous decisions from tenants,” 
said Ekaterina Markovets, consulting and 
appraisal director at ARIN.  
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Родина ГЧП
Северная столица никогда не могла 
похвастать развитой транспорт-
ной составляющей. Эта проблема в 
последнее время особенно сильно 
препятствовала развитию города, 
которое год от года становилось все 
интенсивнее. В результате, соглас-
но концепции, которую Смольный 
утвердил весной 2008 года, через 
7 лет в Петербурге должно было 
появиться 340 километров новых 
дорог, включая пять новых мостов 
и Орловский тоннель. «Масштабные 
инфраструктурные проекты – 
эффективный нерыночный эконо-
мический регулятор. Они позволяют 
обеспечивать занятость населения, 
вложение денег, развитие терри-
торий, при этом, в отличие от про-
ектов, реализуемых в рыночной 
логике (то есть «ради прибыли»), 
слабо зависят от колебаний рынков. 
Прибыль инфраструктурные проек-
ты принесут в лучшем случае через 
десятки лет, и не прямую, а скорее 
опосредованную, через развитие 
территорий и видов деятельности, 
которым они способствуют», – отме-
чает эксперт Виктория Желтова, 
руководитель проектного направ-
ления ЦСР «Северо-Запад».

Петербургские чиновники пер-
выми в стране разработали законо-
проект, позволяющий использовать 
схему государственно-частного парт-
нерства (ГЧП) для инфраструктур-
ных объектов. Федеральный закон, 
по мнению юристов Смольного, 
не отвечал на все интересующие 
инвесторов вопросы, например 
касающиеся возврата инвестиций. 
Концессионные соглашения преду-

сматривали немедленную передачу 
построенных или реконструирован-
ных объектов в государственную 
собственность, а петербургский 
закон позволил инвесторам оформ-
лять права собственности на вновь 
созданное имущество и получать 
доход от его эксплуатации, тем 
самым повышая их интерес к уча-
стию в городских проектах. 

В результате, как только петер-
бургский закон о ГЧП вступил в силу, 
под его действие попали 14 стар-
товавших ранее «стратегических» 
проектов (этот статус предусматри-
вает ряд налоговых и других льгот) 
общим объемом $8,8 млрд. Власти 
города первыми получили финанси-
рование из Инвестиционного фонда 
РФ на реализацию пилотного про-
екта по схеме концессий – первой 
в России платной автомагистрали 
«Западный скоростной диаметр» 
(ЗСД). Кроме нее на концессион-
ных условиях в Смольном собира-

лись строить Орловский тоннель, 
«Надземный экспресс», а также про -
водить реконструкцию аэропорта 
«Пулково». 

Проекты или прожекты?
ЗСД планировалось построить в 
2013 году, вложив в него не менее 
212,7 млрд рублей. Летом прошлого 
года победителем концессионного 
конкурса признан сформирован-
ный Олегом Дерипаской консор-
циум ООО «Западный скоростной 
диаметр «Невский меридиан», куда 
вошли 6 компаний – Strabag A. G., 
Bouygues Travaux Publics, Hochtief 
PPP Solutions, Egis Projects, ОАО 
«Мостоотряд № 19» и «Базовый эле-
мент». Концессионер обязался про-
инвестировать половину стоимости 
проекта. 34% бюджета взял на себя 
инвестфонд, около 16% – Санкт-
Петербург. Первый участок ЗСД, 
полностью профинансированный 
из городского бюджета, был запу-

щен в бесплатную эксплуатацию в 
октябре 2008 года, однако контракт 
с концессионером до сих пор не 
подписан, поскольку условия кре-
дитования этих проектов банками 
сейчас крайне невыгодны. 

Вслед за ЗСД федеральный центр 
удовлетворил другую питерскую 
заявку, дав старт проекту строитель-
ства платного Орловского тоннеля 
под Невой, стоимость которого на 
данный момент выросла с 26,4 до 
47,7 млрд рублей. Сроки проведения 
концессионного конкурса неодно-
кратно переносились и в настоящее 
время отложены до лета 2009 года. 
При строительстве этого объекта 
выигравший концессионер должен 
будет профинансировать 33,3% сто-
имости проекта, остальные 66,6% 
возьмут на себя в равных долях 
федеральный и городской бюдже-
ты. Докризисные сроки реализации 
проекта охватывали промежуток 
2007–2012 годов. А строительство 

 Еще недавно петербургские власти могли похвастаться 
самыми привлекательными в стране законами в сфере при-
влечения финансирования в крупные инфраструктурные про-
екты. Общая стоимость запланированного в регионе строи-
тельства весной прошлого года оценивалась в сумму около 
10 млрд евро. Однако кризис заставил городские власти отло-
жить реализацию этих планов. Повлечет ли это за собой кор-
ректировку крупных девелоперских проектов, привязанных 
к таким знаковым транспортным объектам, как ЗСД, аэропорт 
«Пулково», Орловский тоннель и «Надземный экспресс»?

Кризис вошел в концессию
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тоннеля, в подготовку которого уже 
вложено 1,3 млрд рублей, начнет-
ся не раньше 2011 года – к этому 
моменту планируется начало его 
финансирования из федерального 
инвестфонда.

Еще два проекта – создание 
нового вида пассажирского транс-
порта «Надземный экспресс» и 
превращение аэропорта «Пулково» 
в международный хаб (первый тер-
минал будет рассчитан на 17 млн 
пассажиров в год, второй – до 
22 млн) – власти города реализуют 
без федерального участия, в рам-
ках регионального закона о ГЧП. 
В обоих случаях объявлены инве-
стиционные конкурсы, проведены 
road-show, ведутся переговоры с 
уже потенциальными участниками 
консорциумов. 

Объем предоставляемой горо-
дом финансовой поддержки стро-
ительства трассы пассажирского 
«Надземного экспресса» будет 
определен по результатам конкур-
са. Ожидается, что инвестор запла-
тит не менее 50% общей стоимости, 
которая оценивается в 30–57 млрд 
рублей.

Предполагается, что развитие 
аэропорта «Пулково» обойдется 
концессионерам в сумму около 
30–35 млрд рублей. Помимо инве-
стора и Смольного подпись под 
соглашением поставит также ОАО 
«Аэропорт «Пулково». Срок дей-
ствия соглашения о ГЧП составит 
30 лет с возможностью продления. 

Антикризисная программа
Кризис полностью изменил ситуа-
цию. Более того, как выяснилось, 
именно конструкция ГЧП оказа-

лась наиболее уязвимой в усло-
виях стагнации реального сектора 
экономики. «Основная сложность 
сегодня – отсутствие ликвидности. 
Все концессионные проекты пре-
дусматривают большой объем заем-
ных средств. Но «длинных» денег 
сейчас нет, а «короткие» – дороги. 
Это создает большие трудности», – 
отмечает курирующий инвестиции 
вице-губернатор Петербурга Юрий 
Молчанов. 

В итоге около 80% запланиро-
ванного на 2009 год объема финан-
сирования проектов ГЧП из город-
ского бюджета уже секвестировано, 
в том числе из-за отказа федераль-
ного правительства от софинансиро-
вания их из инвестфонда. «Сегодня 
Санкт-Петербург глубоко интегри-
рован в мировую экономику, и гло-
бальные процессы, происходящие в 
ней, влияют на нас в значительной 
степени. Удорожание и усложне-
ние получения кредитных средств 
конечно же имеет критическое 
значение для реализации крупных 
инфраструктурных проектов. В то же 
время мы понимаем, что подобные 
объекты создают городу конкурент-
ные преимущества в посткризисный 
период. Принимая во внимание все 
эти факторы, правительство Санкт-
Петербурга идет на изменение сро-
ков или темпов реализации крупных 
проектов в сфере инфраструктуры, 
но никак не отказывается от них», – 
комментирует ситуацию Максим 
Соколов, председатель Комитета 
по инвестициям и стратегическим 
проектам.

С наибольшей вероятностью 
дальнейшая реализация про-
ектов «Надземный экспресс» и 

«Орловский тоннель» будет отложе-
на на неопределенный срок. «В сло-
жившейся ситуации было достиг-
нуто взаимовыгодное решение для 
правительства города и концес-
сионера ЗСД, которое выразилось 
во временном отказе от заключе-
ния концессионного соглашения. 
Скорее всего, схема ГЧП так и не 
будет применена в данном проекте, 
так как этому будет препятствовать 
масса сложностей, связанных с рас-
пределением рисков и приемлемой 
коммерческой схемой», – считает 
Денис Назаров, старший менеджер 
по проектному финансированию 
ЗАО «Грант Торнтон».

Однако в Комитете по инвести-
циям и стратегическим проектам 
считают, что если довести строи-
тельство до пересечения магистрали 
с Благодатной улицей и выхода в 1-й 

и 2-й районы порта, то инвестицион-
ная привлекательность проекта ста-
нет на порядок выше. «И мы сможем 
продолжить его реализацию с наши-
ми соинвесторами на более выгод-
ных для Санкт-Петербурга условиях. 
Кроме того, такая схема финансиро-
вания позволяет решить основную 
задачу строительства ЗСД – беспре-
пятственный вывод грузов из порта 
и их доставку в порт», – отмечает 
Максим Соколов. По его словам, 
для повышения привлекательности 
проекта в конце 2009 – начале 2010 
года планируется запустить первый 
платный участок магистрали.

Учитывая то, что старт проекта 
«Орловский тоннель» отложен на 
2011 год, а перспективы «Надземного 
экспресса» выглядят еще более 
туманными, самым реальным из 
крупных инфраструктурных проек-

Первый участок ЗСД запущен в бесплатную эксплуатацию 
в октябре 2008 года / The first leg of WHSD was launched 
into operation as a toll-free road in October 2008

  Петербургский закон о государственно-
частном партнерстве (ГЧП) для инфраструк-
турных объектов позволил инвесторам оформ-
лять права собственности на вновь созданное 
имущество и получать доход от его эксплуата-
ции, тем самым повышая их интерес к участию 
в городских проектах.

#4 (19) /  2009
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тов Петербурга выглядит реконструк-
ция аэропорта «Пулково»: 21 мая 
истекает срок подачи будущими 
концессионерами конкурсных пред-
ложений, а победителей городские 
власти намерены назвать в июне. 
По словам г-на Молчанова, сейчас 
город рассматривает предложения 
семи компаний. Причина оптимиз-
ма, с которым чиновники смотрят в 
будущее «Пулково», – его фактиче-
ски монопольное положение в реги-
оне. «Кроме того, пассажиропоток 
составляет более 6 млн пассажиров 
в год, что при надлежащем управле-
нии делает его высокоприбыльным 
объектом. Предлагаемая схема реа-
лизации достаточно проста и понят-
на. Все это в совокупности делает 
проект крайне привлекательным для 
инвесторов даже в условиях кризи-
са», – уверен г-н Назаров. 

Рикошетом
От реализации инфраструктурных 
проектов напрямую зависят круп-
ные девелоперские объекты. В УК 
«Морской фасад», чей успех в боль-
шой степени связан с проектом 
ЗСД, считают, что кризис оказал как 
положительное, так и отрицательное 
влияние на их проект. «Безусловно, 
инфраструктура ЗСД важна для нас, 
так как эта трасса будет связывать 
весь комплекс новых территорий с 
аэропортом и обеспечивать транс-
портную доступность между север-
ными и южными районами города. 
Поэтому строительства ЗСД мы ждем 
с нетерпением. Правда, стоит отме-
тить, что неспешность его реали-
зации и раньше вызывала у нашей 
компании определенное беспокой-
ство. Так что нельзя сказать, что 
кризис все изменил, хотя отсутствие 

концессионера, который должен 
обеспечить 50% доли финансиро-
вания проекта, – это не слишком 
хорошо. Однако обещание стабиль-
ных инвестиций со стороны властей 
в определенной степени вселяет 
оптимизм. Вложение государством 
значительных средств в инфра-
структурные проекты применяет-
ся как антикризисная мера еще со 
времен Великой депрессии в США. 
Такая форма поддержки стимулиру-
ет экономику и в меньшей степени 
подвержена рискам, в отличие от 
частного финансирования», – счита-
ет Лев Пукшанский, вице-президент 
УК «Морской фасад».

Операторы не менее крупного 
объекта «Невская Ратуша» также 
неоднозначны в своих оценках вли-
яния кризиса на инфраструктуру. 
«Наш комплекс строится поэтапно, 
и, возможно, к моменту ввода 1-й 
очереди в 2011 году строительство 
Орловского тоннеля уже будет нача-
то. Отсутствие этой инфраструкту-
ры – это, конечно, негативный фак-
тор, так как новая трасса призвана 
обеспечить доступ в центральные 
районы города с противоположного 
берега Невы. С другой стороны, тон-
нель привлечет в наш район боль-
шие объемы транзитного потока, что 
создаст дополнительную нагрузку 
на уже существующие транспортные 
артерии», – отмечает Константин 
Ковалев, управляющий проектом 
«Невская ратуша». 

На других девелоперских объ-
ектах, технологически связанных с 
инфраструктурными, и вовсе увере-
ны в том, что кризисный фактор не 
повлияет на успех их реализации. 
«С самого начала строительства 
«Аэропортсити Санкт-Петербург» мы 
не принимали в расчет реконструк-
цию «Пулково», а ориентировались 
только на существующий поток пас-
сажиров обоих терминалов. Именно 
под их нужды и потребности мы 
подбирали инфраструктуру, строим 
гостиничный и офисный комплексы. 
На сегодняшний день мы больше 
зависим от функционирования КАД, 
и существование удобных развязок 
на этой дороге для нас важнее», – 
говорит Анастасия Кручинина, 
директор по маркетингу и продажам 
ОАО «Авиелен А.Г». По ее словам, 
запланированная реконструкция 
«Пулково», безусловно, будет свое-
го рода бонусом для «Аэропортсити 
Санкт-Петербург», но сейчас в райо-
не требуется оптимизация уже суще-
ствующих развязок, расширение 
некоторых улиц и повышение уровня 
транспортной доступности деловой 
зоны Пулковского шоссе. «Рядом с 
нами строятся другие комплексы, 
а это значит, что поток машин в этом 

направлении будет увеличиваться. 
Городу следует предусмотреть такие 
сценарии», – считает она. 

Аналогичного мнения придер-
живаются и в компании ЗАО «Бал-
тийская жемчужина». «Возможное 
замедление в реализации строи-
тельства «Надземного экспресса» 
никак не повлияет на ход работ по 
проекту «Балтийская жемчужина». 
Транспортное сообщение с новым 
многофункциональным комплексом 
на данный момент включает автомо-
бильные, трамвайные, автобусные 
и маршрутные линии. «Надземный 
экспресс» должен стать в будущем 
дополнительной линией, помогаю-
щей жителям комплекса добраться 
до близлежащих станций метро. 
Сегодня до них можно доехать за 
10–15 минут на общественном 
транспорте. Совсем скоро компания 
«Балтийская жемчужина» сдаст в 
эксплуатацию первый жилой квар-
тал «Жемчужная премьера» – это 
произойдет летом 2010 года», – 
отметили в Департаменте по марке-
тингу и продажам ЗАО «Балтийская 
жемчужина». По словам представи-
телей компании, для первых жите-
лей планируется запустить бесплат-
ные рейсовые автобусы, которые 
будут курировать от станций метро 
«Автово» и «Проспект Ветеранов» 
до жилого комплекса. 

Причина – не только кризис 
Аналитики указывают на ряд давно 
существующих трудностей, которые 
отчасти усугубили проблемы ГЧП. 
«Надежность и обоснованность 
проектов ГЧП, проработка коммер-
ческой и финансовой схемы проек-
та, распределение рисков и анализ 
устойчивости проекта являются 
ключевыми факторами, влияющими 
на привлечение финансирования со 
стороны международных организа-
ций. Исходя из нашего практическо-
го опыта в России, мы понимаем, что 
основным препятствием на пути ГЧП 
в Российской Федерации являются 
именно недоработки и ошибки, допу-
щенные при подготовке проекта. 
А также до сих пор присущие неко-
торым проектам непрозрачность и 
нарушение принципов конкуренции 
при отборе потенциальных инвесто-
ров», – подчеркивает г-н Назаров. 
Все это снижает интерес к россий-
ским проектам со стороны инве-
стиционного сообщества. В новой 
ситуации условия концессий могут 
быть пересмотрены в сторону более 
жестких требований к их участникам 
(как со стороны государства, так и со 
стороны частных структур), прозрач-
ности экономических параметров и 
тендерных процедур, считают экс-
перты.   

  Докризисные сроки реализации проекта 
«Орловский тоннель» охватывали промежу-
ток 2007–2012 годов. Реальное строительство 
тоннеля, в подготовку которого уже вложено 
1,3 млрд рублей, начнется не раньше 2011 года – 
к этому моменту планируется начало его финан-
сирования из федерального инвестфонда.
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Home of Public Private 
Partnerships (PPP)
The Northern Capital could never boast 
of a developed transport component. 
This problem has been very severely 
hindering the development of the city 
recently, growing more and more acute 
from year to year. As a result, according to 
the concept, approved by Smolny in the 
spring of 2008, in 7 years 340 kilometers 
of new roads, including five new bridges 
and the Orlovsky Tunnel are to appear in 
St. Petersburg. "Large-scale infrastruc-
ture projects are an effective non-market 
economic regulator. They ensure stable 
employment of the population, invest-
ment and development of the territory, 
and at the same time; moreover they do 
not depend on market fluctuations.

The infrastructure projects bring prof-
its, at best, in dozens of years and these 
are not direct profits, but rather indirect, 
through the development of the territo-
ries and activities which they facilitate," 
notes the expert Victoria Zheltova, Head 

of the Project Direction at the Center of 
Strategic Research "North-West". 

The St. Petersburg officials were the 
first in the country to develop a bill allow-
ing the use of public private partnership 
schemes for infrastructure projects. The 
federal law, in the opinion of Smolny 
lawyers, did not answer all investor ques-
tions, concerning, for example, the return 
on investments. Concession agreements 
made provisions for the immediate trans-
fer of newly built or renovated facilities to 
public ownership, while the St. Petersburg 
law allowed investors to register owner-
ship of the newly created property and 
receive income from its exploitation, 
thereby increasing their interest to par-
ticipate in urban projects.

As a result, just as soon as the St. 
Petersburg Law on PPP came into force,  
14 "strategic" projects came under its 
jurisdiction (this status implies a number 
of tax breaks and other benefits) – proj-
ects which had been started earlier and 
are worth the total of $8.8 billion. The 

City authorities were the first to receive 
financing from the Investment Fund of 
the Russian Federation for implementa-
tion of the pilot project using the conces-
sion scheme – the first Russian toll high-
way, the "Western High-Speed Diameter" 
(WHSD). In addition to this, on a conces-
sionary basis Smolny was going to build 
the "Orlovsky Tunnel", the "Overland 
Express", and complete the reconstruc-
tion of "Pulkovo" Airport.

Projects or castles in the air?
WHSD was to be built in 2013; the level 
of investment was estimated at 212.7 
billion rubles. Last summer, the winner 
of the concession tender was the con-
sortium, formed by Oleg Deripaska – 
"Western High-Speed Diameter Nevsky 
Meridian" LLC, which included 6 compa-
nies – Strabag A. G., Bouygues Travaux 
Publics, Hochtief PPP Solutions, Egis 
Projects, "Mostootryad#19" JSC and 
"Basic Element". The concessionaire 
undertook to invest half of the cost of the 

project, the Investment Fund would pro-
vide 34%, and the City of St. Petersburg 
about 16%. The first section of WHSD, 
fully funded from the city budget, was 
launched as a non-toll road in October 
2008, but the contract with the conces-
sionaire has yet to be signed because 
obtaining low cost credit from banks, at 
the moment, is extremely difficult.

After the WHSD the federal center 
responded to another request from St. 
Petersburg, giving impulse to a project 
calling for the construction of a toll-tun-
nel under the Neva – the Orlovsky Tunnel, 
the cost of which has by now grown from 
26.4 to 47.7 billion rubles. The date for 
holding of the concession tender has 
been repeatedly postponed and is cur-
rently scheduled for the summer of 2009. 
For the construction of this facility, the 
winner will have to finance 33.3% of the 
project's cost, the remaining 66.6% will 
be funded in equal shares from the fed-
eral and municipal government budgets. 
Pre-crisis time frames of the project's 

 Not too long ago the St. Petersburg 
authorities could boast of the most 
attractive laws in the country in the area 
of fund raising for major infrastructure 
projects. The total value of planned 
construction in the region in the spring of 
last year was estimated at about 10 billion 
euro. However, the crisis made the city 
authorities postpone the implementation 
of these plans. Will this lead to changes in 
large development projects, tied to such 
significant transportation facilities as the 
WHSD, Pulkovo Airport, Orlovsky Tunnel 
and Overland Express?
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Crisis Enters 
the Concession Stage
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implementation were the period of 2007-
2012. But the construction of the tunnel 
will start not earlier than 2011 – by this 
time its funding will be taken over by the 
federal investment fund.

Two other projects – "Overland 
Express" and "Pulkovo" Airport to be 
transformed into an international hub 
(the first terminal's capacity will be 17 
million passengers a year, the second –  
up to 22 million) - are being implemented 
within the framework of Regional Law 
on PPP. In both cases, the investment 
tenders were announced, presentations 
were made, and negotiations with the 
potential participants in the consortium 
are being held. 

The volume of financial support pro-
vided by the city for the construction 
of the "Overland Express" track will be 
determined by the results of the tender. 
It is expected that the investor will pay 
no less than 50% of the total cost, which 
is estimated at 30-57 billion rubles. 

It is assumed that the development 
of the "Pulkovo" Airport would cost the 
concessionaires nearly 30-35 billion 
rubles. In addition to the investor and 
Smolny, "Airport Pulkovo" JSC will also 
sign the agreement. The PPP agreement 
will last for 30 years, with a possibility of 
prolongation.

Anti-crisis program 
The crisis has changed all these plans. 
Moreover the PPP construction projects  
proved to be most vulnerable in the con-
ditions of a stagnating real economic 
sector. "The main difficulty today is the 
lack of liquidity. All the concession proj-
ects involve a large amount of borrowed 
capital. But there is no long-term money 
available now," noted the Vice-Governor 
of St. Petersburg, Yuriy Molchanov in 
charge of investment policies.

As a result, about 80% of funds tar-
geted for PPP projects in 2009, have 
already been sequestrated, and the situ-
ation has been exasperated by the refusal 
of the federal government to co-finance 
projects. "Today St. Petersburg is deeply 
integrated into the global economy, and 
the global processes, affect us greatly. 
Increases in the cost and complexity of 
obtaining credit resources are of course 
critical for the implementation of major 
infrastructure projects. At the same time, 
we realize that such facilities will create 
a competitive edge for the city in the 
post-crisis period. Taking into account 
all these factors, the Government of 
St. Petersburg is making compromises 
by changing the terms and tempos of 
implementing major infrastructure 
projects, but by no means abandoning 
them," as Maxim Sokolov, Chairman of the 
Committee for Investments and Strategic 
Projects, explained.

Most likely the further implemen-
tation of the "Overland Express" and 

"Orlovsky Tunnel" projects will be post-
poned indefinitely. "Given the worsen-
ing circumstances, the City Government 
and the concessionaire of WHSD reached 
a mutually beneficial agreement, which 
resulted in a temporary postponement 
of the concession agreement. Most likely 
the PPP scheme will not be used for this 
project in the future, as it will be hindered 
by a lot of complexities, connected with 
the distribution of risks and lack of an 
acceptable commercial scheme," consid-
ers Denis Nazarov, Senior Manager for 
Project Financing of "Grant Thornton" 
CJSC.

However, the Committee for 
Investments and Strategic Projects is of 
the opinion that when the construction 
of the highway is brought to the inter-
section of Blagodatnaya Street and the 
exits to the 1st and 2nd port areas, the 
investment attractiveness of the project 
will grow by a few notches. "And we will 
be able to continue its implementation 
with our co-investors on the terms even 
more advantageous for St. Petersburg. 
Moreover, such a financing scheme solves 
the main task of WHSD construction – 
unhindered transportation of goods to 
and from the port," notes Maxim Sokolov. 
According to Mr. Sokolov, in order to 
increase the attractiveness of the project 
in the late 2009 – early 2010, the first 
toll section of the highway needs to be 
opened.

Given the fact that the launch of 
"Orlovsky Tunnel" project has been post-
poned until 2011, and the prospects of 
the "Overland Express" are even gloomier, 
the most feasible of the large infrastruc-
ture projects seems to be the reconstruc-
tion of Pulkovo Airport – bids from future 
concessionaires must arrive by May 21 of 
this year, and the city authorities intend 
to announce the winners in June.

According to Mr. Molchanov, the city 
is now considering the proposals received 
from seven companies. The reason for 
optimism with which officials view the 
future of Pulkovo is its monopolistic 
position in the region. "Moreover, the 
passenger flow at the airport surpasses 
6 million people a year, which, given the 
proper management, could make it a 
highly profitable facility. The proposed 
implementation scheme is quite simple 
and understandable. All this makes the 
project extremely attractive to investors 
even in an economic crisis," is the confi-
dent view of Mr. Nazarov.

By ricochet
Many large developments depend direct-
ly on the completion of infrastructure 
projects. "Morskoy Fasad" Management 
Company, whose success greatly depends 
on the WHSD project, considers that the 
crisis has had both positive and nega-
tive impact on their project. "The WHSD 
infrastructure project is of course very 

important to us, because this highway will 
connect many new areas with the airport 
and ensure vehicle access between the 
northern and southern parts of the city. 
However, it is worth noting that slowness 
in WHSD implementation caused certain 
concerns even before the crisis.

So we cannot say that the crisis has 
changed everything, though the lack of 
a concessionaire, which should provide 
50% of the financing for the project is 
definitely bad news. On the other hand, 
the promise of continued investments 
on the part of authorities is encourag-
ing. Investments into infrastructure 
projects by the state have been used as 
anti-recessionary measures ever since 
the times of the Great Depression. Such 
support stimulates the economy and is 
less prone to risks, as opposed to private 
financing," considers Lev Pukshansky, the 
Vice President of "Morskoy Fasad".

Operators of another major facility – 
the "Nevskaya Ratusha" - also share mixed 
views on the impact of the crisis on infra-
structure projects. "Our complex is being 
built stage by stage, and perhaps, by the 
time the first stage is commissioned in 
2011, the construction of Orlovsky Tunnel 
will start. Not having this infrastructure 
completed is of course a negative fac-
tor, because the new route is designed 
to provide access to the central districts 
of the city from the other bank of the 
Neva. On the other hand, the tunnel will 
attract a large amount of transit traffic 
to our area, which will create additional 
pressure on existing transport arteries," 
mentions Konstantin Kovalyov, Manager 
of the "Nevskaya Ratusha" project.

At other development projects, tech-
nologically connected with infrastructur-
al projects, they are really confident that 
the crisis will not affect their successful 
implementation. "From the very start of 
'Aeroport-city St. Petersburg' construc-
tion we did not take into account the 
reconstruction of 'Pulkovo' and focused 
only on the current flow of passengers 
in both terminals. We have chosen the 
infrastructure to meet their needs and 
requirements, and are building hotel and 
office complexes. 

To date, we are more dependent 
on the Ring Road and the presence of 
convenient junctions," said Anastasiya 
Kruchinina, the Marketing and Sales 
Director of "Avielen A.G. JSC". According 
to Ms. Kruchinina, the planned recon-
struction of "Pulkovo" would be a bonus 
for Airportcity St. Petersburg, but for the 
moment there is a need to optimize  the-
existing junctions and to improve trans-
port accessibility of the Pulkovo Highway 
business zone. "Many other complexes 
are being built around us, so the traffic 
flow in this direction will surely increase," 
she says. 

They hold a similar view in the "Baltic 
Pearl" Company. "A possible slowdown in 

the implementation of "Overland Express" 
construction will not affect the prog-
ress of the "Baltic Pearl" project. At the 
moment the transport connections with 
our new multipurpose complex include 
car, tram, bus and mini-buses lines. 
"Overland Express" should be an addi-
tional line in the future to help the com-
plex's residents travel to nearby subway 
stations. At present it takes 10-15 min-
utes to get there by public transport. Very 
soon the "Baltiyskaya Zhemchuzhina" 
Company will put into the operation the 
first residential block – "Zhemchuzhnaya 
Premiera" – this will happen in the 
summer of 2010", – according to the 
Marketing and Sales Department of 
"Baltiyskaya Zhemchuzhina". The com-
pany is planning to launch a free public 
bus for the first residents of the complex, 
which will go from the "Avtovo" and 
"Veterans Avenue" subway stations to 
the residential development.

The crisis is not the only reason 
Analysts are also pointing to a number 
of long-standing difficulties that partly 
aggravated the problems of PPP. "The 
reliability and soundness of PPP proj-
ects, development of commercial and 
financial schemes of the projects, risk 
distribution and sustainability analysis 
are key factors in attracting funding 
from international investors. Based on 
our experience in Russia, we understand 
that the main obstacles to PPP in Russia 
are shortcomings and mistakes in project 
planning, along with non-transparency 
and violation of competitive principles 
in the selection of potential investors," 
points out Mr. Nazarov. All this reduces 
the interest of the investment commu-
nity in Russian projects. Given the newly 
changed circumstances, the require-
ments of the state and private entities 
will become more stringent. 
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С начала финансового и экономи-
ческого кризиса предложение 
ликвидных объектов с высокой 

доходностью в топовых европейских 
городах существенно увеличилось. 
На продажу выставлены многие ра -
нее недоступные объекты. К приме-
ру, бизнес-центры с премиальным 
расположением в Лондоне, Париже, 
полностью заполненные арендато-
рами с долгосрочными контрактами 
(7–15 лет). Такие лоты выигрывают в 
сравнении с объектами на развиваю-
щихся рынках. К тому же западным 
инвесторам внутренний рынок понят-
нее, и в условиях нестабильности они 
предпочитают не рисковать, вклады-
вая средства в непрозрачные, форми-
рующиеся рынки. 

Проблем для западных инвесто-
ров на российском рынке немало. 
Особенность рынка России – кратко-
срочность подавляющего большин-
ства договоров аренды (как правило, 
2–3 года), для западного инвестора 
это слишком небольшой финансовый 
горизонт, недостаточный для расче-
тов. Еще одна причина непопуляр-
ности рынка России – недоступность 
кредитных средств. На Западе кредиты 
доступны по ставке рефинансирования 
4–5%, у нас же 20% считается хорошей 
ставкой. Как следствие, активность на 
российском рынке могут проявлять 

лишь те инвестфонды, у которых есть 
доступ к местному финансированию, 
т. е. к рублевым кредитам.

Чтобы наш рынок вызвал интерес, 
необходимо к показателям доходнос-
ти того рынка, откуда экспортируется 
капитал, добавить 3–4 базовых пун-
кта, которые могут покрыть страновые 
риски, в том числе сложности с юриди-
ческим оформлением сделок, неопре-
деленность будущего арендаторов и 
т. д. Доходность российских объектов 
должна находиться на уровне 15–17%. 
При выставлении объекта на прода-
жу и расчете показателя доходности 
необходимо вычитать из него около 
3% на техническую и экологическую 
экспертизу, юридическую, финансо-
вую оценку, а также учитывать валют-
ные риски и девальвацию рублевых 
контрактов, которая ведет к завыше-
нию стоимости объектов (не только 
бухгалтерской, но и рыночной). 

Если с доходностью все более или 
менее понятно, то такой показатель, 
как жизнеспособность объекта, на 
практике понимается российскими 
и западными игроками по-разному. 
Для западного инвестора жизнеспо-
собный объект – это объект, соответ-
ствующий по своим характеристикам 
заявленному классу. Например, БЦ, 
позиционирующийся в классе А и при 
этом находящийся в Купчино, одно-

значно вызовет вопросы у инвестора. 
Не менее важны продуманная концеп-
ция, грамотное зонирование объекта, 
прогнозируемая долгосрочность при-
сутствия на рынке – то есть сколько 
лет на этот объект будет сохраняться 
спрос. Обязательно должна быть обес-
печена прозрачная картина доходной 
и расходной части объекта. Наличие 
УК является конкурентным преиму-
ществом, так как позволяет быстрее 
оценить объект и провести его экспер-
тизу. Однако после покупки западные 
инвесторы, как правило, привлекают 
на объект свою УК. 

Наконец, едва ли не самый инте-
ресный вопрос для продавцов объ-
ектов недвижимости и проектов: кто 
же в текущей ситуации проявляет 
активность и подбирает объекты для 
возможного последующего приобре-
тения? Активных инвесторов сегод-
ня можно разделить на две группы: 
институциональные фонды и оппор-
тунистические инвесторы. 

Для институциональных фондов 
главное – качество проекта, мини-
мальные риски, стабильный денеж-
ный поток. При этом они готовы рас-
сматривать объекты с меньшей став-
кой доходности. Оппортунистические 
инвесторы рассматривают объекты с 
большими рисками, но и с большей 
доходностью. Как правило, это деве-

лоперы со своим пулом инвесторов, 
готовые вкладывать в долгосрочное 
развитие проектов. Сегодня также 
активно сканируют рынок и госинвест-
фонды (SWF). Ранее эти фонды инве-
стировали в основном в финансовые 
инструменты Wall street, но с началом 
финансового кризиса понесли убытки 
и обратились к недвижимости. 

Текущий интерес западных инве-
сторов наблюдается к двум катего-
риям объектов: институциональным 
продуктам, отвечающим принятым в 
Европе критериям качества (таких у 
нас немного), либо девелоперским 
проектам с качественной концепци-
ей, которые не могут получить раз-
витие из-за сложностей, возникших 
у местного девелопера. Европейские 
фонды предъявляют к объектам тре-
бования, к которым готовы не все 
отечественные девелоперы. Задача 
консультантов в этой ситуации – соз-
дать добавленную стоимость инвест-
продукта, т. е. подготовить объект к 
продаже. Такая подготовка включает 
в себя создание концепции объекта 
с финансовым моделированием, раз-
работку инвестиционного меморанду-
ма, проведение квалифицированной 
оценки. Эти подготовительные меро-
приятия – обязательный элемент в 
сделках купли-продажи коммерче-
ской недвижимости. 

Александр Волошин, руководитель отдела инвестиционно-
го консалтинга, ASTERA St. Petersburg /Alexander Voloshin, 
investment consulting director

Намек 
на добавленную 
стоимость

 Для многих игроков рынка недви-
жимости едва ли не единственным спа-
сением в сложившейся ситуации стала 
продажа готовых или недостроенных 
проектов западным инвесторам. Однако 
интерес европейских инвестфондов 
к объектам коммерческой недвижи-
мости в России в последние несколько 
месяцев заметно упал. В чем причины 
этой тенденции и какие шаги следует 
предпринимать отечественным девело-
перам, чтобы возродить этот интерес? 

Автор: Александр Волошин, руководитель отдела инвестиционного 
консалтинга, ASTERA St. Petersburg
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 Today it has become obvious to many players in the 
real estate market that the only way out of current 
difficulties is to sell their finished or unfinished projects 
to Western investors. However in the last few months, 
most European investment funds have lost interest in 
commercial properties located in Russia. We should try to 
look into the reasons for this development and learn which 
steps Russian domestic developers need to 
take in order to renew this interest. 

Autor: Alexander Voloshin, 
Head Of Investment Consulting,
ASTERA St. Petersburg 

Since the beginning of the glob-
al financial and economic cri-
sis, most major European cities 

have seen many highly liquid and 
profitable properties put up for sale. 
Many facilities, which were previ-
ously inaccessible, are now on the 
market. For example, many business 
centers can now be bought which 
are located in premium locations 
in London, Paris, etc. and already 
filled with tenants on the basis of 
long-term leasing agreements (7-15 
years). It is not surprising that 
these properties offer better value, 
in comparison with those located 
in the emerging markets. In addi-
tion, Western investors understand 
their domestic markets better, and 
in conditions of instability, they 
prefer not to take risks by investing 
in non-transparent new developing 
markets. 

This is quite understandable: 
Western investors have experienced 
many problems in the Russian mar-
ket. A special feature of the Russian 
market is that the vast majority 
of leases are signed only for short 
terms. Typically, these leases run 
for only two or three years, but this 
presents a too narrow financial 
horizon for Western investors, and 
is insufficient for long term calcula-
tion of returns. 

Another reason for the unpopu-
larity of the Russian market is the 
lack of credit financing. In the West, 
loans are available for refinancing 
at 4-5%; while in Russia 20% is con-
sidered a good rate. As a result, only 
those investment funds which have 
access to local financing, i.e. ruble 
loans, are willing to be active in the 
Russian market. 

In order for our market to become 
interesting to foreign investors, it 
is necessary to increase the rate of 
return by 3-4 basis points, in order 
to cover specific risks that inves-
tors face in Russia – including the 
complexities of the legal registra-
tion of transactions, the uncertainty 
of having tenants in the future, etc. 
Profitability of Russian facilities 

should be raised to the 15-17% 
level. When putting an object up for 
sale and calculating earnings and 
yields, it is necessary to subtract 
3% for expenses which buyers will 
incur for technical and environ-
mental expert examination, legal 
and financial appraisals, as well 
the foreign exchange risks and the 
devaluation of ruble-denominated 
contracts. Even if the profitabil-
ity picture becomes clear, Russian 
and foreign players have a different 
understanding of what constitutes a 
viable investment property. 

For Western investors an econom-
ically viable facility is the one that 
corresponds to its class declared 
characteristics. For example, a busi-
ness center, positioned as a Class 'A' 
property, but located in Kupchino, 
will certainly cause concern in the 

minds of investors. A well-thought-
out concept, competent zoning of 
the facility, a long-term market 
forecast of property performance, 
i.e. how many years this facility 
will be in demand, are all equally 
important. 

A transparent picture of revenues 
and expenditures of the object must 
definitely be provided. These are 

rental income figures and expenses 
for management and maintenance – 
which in Russian practice are very 
often understated when a property 
is put up for sale. Having a manage-
ment company operating the project 
is a competitive advantage, because 
it allows for a quick financial evalu-
ation and appraisal of the facility. 
However, Western investors usu-
ally bring in their own management 
company after a purchase. 

Finally, perhaps the question 
of  utmost interest to real estate 
property sellers is who the poten-
tial buyers in the current economic 
situation are. We can divide inves-
tors into two groups: institutional 
funds and investors seeking good 
opportunities. 

Institutional funds look for qual-
ity properties offering minimum risk, 

and a stable cash. In return they are 
ready to purchase properties with 
lower yields. Opportunistic investors 
seek higher risk properties offer-
ing greater profitability. Typically, 
these are developers with their own 
pool of investors (financial backup), 
which are ready to invest in long-
term development projects. 

Today sovereign wealth funds 
(SWF) are also actively scanning 
the market. Previously, these funds 
invested primarily in Wall Street 
financial instruments, but when 
the financial crisis came down on 
them they took losses and started 
turning to real estate properties, as 
this market has lower risks than the 
securities market. 

So, we are seeing current inter-
est of foreign investors in two types 
of real properties: institutional 
products that meet European crite-
ria for quality (Russia has very few 
of these), or development projects 
with a high-quality concept which 
cannot be completed at present 
because of financial difficulties 
experienced by the local developer. 
Either way, European funds place 
certain requirements for the facili-
ties they wish to buy, but not all 
local developers are ready to accept 
these. In this situation the task of 
a consultant is to create a value-
added investment product, i.e. to 
prepare the product for sale. 

This preparation includes the 
creation of a property concept, 
financial modeling, development 
of an investment memorandum, and 
provision of an expert appraisal. All 
of these preparations are indispens-
able elements in selling commercial 
real estate.  

  In order for the Russian market to 
become more interesting to foreign investors, 
it is necessary to increase the rate of return 
by 3-4 basic points, in order to cover specific 
risks that investors face in Russia, including 
the legal uncertainties.
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Прочно стоять на земле
Согласно статье 130 Гражданского 
кодекса РФ основными признаками 
недвижимости являются наличие у 
объекта прочной связи с землей и 
невозможность перемещения объ-
екта без несоразмерного ущерба 
его назначению. Однако, несмотря 
на эти конкретные признаки, как 
показывает практика, ответить на 
вопрос о том, является ли объект 
недвижимым имуществом в юриди-
ческом смысле, не так просто, как 
может показаться на первый взгляд. 
Если с такими объектами, как зда-
ния, сложностей при квалифика-
ции, как правило, не возникает, то 
со строениями и сооружениями 
(так называемыми «нетипичными» 
объектами недвижимости) дело 
обстоит гораздо сложнее. В то 
время как органы технического и 
кадастрового учета с большой лег-
костью находят ответ на этот вопрос 
(чаще положительный), Управление 
Федеральной службы регистрации 
прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним (УФРС) и тем более 
арбитражные суды не склонны 
руководствоваться при оценке объ-
екта исключительно положениями 
указанной статьи ГК РФ, на которые, 
как правило, опираются участни-
ки гражданского оборота в своей 

обычной хозяйственной деятель-
ности. Системный анализ судебной 
практики Высшего Арбитражного 
Суда РФ, Федерального арбитраж-
ного суда Северо-Западного округа 
(ФАС СЗО) и Федерального арбит-
ражного суда Московского округа 

(ФАС МО) за последние несколько 
лет показал, что правопримените-
ли склонны предъявлять к «нети-
пичным» недвижимым объектам 
большое количество не указанных 
в законе требований, дабы опреде-
лить, возможно ли распространить 
на них режим недвижимого иму-
щества. 

Так, в одном из решений суд 
постановил, что вопрос о том, явля-
ется ли конкретное имущество 
недвижимым, должен разрешаться 
с учетом назначения этого имуще-
ства, а также обстоятельств, свя-
занных с его созданием. При этом 

сложно сказать, на основе чего суд 
предполагал определять назначе-
ние имущества. Назначение обычно 
определяется на этапе проведе-
ния технической инвентаризации 
объекта и затем фиксируется в его 
кадастровом паспорте, однако при-

менительно к данной ситуации суд 
также указал, что наличие техниче-
ского (ныне кадастрового) паспорта 
и присвоение кадастрового номера 
не доказывают того, что имущество 
является недвижимостью в юри-
дическом смысле. Данный вывод 
суда имеет огромное значение для 
любого участника хозяйственного 
оборота, который планирует иметь 
дело с объектом недвижимости и, 
как правило, опирается при этом 
именно на данные его кадастрового 
паспорта.

Еще дальше в своем толковании 
правовых норм о недвижимом иму-

ществе пошел Высший Арбитражный 
Суд, сформулировав конкретный 
перечень признаков, которыми 
должен обладать объект недвижи-
мости, тесно связанный с землей. 
К таким признакам было отнесено 
следующее:

 объект обладает полезными свой-
ствами, которые могут быть исполь-
зованы независимо от земельного 
участка, на котором он находится;

 объект обладает полезными свой-
ствами, которые могут быть исполь-
зованы независимо от других 
находящихся на общем земельном 
участке зданий, сооружений, иных 
объектов недвижимого имущества 
в предпринимательской или иной 
экономической деятельности собст-
венника такого имущественного 
комплекса;

 объект невозможно переместить без 
несоразмерного ущерба его назна-
чению. 

Здесь стоит отметить, что распро-
странения такой подход, к счастью, 
не получил, но определенную неста-
бильность в установлении квалифи-
цирующих критериев все-таки внес.

Порядок – основа всего
В свою очередь особую важность 
в судебной практике приобрел 
совершенно новый для недвижимо-

  Правоприменители склонны предъявлять 
к «нетипичным» недвижимым объектам боль-
шое количество не указанных в законе требова-
ний, дабы определить, возможно ли распростра-
нить на них режим недвижимого имущества.

Екатерина Головко, юрист компании «Дювернуа Лигал» /
Ekaterina Golovko, lawyer of Duvernoix Legal 

Признаки 
неподвижности

 Сделки с недвижимостью порож-
дают большое количество споров 
в силу несовершенства правового регу-
лирования в этой области. В настоящее 
время не существует единого подхода 
даже к фундаментальному вопросу 
о том, что вообще считается недвижи-
мостью. В этой статье мы постарались 
свести воедино все квалифицирующие 
признаки недвижимого объекта, кото-
рые находят применение в современ-
ной судебной и юридической практике. 

Автор: Екатерина Головко, юрист компании «Дювернуа Лигал»
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сти признак. Сегодня практически 
все судебные инстанции сходятся 
в том, что для квалификации объ-
екта как объекта недвижимости он 
должен обладать не только физи-
ческой, но и юридической связью с 
землей. Такая юридическая связь, 
по мнению судов, выражается в 
соблюдении порядка получения 
земельного участка под строитель-
ство и в соблюдении градострои-
тельных норм и правил при воз-
ведении объекта. Стоит отметить, 
что раньше при несоблюдении 
этих условий объекты, как правило, 
всегда признавались самовольно 
возведенными постройками (ста-
тья 222 Гражданского кодекса РФ), 
что порождало обязанность немед-
ленного сноса такого объекта. 
Теперь же бывает, что суды вообще 
не признают подобные объекты 
недвижимостью, что, естественно, 
вносит определенный диссонанс в 
само разграничение недвижимого и 
движимого имущества. Получается, 
что объект, физические характе-
ристики которого говорят о его 
недвижимой сущности, переходит 
в категорию движимого имущества 
только потому, что не был соблюден 
порядок возведения этого объекта. 
Следовательно, у лица, построивше-
го такой объект, не возникает обя-
занности его снести, и объект стано-
вится объектом гражданских прав 
и различных гражданско-правовых 
сделок, как и любое другое дви-
жимое имущество. Этот вывод зву-
чит довольно противоречиво и не 
может не вызывать споров, но тем 
не менее сама судебная практика 
дает основания для такого толко-
вания. Отметим, что обязанность 
сноса такого «движимого» объекта 
возникнет только в том случае, если 
у лица, которое построило объект, 
отсутствовали права на земельный 
участок либо эти права прекрати-
лись (например, в связи с окон-
чанием срока аренды земельного 
участка). 

Интересно также и то, что суды в 
своей оценке того, является ли объ-
ект недвижимостью, зачастую опи-
раются на Общероссийский класси-
фикатор основных фондов, который 
носит исключительно рекоменда-
тельный характер и предназначен 
для применения в бухгалтерской 
сфере. Несмотря на то что назван-
ный документ не имеет правового 
значения и не обладает обязатель-
ной силой, мы рекомендуем участ-
никам гражданского оборота озна-
комиться с его содержанием, ибо 
информация, полученная из него, 
может служить одним из аргументов 
за или против того, чтобы признать 
объект объектом недвижимости. 

Асфальт, забор, парковка… 
Существенное значение Общерос-
сийский классификатор приобре-
тает, например, в спорах о призна-
нии недвижимостью асфальтового 
покрытия земельных участков, 
бетонированных площадок, оград, 
заборов и тому подобного. Судебная 
практика здесь крайне противо-
речива. Существует ряд судебных 
решений, в которых такие «нетипич-
ные» объекты признаются недви-
жимостью. Основным аргументом в 
данных решениях выступает как раз 
то, что согласно Общероссийскому 
классификатору, в частности, про-
изводственные площадки и желе-
зобетонные ограды относятся к 
сооружениям, а следовательно, по 
мнению судов, в соответствии со 
статьей 130 ГК РФ они являются 
недвижимым имуществом. Однако 
в 2008 году Высший Арбитражный 
Суд, рассматривая вопрос о при-
знании асфальтовой площадки объ-
ектом недвижимости, сделал прямо 
противоположный вывод на основе 
того же самого документа и не при-
знал асфальтовое покрытие недви-
жимостью. 

В спорах по поводу различно-
го рода площадок вообще доволь-
но сложно прогнозировать исход 
судебного разбирательства. Так, 
например, площадку для складиро-
вания материалов ФАС СЗО признал 
объектом недвижимости. По его 
мнению, такая площадка, исходя из 
положений Гражданского кодекса, 
технических характеристик дан-
ного объекта, его целевого назна-
чения и использования, все-таки 

является объектом недвижимости. 
Производственную бетонирован-
ную площадку Президиум Высшего 
Арбитражного Суда также признал 
недвижимостью. При этом в то же 
самое время суды практически 
единогласно не признают объек-
тами недвижимости автостоянки. 
Как правило, обосновывается это 
тем, что автостоянка не является 
капитальным сооружением и у нее 
отсутствуют инженерные коммуни-
кации. 

Или возьмем, к примеру, другой 
объект – линии электропередачи. 
Определенно утверждать, что дан-
ный объект является недвижимо-
стью невозможно. Если в одном 
из своих судебных актов Высший 
Арбитражный Суд прямо указывает, 

что воздушная линия электропере-
дачи является объектом недвижи-
мости, то, например, ФАС СЗО счи-
тает, что такой объект создается 
лишь как элемент благоустройства 
земельного участка и не относится к 
объектам недвижимого имущества, 
права на которые подлежат государ-
ственной регистрации.

Долгое время подобная неопре-
деленность царила и в отношении 
железнодорожных путей. Теперь же 
железнодорожные пути однозначно 
признаются объектами недвижимо-
сти. Тем не менее при такой одно-
значной квалификации аргумента-
ция судебных инстанций не может 
не вызывать сомнения. Интересно, 
что в некоторых судебных реше-
ниях содержится прямое указание 

Единых критериев, по которым можно четко разграничить 
недвижимые и движимые объекты, до сих пор нет / There 
are no universal criteria for immovable and movable objects 

 Практически все судебные инстанции сходятся 
в том, что для квалификации объекта как объекта 
недвижимости он должен обладать не только физической, 
но и юридической связью с землей. Такая юридическая 
связь, по мнению судов, выражается в соблюдении 
порядка получения земельного участка под строительство 
и в соблюдении градостроительных норм и правил при 
возведении объекта. Раньше при несоблюдении этих 
условий объекты, как правило, всегда признавались 
самовольно возведенными постройками (статья 222 
Гражданского кодекса РФ), что порождало обязанность 
немедленного сноса такого объекта. Теперь же бывает, 
что суды вообще не признают подобные объекты 
недвижимостью, что, естественно, вносит определенный 
диссонанс в само разграничение недвижимого и 
движимого имущества.

В условиях кризиса недвижимость получит свою реальную цену. 
Цены становятся демократичнее, собственники готовы идти 
на переговоры», – Елена Афиногенова.

Стр. 32
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на возможность демонтажа желез-
нодорожных путей без ущерба их 
назначению. Тем самым игнориру-
ется основной квалифицирующий 
признак недвижимости, названый 
в статье 130 ГК РФ, – неразрывная 
связь с землей. Применительно к 
рассматриваемой ситуации данное 
обстоятельство не помешало суду 
признать этот объект недвижимо-
стью. Однако так бывает не всегда. 
Порой суды, рассматривая прин-
ципиальную возможность переме-
щения объекта, делают довольно 
парадоксальные выводы. В этой 
связи примечателен вывод Высшего 
Арбитражного Суда, который при-
знает асфальтовое покрытие дви-
жимым имуществом, аргументируя 
это тем, что «материалы, из которых 
изготовлено покрытие (асфальт, 
щебень), при их переносе не теря-
ют качества, необходимые для его 
дальнейшего использования». ФАС 
СЗО также посчитал, что наличие 
бетонных полов при отсутствии фун-
дамента не свидетельствует о невоз-
можности перемещения сооружения 
без несоразмерного ущерба его 
назначению.

Атипичные сделки
Как можно увидеть, в судебной 
практике нет единого подхода к 
тому, какими признаками должен 
обладать объект, чтобы рассматри-

вать его в качестве объекта недви-
жимого имущества. Произвольность 
в выработке определяющих крите-
риев ведет к тому, что один и тот 
же объект получает радикально 
противоположные квалификации, 
что приводит к нестабильности 
гражданского оборота и постоян-
ному риску для любого инвестора, 
намеревающегося совершить сделку 
с недвижимостью. Чтобы наглядно 
показать, к чему может привести 
такая произвольность в толковании, 
приведем простой пример. 

Согласно пункту 1 статьи 36 
Земельного кодекса РФ юридиче-
ским лицам, имеющим в собствен-
ности здания, строения, сооруже-
ния, расположенные на земельных 
участках, находящихся в госу-
дарственной или муниципальной 
собственности, предоставлено 
исключительное право на привати-
зацию данных земельных участков 
в порядке и на условиях, установ-
ленных законодательством. Таким 
образом, для многих уже не секрет, 
что закон предоставляет собствен-
нику объекта недвижимости льгот-
ное право на приобретение земли 
под таким объектом. Многие, про-
чувствовав такое преимущество, 
реализуют ставшую уже весьма 
распространенной схему, конечной 
целью которой является приобре-
тение права собственности на при-

влекательный земельный участок. 
Начинается все с того, что инвестор 
приобретает некий объект, который, 
по его мнению, является недвижи-
мостью и который расположен на 
нужном земельном участке. При 
этом он опирается на данные када-
стрового паспорта объекта, который 
вполне может присутствовать, так 
как органы технического и када-
стрового учета смогли обнаружить 
в этом объекте признаки объекта 
недвижимости. Подписав, пред-
положим, договор купли-продажи 
такого объекта, инвестор спешит 
обратиться в УФРС с целью регистра-
ции перехода права собственности 
на объект недвижимости. Если УФРС 
в регистрации ему не откажет (хотя 
и такие случаи бывают), то после 
получения свидетельства о государ-
ственной регистрации права собст-
венности инвестор приступает к 
реализации своего исключительно-
го права на приватизацию земель-
ного участка, находящегося под при-
надлежащим ему объектом. И вот 
на этом этапе и могут возникнуть 
существенные трудности, связанные 
с отказом КУГИ передать землю в 
собственность частного лица. Такой 
спор никак, кроме как в судебном 
порядке, разрешиться не может. 
В такой ситуации либо собственник 
объекта обратится в суд с иском о 
признании незаконным отказа КУГИ 
и об обязании КУГИ заключить с ним 
договор купли-продажи земельного 
участка, либо в суд обратится КУГИ 
с требованием признать недействи-
тельным акт технической инвента-
ризации и акт госрегистрации права 
на объект, обосновывая это тем, что 
объект недвижимостью не является. 
Для разрешения любого из подоб-
ных исков суд должен будет прежде 
всего сам определить, является ли 
объект, расположенный на земель-
ном участке, объектом недвижимо-
сти в юридическом смысле. И здесь 
на помощь суду приходят все те мно-
гочисленные признаки, о которых 
мы уже сказали выше и на которые, 
как правило, инвесторы не опира-
ются в своей обычной деятельно-
сти. В результате, если суд не при-
знает, что объект является недви-
жимостью, то ни о каком праве на 
приватизацию земельного участка 
под таким объектом не может быть 
и речи, а расходы на приобретение 
такого объекта полностью становят-
ся риском инвестора. 

Приведенный пример показы-
вает, что при совершении любой 
сделки с «нетипичным» недвижи-
мым объектом необходимо пом-
нить, что прохождение объектом 
технического и кадастрового учета 
не может со стопроцентной веро-

ятностью гарантировать того, что 
вами будет приобретен именно объ-
ект недвижимости в юридическом 
смысле. Составление технического 
(ныне – кадастрового) паспорта на 
объект само по себе не является 
безусловным основанием для отне-
сения этого объекта к недвижимому 
имуществу. Вопреки распростра-
ненному мнению, даже наличие сви-
детельства о государственной реги-
страции права на объект не является 
безусловным доказательством того, 
что объект, на который выдано это 
свидетельство, является недвижи-
мостью. В отношении разного рода 
сооружений всегда остается риск 
того, что, например, переход права 
собственности на такой объект не 
будет зарегистрирован УФРС, если 
в процессе госрегистрации будет 
установлено, что объект не являет-
ся недвижимостью в юридическом 
смысле, либо такая регистрация 
может быть оспорена заинтере-
сованным лицом. Соответственно, 
и наоборот, совершая сделку по 
отчуждению строения, которое про-
давец и покупатель считают движи-
мым имуществом, существует риск 
того, что право собственности по 
такой сделке не перейдет к покупа-
телю, так как право собственности 
на объект недвижимости возникает 
только с момента государственной 
регистрации. И это лишь некоторые 
риски, которые можно привести в 
пример. 

Исходя из вышеизложенного, 
можно констатировать, что на сегод-
няшний день до сих пор нет единых 
критериев, по которым можно бы 
было с уверенностью разграничить 
недвижимые и движимые объекты. 
При таких условиях инвесторам и 
иным лицам, приобретающим права 
на «нетипичный» объект недвижи-
мости, стоит не только проверять 
наличие у этого объекта основных 
признаков недвижимости (наличие 
прочной связи с землей и невоз-
можность перемещения без несо-
размерного ущерба назначению), 
руководствуясь данными када-
стрового паспорта, но и тщательно 
проверять всю историю создания 
объекта. Особо следует обращать 
внимание на то, что объект должен 
быть создан как недвижимость в 
установленном для этого порядке 
и иметь самостоятельное значе-
ние, а не значение элемента благо-
устройства участка. Только соблю-
дение всех этих требований в сово-
купности может дать вам уверен-
ность, что вы имеете дело именно с 
объектом недвижимого имущества 
в том значении, которое ему при-
дается законодателем и судебной 
практикой.  

 В спорах по поводу различного рода площадок 
вообще довольно сложно прогнозировать исход 
судебного разбирательства. Так, например, площадку для 
складирования материалов ФАС СЗО признал объектом 
недвижимости. По его мнению, такая площадка, исходя 
из положений Гражданского кодекса, технических 
характеристик данного объекта, его целевого назначения 
и использования, все-таки является объектом 
недвижимости. Производственную бетонированную 
площадку Президиум Высшего Арбитражного Суда также 
признал недвижимостью. При этом в то же самое время 
суды практически единогласно не признают объектами 
недвижимости автостоянки. Как правило, обосновывается 
это тем, что автостоянка не является капитальным 
сооружением и у нее отсутствуют инженерные 
коммуникации. 

  Суды в своей оценке того, является ли 
объект недвижимостью, зачастую опираются 
на Общероссийский классификатор основных 
фондов, который носит исключительно реко-
мендательный характер и предназначен для 
применения в бухгалтерской сфере. 
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To stand firmly on the ground 
According to Article 130 of the Civil Code 
of the Russian Federation (CC RF), the 
basic criteria for an immovable object 
is the existence of a strong connection 
of the property to the land parcel it sits 
on and the inability to move this object 
without disproportionate damage to its 
intended purpose. However, despite the 
presence of these specific features, as 
practice has shown, it is not as easy as it 
might seem at first glance, to answer the 
question about whether an object is an 
immovable property in the legal sense. 
As a rule, it is not difficult to qualify 
such objects as buildings, but things 
get more complicated with structures 
and facilities (the so-called, "a-typical" 
real estate objects). At the same time 
as the technical and cadastral bodies 
have an easy time in answering this 
question (usually positive), the Federal 
Registration Service for the registration 
of immovable property and transactions 
therewith (UFRS) and also arbitration 
courts are not guided by just the pro-
visions of the above-mentioned CC RF 
article, which participants in civil law 
relations usually base their everyday 

business activities on. Over the past 
few years a systematic analysis of judi-
cial practice of the Russian Superior 
Arbitration Court, the Federal Arbitration 
Court of the Northwest Region (FAC 
NWR) and the Federal Arbitration Court 
of Moscow Region (FAC MR) has shown 
that legal practitioners tend to impose 
a large number of other definitions for 
"atypical" immovable objects, in order 
to determine whether it is possible to 
call them a real estate property in the 
legal sense. 

Thus, in one ruling the court held 
that the question of whether a spe-
cific property is immovable, should 
be decided with due consideration of 
the purpose for which the property is 
used, as well as the circumstances con-
nected with its creation. At the same 
time it is difficult to say which criteria 
the court intends to use to determine 
the purpose of the property. The pur-
pose is usually determined at the time 
of the technical inventory registration 
of the facility and then recorded in its 
cadastral certificate, but in relation to 
this situation, the court also pointed out 
that the presence of a technical (cur-

rently cadastral), passport and having 
an inventory number assigned, does 
not prove that the property is legally a 
real estate object. This court ruling is of 
great importance to every participant of 
the economic interaction process, plan-
ning transactions with a property and 
generally relying on the data found in 
its cadastral certificate.

In its interpretation of the legal 
regulations on immovable property the 
Superior Arbitration Court went even 
further, having formulated a specific 
list of attributes, which a property unit 
being closely associated with the land, 
should have. Here it is: 

 The facility has useful properties which 
can be used independently of the land 
on which it is located; 

 The facility has useful properties 
that can be used independently of the 
other buildings, structures, and other 
real estate units involved in entrepre-
neurial or other economic activities by 
the owner of such a property complex, 
located on the same land plot; 

 The facility cannot be moved without 
disproportionate damage to its des-
ignated purpose. It is worth noting 

that, luckily, such an approach has not 
become popular, but it still has brought 
some instability to the establishment of 
qualifying criteria.

Order is the basis for everything 
In its turn, of particular importance to 
judicial practice is another feature com-
pletely 'new to real estate'. Today, almost 
all courts agree that for a facility to be 
qualified as an immovable property unit, 
it must possess not just physical but also 
a legal connection with the land it sits 
on. Such a legal relationship, in the 
opinion of the courts, manifests itself in 
compliance with the order of receipt of 
the land for construction and with the 
town-planning rules and regulations for 
building the facility. It should be noted 
that earlier, in case of non-compliance 
with these conditions, facilities were 
generally regarded as unauthorized 
buildings (Article 222 of the Civil Code 
of the RF), and the immediate demoli-
tion of such facility was demanded. But 
now there are cases when courts do not 
recognize such facilities as real estate 
at all, which naturally strikes a certain 
dissonance in the very distinction 
made between movable and immovable 
properties. It turns out that the facil-
ity, whose physical characteristics sug-
gest it being immovable, is transferred 
into the category of movable property 
only because the approval process for 
the erection of the facility was not 
observed.

Consequently, for the person who 
built such a facility, there is no obliga-
tion to demolish it, and it becomes a 
civil rights object and various civil 
transactions can be completed with 
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 Real estate property transactions generate a large 
number of disputes due to the imperfection of current legal 
regulations in this field. Currently there is not even a single 
standard definition of what constitutes an immovable object 
(real property). In this article we have tried to bring togeth-
er all the distinctions of a real estate property, which 
are used in modern forensic and legal practice. 
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it, as with any other movable property. 
This conclusion sounds rather contra-
dictory and cannot but lead to disputes. 
Nevertheless, the court practice itself 
gives grounds for such an interpreta-
tion. Let us note that such a "movable" 
facility is due to be demolished only 
when the person who built the facility, 
had no rights to the land plot, or these 
rights have expired (for example, at the 
end of the plot leasing term).

 Also interesting is the fact that 
courts in their assessment of whether 
a facility is immovable often base them-
selves upon on the All-Russian Classifier 
of Fixed Assets, which has only recom-
mendatory character and is meant to 
be used only in the accounting field. 
Although the above-mentioned docu-
ment has no legal effect and possess 
es no binding force, we recommend 
that participants in civil law relations 
familiarize themselves with its contents, 
because the information obtained from 
it could serve as an argument for "pro" 
or "contra", when it comes to recogniz-
ing the facility as an immovable prop-
erty unit.

Asphalt, fencing, parking ... 
The All-Russian Classifier becomes sig-
nificant, for example, in disputes about 
the recognition of asphalt coating on 
the land plots, concrete pads, hedges, 
fences and other such immovable instal-
lations. Judicial practice is extremely 
controversial here. There are a number 
of court decisions in which such "atypi-
cal" units are recognized as immovable. 
The main argument is the fact that, 
according to the All-Russian Classifier, 
in particular, the production sites and 
reinforced fences belong to structures 
and, consequently, in the opinion of 
the courts, in accordance with Article 
130 of the Civil Code are by definition, 
immovable property. However, in 2008, 
the Superior Arbitration Court, consider-
ing the issue of recognition of asphalt 
ground as an immovable property unit, 
made a directly opposite conclusion on 
the basis of the same document and did 
not recognize the asphalt covering as 
immovable property.

In disputes about the various types 
of sites it is difficult to predict the out-
come of any trial. For example, the site 
for storage of materials was recognized 
as an immovable property unit by FAS 
SZO. In its view, such a site, based on the 
provisions of the Civil Code, the technical 
characteristics of the facility, its purpose 
and use, is considered an immovable 
property unit. Manufacturing concrete 
aprons were also recognized as immov-
able property units by the Presidium of 
the Superior Arbitration Court of the 
Russian Federation. But at the same 
time, courts almost unanimously do not 
recognize parking lots to be immovable 

properties. Typically, this is justified by 
the fact that a parking lot is not a capital 
structure and has no utilities.

Or let us take, for example, another 
facility – power lines. We cannot state 
with certainty that this facility belongs 
to the immovable property classifica-
tion. Whereas in one of its judicial deci-
sions, the Superior Arbitration Court 
determined that the overhead electric 
lines are an immovable property unit, 
FAS SZO believes that such a facility is 
created only as part of land improve-
ment  and does not belong to the 
immovable property class with titles to 
it subject to state registration.

For a long time, this uncertainty 
has prevailed in issues connected 
with railway tracks as well. But now 
these are unambiguously recog-
nized as immovable property units. 
Nevertheless, with such an unambigu-
ous qualification, the reasoning of the 
courts cannot but raise doubts. It is 
interesting that in some court deci-
sions there is a direct indication to the 
possibility of dismantling the railway 
tracks without affecting their intend-
ed use or purpose. Thereby the basic 
qualificatory feature of real estate 
listed in article 130 of the Civil Code 
of the Russian Federation (the inex-
tricable connection with the land) is 
ignored. With regard to the situation 
being considered, this fact did not pre-
vent the court from recognizing such a 
property as immovable. But this is not 
always the case.

Sometimes, the courts, considering 
the principle of movement or disloca-
tion of the facility, make rather para-
doxical conclusions. In this regard,  
quite noteworthy is the conclusion of 
the Superior Arbitration Court, which 
recognizes asphalt coatings as mov-
able property, appealing to the fact 
that "the materials of which the coat-
ing is made (asphalt, gravel), when 
being moved, do not lose the quali-
ties necessary for their further use". 
FAS SZO has also considered that the 
presence of concrete floors with no 
basement does not indicate that it 
was impossible to move the buildings 
without disproportionate damage to 
their intended purpose or use.

Atypical transactions 
As you can see, in jurisprudence there 
is no single approach to the features 
the facility must possess in order to be 
considered an immovable property unit. 
Randomness in the formulation of deter-
mining criteria result in the fact that 
the same facility gets radically opposing 
qualifications, which leads to instability 
of civil transactions and presents a con-
stant risk for any investor who intends 
to effect a transaction in real estate. In 
order to demonstrate what such arbi-

trariness in the interpretation can lead 
to, let us give a simple example.

According to paragraph 1 of Article 
36 of the Land Code of the Russian 
Federation, to legal entities possess-
ing buildings, structures, facilities, and 
located on state-owned or municipal 
plots, is granted the exclusive right to  
privatization of these plots in the order 
and under conditions established by 
the legislation. Thus, for many it is no 
longer a secret that the law grants the 
property owner a preferential right to 
acquire land under such a facility. Many, 
having realized this advantage, imple-
ment the pattern which has already 
become quite popular; its ultimate goal 
is to acquire ownership of an attractive 
plot. Everything starts with the inves-
tor acquiring a certain object, which, in 
his opinion, is an immovable property 
located on an attractive land lot. He 
bases himself upon the data of the facil-
ity's cadastral certificate, which may be 
present, as the technical and cadastre 
accounting bodies were able to find the 
characteristics of an immovable proper-
ty unit in this facility. Having signed, let 
us say, the purchase and sale agreement 
for such a facility, the investor rushes 
to apply to Federal Registration Service 
to register the transfer of ownership 
of the real estate unit. If the Federal 
Registration Service does not refuse to 
register the property (even such cases 
exist!), then after receiving the certifi-
cate of state registration of the property 
titles the investor proceeds to enforce 
his exclusive right for privatization of 
the land under the facility he owns. And 
at this particular stage significant dif-
ficulties connected with the refusal of 
City Property Management Committee 
to transfer land to the ownership of a 
private individual may show up. There 
is no other way to resolve such a dispute 
except through the courts. In such a 
situation, either the owner of the facility 
applies to the Court with a claim to rec-
ognize the refusal of CPMC as being ille-
gal and obliging the CPMC to conclude 
a purchase and sale agreement with 
him for the land plot, or CPMC applies to 
the court with a claim to recognize the 
act of technical inventory and the act 
of state registration of the right to the 
facility as invalid, justifying this by the 
fact that the facility is not an immovable 
property. To settle any such disputes, the 
court will have, above all, to determine 
by itself whether the facility located 
on a land lot is an immovable property 
unit in any legal sense. And here the 
court will use all those numerous fea-
tures which we have already mentioned 
above and on which, as a rule, investors 
do not rely in their normal activities. 
As a result, if the court does not recog-
nize that the facility is an immovable 
property unit, then the privatization of 

land under such an object is out of the 
question, and the cost of acquisition of 
this facility fully becomes the risk of the 
investor.

The above example shows that in 
effecting any transaction with an "atyp-
ical" immovable facility, one should 
remember that the passage of the object 
of technical and inventory records can-
not 100% guarantee that you will be 
purchasing an immovable property unit 
in the legal sense. Creation of the tech-
nical (currently – cadastral) certificate 
for the facility is by itself not an uncon-
ditional basis for the classification of 
the object as an immovable property. 
Contrary to popular opinion, even the 
existence of a certificate of state regis-
tration of right to the facility is not an 
absolute proof that the facility, which 
the certificate is issued for, belongs 
to the immovable property class. With 
regard to different kinds of facilities 
there is always a risk that, for example, 
the transition of ownership for such a 
facility will not be registered by the FRS, 
if in the process of state registration it 
is established that the facility is not an 
immovable property in the legal sense, 
or such registration may be disputed 
by an interested person. Accordingly, 
also vice versa, effecting a transac-
tion on the alienation of the building, 
which the seller and the buyer consider 
as movable property, there is a risk that 
ownership by such a transaction is not 
transferred to the buyer, and the owner-
ship of immovable property unit arises 
only from the date of state registration. 
And these are only some risks that can 
be given as an example.

Based on the foregoing, it can be 
stated that currently there are no uni-
form criteria, by which one could confi-
dently distinguish between immovable 
and movable property units. Under such 
circumstances, investors and other per-
sons, acquiring the titles to an "atypi-
cal" property unit, should not only check 
whether this facility has basic charac-
teristics of the immovable property 
(presence of an inextricable connection 
with land and the impossibility of dislo-
cation without disproportionate damage 
to the intended purpose or use), guided 
by the data of the cadastral certificate, 
but also especially carefully check 
the entire history of creating a given 
facility. Particular attention should be 
paid to the fact that the facility is to 
be created as an immovable property 
in the prescribed manner and to have 
independent significance, not the sig-
nificance of an element of improvement 
to land. Only adherence to all these 
requirements may give you confidence 
that you are dealing with an immovable 
property unit in the legal interpretation, 
attached to it by legislators and judicial 
practice.  
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С 1 января 2008 по 1 марта 2009 
года Фонд имущества продал на 
торгах более 400 помещений. 

За это время цены на объекты значи-
тельно поменялись (см. таблицу): раз-
разившийся кризис внес свои поправ-
ки в ценообразование. «Мы оператив-
но отреагировали на изменения рынка 
и уже с осени стали корректировать 
цены на встройки в сторону пониже-
ния, чтобы сохранить спрос на объекты. 
Часть встроек продавалась с хорошим 
превышением, что-то – по стартовой 
цене, – комментирует начальник отде-
ла продажи объектов приватизации 
Фонда имущества С.-Петербурга Антон 
Бучнев. – Таким образом, сегодня у нас 
получилось составить достаточно объ-
ективную картину рынка». 

Серьезная разница бросается в 
глаза при сравнении цен на встройки 
в центральных районах. Так, за пол-
года «квадрат» в Адмиралтейском 
районе обесценился в среднем 
на $500, в Центральном – на $800, 
в Петроградском – на $700, на 
Васильевском острове – на $650. 

В Фонде имущества полагают, что 
при подготовке отчетов о стоимости 
выкупаемых малым бизнесом поме-

щений оценщики будут ориенти-
роваться во многом и на их данные. 
«Рынок госсобственности достаточно 
большой, и он обязательно должен 
учитываться при составлении общей 
картины рыночной ситуации и при 
расчете цен на помещения, – говорит 
Антон Бучнев. – К тому же в условиях 
кризиса это практически единствен-
ный реально и стабильно работающий 
сегмент рынка недвижимости, и цены, 
которые вы видите, – результат заклю-
ченных сделок. В то же время есть еще 
множество факторов, которые влияют 
на формирование выкупной стоимо-
сти. И главный из них – локация объ-
екта: помещения в центре города и на 
окраинах будут существенно отличать-
ся в цене».   

Государственная собственность 
подешевела вдвоеЖурналист: Евгения Иванова

 Стоимость встроенных помещений на торгах Фонда имуще-
ства С.-Петербурга за последние полгода упала практически в два 
раза. Эксперты полагают, что эти цены весьма показательны для 
рынка, так как другие данные (например, информация каталогов 
недвижимости) не базируются на фактических сделках, а являют-
ся всего лишь отражением желаний продавцов и покупателей. 

Аuthor: Evgeniya Ivanova

Public Properties Grow Twice 
Cheaper

From January 1, 2008 to March 1, 
2009, the Property Fund has sold 
more than 400 premises by auc-

tion sales. During this time the prop-
erty prices have radically changed (see 
the Table), since the crisis significantly 
corrected the market. “We promptly 
responded to the market dynamics and 
already since autumn began a down-
ward correction of built-in property 
prices to keep up the demand. Some of 
built-in premises are sold at a fair pre-
mium, others – at the starting price, – 
comments Anton Buchnev, head of the 
private property sale department at 
the St. Petersburg Property Fund. – In 
this way we were able to assess the real 
market situation.”

A wide gap catches the eye when 
one compares the built-in property 
prices in central districts. Thus during 
half a year the prices have dropped 
by $500, on average, in the Admiralty 
district, by $800 in the Central dis-

trict, by $700 on the Petrograd side 
and by $650 on Vasilievsky Island. 
Most revealing is the statistics for the 
Central district which traditionally 
accounts for most of the deals (126 
during the investigated period). The 
prices have plummeted from $1,871 to 
$1,069 per sqm at cellars, from $2,442 
to $1,811 at basements, from $3,061 
to $1,952 for first-floor premises and 
from $3,043 to $2,248 for the second 

floor and higher. They assume at 
the Property Fund that as appraisers 
prepare their reports on the cost of 
built-in premises bought up by small 
business they will largely be geared 
towards their data as well. “The 
market of state-owned properties is 
rather bulky and it must certainly be 
taken into account whenever prop-
erty prices are estimated, – says Mr. 
Buchnev. – Furthermore this is vir-

tually the only stably operating real 
estate market segment under the cri-
sis and the prices you may see reflect 
the already closed deals. At the same 
time one should realize that there 
are many other factors influencing 
the redemption prices, the main one 
being the property location. Centrally 
located premises will be sold at way 
higher prices than premises on out-
skirts.”  

 During the recent half year the prices of built-in 
premises have nearly halved at the sales arranged by St. 
Petersburg Property Fund. Experts assume these prices 
are rather indicative of the market, since other data (for 
example, the information in property catalogues) is not 
based on actual transactions and merely reflects the wishes 
of sellers and buyers.

Продано 

встроенных 

помещений / 

Built-in prem-

ises sold

Средняя цена 1 кв. м встроенного 

помещения, $ / Average built-in property price, 

$/sqm

Подвал /  

cellar

Цоколь / 

base-

ment

1-й 

этаж / 

First 

floor

2-й и выше / 

Second floor 

and higher

Январь –  

сентябрь 2008 г. / 

January – 

September, 2008

253 1321 2192 2820 2221

Октябрь 2008 г. –  

5 марта 2009 г. / 

October 2008 – 

March 5, 2009

162 839 1637 1592 1056

Источник/Source: Фонд имущества Санкт-Петербурга / 

 

Результаты торгов по встроенным помещениям с января 
2008 по март 2009 года / Results of Built-in Property Sales 
from January 2008 to March 2009
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Выставка «Логистика. Северо-Запад»
Единственная выставка в северо-западном 
регионе, объединяющая все разделы логисти-
ки: транспортную, складскую, IT-технологии 
и системы автоматизации, что позволит одно-
временно решить все вопросы, связанные 
с оптимизацией логистических процессов. 
www.farexpo.ru/logistics

Выставка зарубежной недвижимости
Мероприятие задумано как площадка для 
общения зарубежных и российских специали-
стов по инвестициям в недвижимость. Среди 
участников выставки – ведущие застройщики 
и агентства недвижимости, консультанты, 
международные авиалинии и туроператоры, 
журналы, газеты и интернет-порталы, посвя-
щенные зарубежной недвижимости.
www.spb.propertyshow.ru

XV Международный строительный форум 
«Интерстройэкспо» 
Выставки: «Интерстройэкспо», «Тепловент», 
«Водоснабжение», «Энергоснаб жение и 
Электротехника», «Отделочные Материалы», 
«Интерьерные решения», «Сантехника», 
«Умный дом», «Кровля и изоляция», «Окна. 
Двери. Ворота», «Строительство и строитель-
ные материалы», «Инструмент и оборудова-
ние», «Загородное домостроение», «Российская 
стройиндустрия», «Автоспецтехника», IX Меж -
дународный конгресс по строительству IBC.
www.interstroyexpo.com

“Logistics North-West” Exhibition
The only exhibition in the North-Western 
Region bringing together all segments of 
the logistics business: transport, storage, 
IT-technologies and automation systems which 
will help you find solutions to all the issues 
related to the optimization of the logistics 
processes - simultaneously. 
www.farexpo.ru/logistics

International Real Estate Exhibition 
This event was conceived as a platform to enable 
communications between international and 
Russian real estate investment specialists. 
Among the participants of the exhibition you 
will find leading property developers and real 
estate agencies, consultants, international 
airlines and tour operators, magazines, 
newspapers and Internet portals - all devoted to 
international real estate. 
www.spb.propertyshow.ru

"InterStroyExpo" International 
Construction Forum 
Within the framework of the Fifteenth 
International Forum the following exhibitions 
will be presented: "InterStroyExpo, "Teplovent", 
"Water Supply", "Energy Supply and Electric 
Engineering, "Finishing Materials", "Interior 
Solutions", "Plumbing," "Smart House", 
"Roofing and Insulation" "Windows, Doors, 
Gates", "Construction and Building Materials", 
"Tools and Equipment", "Country House 
Construction", "Russian Building Industry", 
"Avtospetstekhnika", "IBC" 9th International 
Construction Congress. 
www.interstroyexpo.com

Международная конференция 
Elite Estate.
Почти 90% жилья, в том числе элитного, стро-
ится за счет средств дольщиков. Участникам 
Elite Estate предстоит обсудить пути стимули-
рования внутреннего спроса на такое жилье 
в условиях кризиса. 
www.eliteforum.ru

Международный конгресс INFOREAL
Проводится с целью формирования в России 
прозрачных и цивилизованных отношений 
на рынке покупки (продажи, аренды) зару-
бежной недвижимости. Среди задач фору-
ма – определение актуальных направлений 
развития рынка с точки зрения потребностей 
и интересов российских покупателей.
www.realfor.ru

Elite Estate International Conference
Almost 90% of residential housing, including 
luxury residences, is built on the funds of 
interest-holders. The participants of Elite 
Estate will be discussing ways to stimulate 
domestic demand for this type of housing in 
times of crisis. 
www.eliteforum.ru

INFOREAL International Congress
Is held in order to build transparent and civil 
relations in Russia for foreign real estate 
property purchases (sales, leasing). Among 
the objectives of the forum is to determine 
the current trends in the development of this 
market in terms of the needs and interests of 
Russian buyers. 
www.realfor.ru

Выставка зарубежной недвижимости
Проводится в рамках конгресса INFOREAL. 
Для посетителей выставки будут организо-
ваны тематические семинары, на которых 
специалисты расскажут о текущем положении 
на зарубежных рынках недвижимости и про-
цедурах покупки в той или иной стране.
www.realfor.ru/exhibition

Foreign Real Estate Exhibition 
The event is held within the framework of the 
INFOREAL Congress. Visitors of the exhibition 
will be able to participate in seminars at which 
experts will discuss the current situation in 
foreign real estate property markets and the 
procedures for buying real estate in specific 
countries. 
www.realfor.ru/exhibition

14–18 апреля 
april

13–14 мая
may 14–17 мая

may 16–17 мая
may 

1–3 апреля 
april 3–4 апреля 

april
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Это понимают и девелоперы, 
поэтому деятельность свою по 
возможности не прекращают. 

По словам президента компании GVA 
Sawyer Веры Сецкой, начинать проект 
сегодня – абсолютно логичное реше-
ние. Предпроектный этап – приоб-
ретение земельного участка, концеп-
ция объекта, подготовка документов 
– длится в среднем год, а иногда и 
больше. Процесс проектирования – 
это еще 6–8 месяцев. «Эти стадии 
не требуют больших материальных 
затрат, можно спокойно работать и 
дожидаться подъема рынка и появ-
ления кредитного капитала по разу-
мным ставкам, который потребуется 
для непосредственного строитель-
ства», – рассказала г-жа Сецкая.

Однако выйти на стройплощадку, 
даже тем, у кого есть деньги, сегодня 
не так просто. Перспективы рынка 
неопределенны, что будет через 2–3 
года с арендными ставками, спро-
сом, никто точно сказать не может.

Ясно, что времена непродуман-
ных, написанных «под копирку» 
проектов остались позади. Канула в 
лету идея создания новых районов, 
городов и даже островов. Когда-то 
каждый более-менее крупный город 
хотел иметь свой «Сити» от топового 
архитектора. Сегодня об этом оста-
лись одни воспоминания. «Никто 
больше не страдает гигантомани-
ей, – соглашается директор отдела 
финансовых рынков и инвестиций 
Knight Frank Евгений Семенов. – Уже 
никто не думает развивать масштаб-
ные проекты (от 500 и более тыс. 
кв. м)». Наиболее востребованы, 
по мнению г-на Семенова, будут 
небольшие объекты: 5–10–20 тыс. 
кв. м. «Все они будут пользоваться 
спросом, особенно расположенные 
в качественных местах», – отметил 
Евгений Семенов. 

Кроме того, следующие девело-
перские проекты будут в большой 
степени ориентированы на конеч-
ных пользователей. «Спекулятивное 
строительство станет мене вос-
требованным, – говорит старший 
исполнительный директор и пар-
тнер Cushman & Wakefield Stiles & 
Riabokobylko Сергея Рябокобылко. 
– Если раньше девелоперы и слы-
шать не хотели про built-to-suit, 
то сегодня они сами просят найти 
им клиентов. Если у компании есть 
внятная концепция и понятен конеч-
ный потребитель, то деньги на про-
ект можно найти и сегодня». 

По словам Евгения Семенова, воз-
можно появление и новых западных 

производителей, а, следовательно, 
новых промышленных и складских 
площадей: «Было несколько заявле-
ний от западных компаний, которые 
хотят выйти на российский рынок 
именно сегодня. Более удобного 
случая может и не быть, поскольку 
расходы на строительство и зарпла-
ты на персонал снижаются».

Очень аккуратно нужно строить 
бизнес-центры, поскольку офис-
ный рынок близок к насыщению. 
Востребованными, по мнению Веры 
Сецкой, может быть формат бизнес-
парков, комплекс малоэтажных 
зданий с достаточным количеством 
парковок. «При условии, что можно 
найти земельный участок в хорошем 
направлении и не по астрономиче-
ской цене», – добавляет эксперт. 

По мнению региональный дирек-
тор департамента аналитики Colliers 
International Ольги Ясько, менее 
рискованны вложения в торговую 
недвижимость: «Ситуация в этом 
сегменте выглядит более предска-
зуемой, чем в офисном или гости-
ничном секторе. Через два-три года 
рынок испытает дефицит качествен-
ных площадей, девелоперы смогут 
снять все сливки. Особенно в тех 
городах, где нет серьезной конку-
ренции». 

По мнению других экспертов, 
в кризисное время может разви-
ваться многострадальная гостинич-
ная недвижимость. «Этот сегмент 
настолько недоразвит, что никакие 
кризисы ему не страшны, – считает 
Вера Сецкая. – Я бы вложилась, если 
бы заручилась поддержкой операто-
ра». Об этом же говорит и Дмитрий 
Колтунов, специалист службы стра-
тегического развития «Партнер-
Инвест» (компания собирается 
строить гостиницу): «Гостиничная 
недвижимость не так подвержена 
кризисам, как офисная, поскольку 
люди не перестают путешествовать. 
А качественных отелей не хватает». 

Новыми точками роста могут стать 
дискаунтеры и формат магазинов 
«возле дома». Эту идею поддержива-
ют эксперты GVA Sawyer – компания 
собирается вложиться в строитель-
ство аутлет-центров. «Аутлет-моллы 
не чувствительны к экономическим 
циклам. Именно во время кризиса 
стоки показывают наилучшую при-
быль, продажи растут, поскольку 
компании-производители распродают 
свои коллекции прошлых сезонов», –   
уверен Камерон Сойер, председатель 
совета директоров GVA Sawyer.

Новые игроки
Даже в регионах есть бизнесме-
ны, которые кризису только рады. 
Например, екатеринбургский ритей-
лер Игорь Ковпак, в развитие сети 
инвестировавший собственные дохо-
ды, теперь скупает по дешевке активы 
закредитованных конкурентов, в том 
числе, и девелоперские. Напролом 
идут не только маленькие компании. 
Один из первых профессиональных 
девелоперов, работающих в России, 
компания IKEA, не только не свора-
чивает свою деятельность, но и раз-
вивается, собираясь открывать новые 
магазины в крупных российских 
городах. Рецепты все тот же: финан-
совая независимость и очень акку-
ратная стратегия развития. Кризис 
медленно, но верно убирает с рынка 
конкурентов. «Собственные средства 
есть у незначительного числа девело-
перов, – говорит Ольга Ясько. – Они 
строят небольшие объекты либо для 
собственных нужд, либо под конче-
ного пользователя – арендатора или 
покупателя». Традиционно есть день-
ги у компаний газового и нефтяного 
секторов, РЖД. 

Новыми игроками на рынке 
недвижимости могут стать негосудар-
ственные пенсионные фонды и стра-
ховые компании. Потеряв на вложе-
ниях в фондовый рынок, они могут 
переориентироваться на недвижи-

мость. По словам г-на Семенова, если 
раньше компании этого сектора были 
готовы входить в проекты, получая 
высокий уровень доходности на 
будущую капитализацию, то сегодня 
они смотрят на готовые объекты, при-
носящий стабильный доход. 

«Как ни странно, появляются на 
рынке никому неизвестные покупа-
тели, на которых мы раньше обраща-
ли мало внимания, – говорит Евгений 
Семенов. – Это средние компании 
или компании с крупным частным 
капиталом». 

Не стоит забывать и про компа-
нии, которым была обещана государ-
ственная поддержка. Это, например, 
«Интеко» Елены Батуриной, жены 
мэра Москвы Юрия Лужкова. В планах 
девелопера строить не только жилье, 
но и офисные, и гостиничные объек-
ты. Напомним, что помимо «Интеко» 
в список системообразующих ком-
паний строительного сектора вошли 
«Главстрой» Олега Дерипаски, Группа 
компаний «ПИК», «СУ-155», Группа 
«ЛСР» и «ДСК-1». «Главстрою» Олега 
Дерипаски включение компании в спи-
сок системообразующих предприятий 
пока, правда, не помогает – ВТБ обра-
тился в арбитражный суд с иском про-
тив девелопера с требованием погасить 
задолженность перед банком. 

И еще все эксперты сходятся во 
мнении: очаги строительства появят-
ся, как только рынок утрясется, и будут 
сформированы новые правила игры. 
Коммерческий директор холдинга 
«Капитал Груп» Алексей Белоусов, 
например, основополагающим фак-
тором считает цены на строительно-
монтажные работы. «Какое-либо 
изменение в ситуации на рынке я 
связываю с появлением принципи-
ально нового ценообразования на 
СМР, – говорит г-н Белоусов. – Сейчас 
уже идет корректировка. Но только 
тогда, когда этот процесс завершится, 
девелоперы начнут активно осваивать 
новые земельные участки».  

 Самая популярная на сегодняшний день рекламная 
растяжка в городе – «сдается в аренду». Теперь уже 
предложение сильно опережает спрос, а не наоборот. 
Однако вполне возможно, что рынок собственника вернется: 
большинство строек заморожено, и уже через несколько 
лет, когда кризис закончится, арендаторы могут столкнуться 
с дефицитом качественных площадей. Вопрос только в том, 
чтобы определиться, что строить и как. 

Велика беда началоАлександр Аргунов
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Developers also understand 
this so they are not ceasing 
their activities if at all pos-

sible. According to the President of 
GVA Sawyer, Vera Setskaya, starting a 
project today is an absolutely logical 
step. The thing is that the pre-design 
stage – acquisition of the land plot, 
creating the concept for the facility, 
preparation of documents – lasts one 
year on average and sometimes even 
longer. The design process takes 
another 6–8 months. "These stages 
do not require large investments and 
it is possible to work slowly and wait 
for market recovery and the return 
of credit capital at reasonable rates 
which will make actual construction 
possible," says Setskaya. However, 
entering the construction stage, 
even for those who have money, is 
not so simple today. Prospects for 
the market are uncertain and no-one 
can say exactly what the rental rates 
and demand will be in 2–3 years.

Nevertheless, today it is already 
clear that the time of poorly planned 
"cloned projects" has passed. The 
ideas of creating new districts, cities 
and even "islands" of which develop-
ers have until recently been dream-
ing – are now gone forever. Some 
time ago every city with a more or 
less substantial population wanted 
to have its own large "City" project – 
and have it designed by a top archi-
tect. MIPIM 2008 displayed these 
types of projects. Today there are 
only memories left from those times. 
"No-one suffers from gigantomania 
anymore," agrees the director of 
financial markets and investments 
at Knight Frank, Yevgeny Semenov. 
"No-one wants to build 500,000 
square meter properties, nor even 
100,000, at one stroke anymore. It 
is not clear what will happen to the 
demand, or if there will be opportu-
nities to refinance loans." According 
to Mr. Semenov the smaller facili-
ties – 5–10–20 thousand sqm – will 
be in higher demand. "All of these 
will be in demand, especially if 
they are located in good areas," he 
noted.

Vera Setskaya adheres to a simi-
lar opinion. She suggests breaking 
projects up into several construc-
tion phases and supports the idea 
of mixed-use developments: "This 
reduces the risks: when one function 
fails, it is compensated by another." 
No crisis, according to all experts, 

can affect the really good sites. 
"Now it's time to erect buildings, 
which meet the global standards," 
says Semenov. In this context, it is 
not a sin to make adjustments even 
to the facilities currently under con-
struction – offering the tenants and 
buyers any available facility is no 
longer possible."Moreover, the next 
development projects will focus more 
on the end users. "Speculative con-
struction will be in less demand," says 
Sergey Ryabokobylko, senior execu-
tive director and partner at Cushman 
& Wakefield Stiles & Riabokobylko. 
" Some time earlier, developers did 
not even want to hear about built-
to-suit projects and today they are 
seeking customers for this type of 
properties. If a company has a well-
defined concept and a specific end-
user clearly in mind then the money 
for the project can be found even 
today.""The construction of business 
centers should be approached care-
fully as the office market is close to 
the saturation today. The demand, 
according to Vera Setskaya, may well 
be for the business park format, a 
complex of low-rise buildings with 
sufficient parking space for workers 
and customers. 

According to the regional direc-
tor of the analysis department at 
Colliers International, Olga Yasko, 
investments in retail real estate are 
less risky: "If the project already has 
financing it is advisable to continue 
with construction. The situation in 
this segment seems to be more pre-
dictable than in the office or hotel 
sectors. After two or three years the 
market will experience a deficit of 
quality areas and developers will 
be able to scoop up all the cream, 
especially in cities where there is no 
serious competition."

According to other experts, a cri-
sis may be a good time to invest in 
the long-suffering hospitality real 

estate sector. "This segment is so 
underdeveloped that no crisis may 
affect it," considers Vera Setskaya. 
"I would have invested if I had the 
support of an operator." The same 
was also mentioned by Dmitry 
Koltunov, specialist in the strategic 
development department at Partner-
Invest (the company is planning to 
build a hotel): "The acommodations 
sector is not so prone to a crisis as 
the office sector, because people 
never stop traveling. And there 
are very few good hotels available 
at present." New points of growth 
can also be the discount stores and 
corner shops. This idea is supported 
by the experts at GVA Sawyer – the 
company is going to invest in the 
construction of outlet centers.

New Players 
While some developers are pull-
ing out their hair in panic, others 
are standing firm on their legs and 
are even expanding their business. 
These are usually those companies 
whose share of borrowed capital 
was low or even totally absent. Even 
in the regional markets one can 
find businessmen who are happy 
with the crisis. For example, an 
Yekaterinburg-based retailer, Igor 
Kovpak, had invested only his own 
money in his network development 
and now is buying up the assets at 
bargain prices from his competitors, 
including some development com-
panies. 

And Kovpak or small companies 
are not the only ones doing this. 
One of the first professional devel-
opers operating in Russia, IKEA, is 
not slowing down at all, but actu-
ally expanding and planning to open 
new stores in major cities. They all 
share the same philosophy: finan-
cial independence, and very careful 
strategic development. Now such 
companies can reap benefits from 

the crisis. Firstly, they benefit from 
falling land prices (a larger selection 
of quality sites), labor and construc-
tion materials. Another advantage is 
that the crisis has slowly but surely 
removed many competitors from the 
market. "A few developers also have 
their own funds," said Olga Yasko. 
"They are the ones that build small 
properties, develop them for their 
own needs, or work for the ulti-
mate user – a tenant or a buyer." 
Traditionally, money is also available 
in oil and gas companies, as well as 
railroad companies. 

New players in the real estate 
market can soon come from the pri-
vate pension funds and insurance 
companies. Having lost on their 
investments in the stock market, 
they may shift to real estate. Where 
previously these companies were 
willing to invest in new projects and 
expecting high levels of profitabil-
ity from future capitalization, today 
they are looking only at the finished 
properties which guarantee a steady 
income. "Strangely enough, some 
previously unknown buyers have 
come onto the market, which had 
been ignored earlier," says Yevgeny 
Semenov. "These are the medium-
sized companies or companies hav-
ing large private equity." 

And yet all the experts agree: new 
construction will start as soon as the 
market recovers, and a new set of 
rules appears. Commercial director 
of the Capital Group Holding, Alexey 
Belousov, for example, believes the 
prices of construction and assembly 
operations are the key. "Any changes 
in the market situation, I believe will 
be connected with new pricing for 
construction and assembly opera-
tions," said Beloussov. "There are 
corrections going on here today. But 
only when this process is completed, 
will developers begin to actively 
take over new lands."  

 Today the most widespread signage seen on the streets is 
"For Rent". Now supply is far greater than the demand – and 
not like before. However, it is possible that the landlord's 
market will still return: the majority of construction sites are 
now in mothballs and in the next few years, when the crisis 
ends, tenants may be faced with a deficit of quality areas to 
lease. The question now is what to build and how.

First Steps Are Always the 
HardestAlexander Argunov 
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Сегодня, в условиях продол-
жающегося финансового кри-
зиса, многие консультанты 

предлагают компаниям пакет анти-
кризисных сервисов. Востребованы 
услуги по управлению и структури-
рованию девелоперских активов, 
по оценке объектов, по привлече-
нию капитала, а также брокеридж 
и price negotiation – помощь арен-
датору мотивированно снизить 
арендную ставку и сдача площадей 
в субаренду. Вероятно, что в бли-
жайшей перспективе потребуются 
услуги по сопровождению сделок 
по продаже и приобретению объ-
ектов, а также по репозициониро-
ванию проектов.

Заметно снизился спрос на услу-
ги консалтинга, например, на best 

use – расчет наилучшего использо-
вания участка. Проведение таких 
исследований занимает 2–3 месяца, 
и в условиях быстро изменяющего-
ся рынка они теряют актуальность. 
Практически перестали поступать 
заказы и на другие долгосрочные 
масштабные исследования. В числе 
невостребованных оказались зака-
зы по редевелопменту больших 
территорий, по проектам в десятки 
и сотни гектаров. Такая ситуация 
продлится до тех пор, пока рынок 
по динамике своего развития не 
вернется на прежние позиции. 

Простых решений не будет 
Максим Гасиев, исполнительный 
директор Colliers International, 
предполагает, что ни одна из услуг, 
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Консультанты, 
ваш выход

 Перемены на рынке коммерческой 
недвижимости привели к сокращению 
спроса на услуги консалтинговых ком-
паний. Девелоперы завершают текущие 
проекты, практически отказавшись от 
планов по строительству новых. В резуль-
тате разработка концепций перспектив-
ных проектов утратила свою актуаль-
ность. Какие же услуги консультантов 
будут востребованы в этом году, а какие 
могут исчезнуть из перечня консалтинго-
вых компаний за ненадобностью?

 В Cushman & Wakefield Stiles & Riabokobylko в качестве 
антикризисных услуг предлагают консалтинг и оценку активов 
компаний, а также услуги отдела оценки рынка капиталов 
по структурированию и ведению инвестиционных сделок, 
подготовку продуктов к продаже. Услуги по маркетингу и 
брокериджу, по информации, предоставленной специалистами 
компании, востребованы в наименьшей степени, потому что 
количество объектов на стадии заключительной подготовки и 
маркетинга существенно уменьшилось.

 По оценке экспертов Blackwood, на рынке коммерческой 
недвижимости особым спросом будет пользоваться пакет услуг по 
пересмотру текущих условий договоров аренды. В рамках этого 
пакета предусмотрены опции renegotiation и relocation. Основной 
принцип услуги заключается в пересмотре арендных ставок по 
долгосрочному договору на занимаемые арендатором площади. 
Здесь консультант выступает в качестве дипломата, договариваясь 
с собственником о снижении цены. Если владелец площадей 
отказывается от предоставления дисконта, то консультант 
предлагает арендатору аналогичное по характеристикам здание, 
но по приемлемым арендным ставкам. Эту позицию пакета 
принято называть relocation.

 В CB Richard Ellis предлагают в качестве антикризисных мер 
провести аудит состава затрат эксплуатационных расходов, 
результатами которого может быть снижение затрат собственника 
на эксплуатацию здания на 15-25%.  

 Knight Frank предлагают услуги по анализу инвестиционной 
привлекательности объекта и проведение экспресс-оценки 
его текущей рыночной стоимости, быстрые продажи активов, 
подбор объектов для инвестирования по требуемым параметрам, 
консультации по формированию портфеля недвижимости 
в условиях кризиса, повышение ликвидности объектов 
недвижимости путем секьютиризации (ЗПИФН).
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которые консалтинговые компа-
нии оказывают сейчас, «не пропа-
дет даром», только акценты могут 
сместиться с рынка девелопера на 
рынок арендатора.

Константин Ковалев, управляю-
щий партнер компании Blackwood, в 
свою очередь, отмечает, что рынок 
арендодателей закончился, поэтому 
первую скрипку в консалтинговых 
услугах в ближайшей перспективе 

будут играть консультанты, работа-
ющие с арендаторами и представ-
ляющие их интересы.

«На сегодняшний день боль-
шой популярностью пользуется 
пакет услуг, который называется 
renegotiation – пересмотр условий 
действующих договоров аренды», – 
отмечает г-н Ковалев. Участники 
рынка хотят располагать достовер-
ной информацией, а без квалифи-

цированных консультантов это сде-
лать сложно. Такой вид услуг выго-
ден многим, потому что позволяет 
понять возможности арендатора и 
положение арендодателя. Кроме 
того, профессиональный посред-
ник грамотно, без эмоциональной 
составляющей поможет найти 
компромисс между арендатором и 
арендодателем в ситуациях, когда 
одна из сторон не хочет идти на 
уступки.

Не секрет, что за возможность 
представлять интересы арендода-
телей – крупных девелоперских 
компаний, которых по всей России 
насчитывалось не более 50, – шла 
серьезная конкурентная борь-
ба среди консалтинговых фирм. 
Раньше все девелоперы работали 
только с узким кругом консультан-
тов на эксклюзивной основе, сегод-
ня же ни один девелопер на это не 
идет. Арендодатели рады всем бро-
керам, которые могут найти аренда-
торов, поэтому перед консалтинго-
выми компаниями второго эшелона 
тоже открывается много возможно-
стей. В ближайшие два года потен-
циальных клиентов консалтинговых 
компаний – арендаторов станет 
несколько тысяч, поэтому объем 
работы у консультантов увеличится, 
но и конкуренция останется. 

Раскрыть потенциал 
В условиях финансового кризиса 
многие собственники земли или про-
ектов готовы продавать, но инвесторы 
выжидают удобного момента для таких 
покупок. Консультанты, хорошо знаю-
щие рынок, должны добиваться наибо-
лее выгодных условий по сделкам.

Джастин Берри, старший дирек-
тор, руководитель отдела инвести-
ционных услуг компании CB Richard 
Ellis, подчеркивает, что главной 
целью консалтинговых компаний 
станет реализация завершенных про-
ектов для клиентов, которые смогут 
направить свой доход на реинвести-
рование средств в девелоперские 
проекты или на выплату краткос-
рочных долговых обязательств. «Мы 
работаем и планируем работать с 
клиентами, которые хотят реализо-
вать свои завершенные объекты для 
того, чтобы аккумулировать капитал и 
приобрести девелоперские проекты, 
финансирование которых находится 
под угрозой, либо с клиентами, кото-
рые нацелены на поглощение самих 
девелоперов», – отмечает Джастин 
Берри.

Согласно оценкам аналитиков, в 
перспективе более востребованными 
на рынке станут консультационные 
услуги в области привлечения капи-
тала и малоконвертируемых заемных 
средств. Все меньше девелоперов в 

последнее время имеют возможности 
для привлечения дополнительных 
средств через кредитование в бан-
ках. Неудивительно, что для завер-
шения своих проектов девелоперам 
приходится прибегать к привлечению 
собственного капитала или промежу-
точному финансированию. 

Специалисты CB Richard Ellis 
тоже отмечают растущий спрос на 
услуги по привлечению капитала, 
переоформлению долгов, косвен-
ному инвестированию, по реали-
зации завершенных проектов и 
постоянному инвестированию. 
«Предполагается, что 2009 год 
будет тяжелым для всех игроков 
рынка недвижимости, – говорит г-н 
Берри. – Однако, работая с груп-
пами компаний, располагающими 
неплохим собственным капиталом 
и готовыми к тому, чтобы вернуться 
на российский рынок недвижимо-
сти, мы уже наблюдаем некоторое 
изменение цен».

По мнению Джастина Берри, на 
рынке возрастет потребность в услу-
ге по анализу практической целесоо-
бразности проекта. Фирмы, являющи-
еся потенциальными покупателями, 
не располагают достаточным коли-
чеством штатных специалистов, кото-
рые в состоянии профессионально 
и в кратчайшие сроки проанализи-
ровать проект или объект, который 
компания собирается приобрести 
или получить от своего партнера в 
качестве компенсации за нарушение 
обязательств.

По прогнозам Дмитрия Кануно-
ва, заместителя директора отдела 
консалтинга компании Кnight Frank, 
кризис стал причиной роста конку-
ренции в сфере привлечения аренда-
торов, поэтому даже те застройщики, 
которые раньше не обращались к 
услугам консалтинговых компаний, 
начнут с ними работать.

 В Colliers International предлагают услугу по анализу 

инвестиционных альтернатив вложения в недвижимость 

и рекомендации по владению и распоряжению портфелем 

недвижимости. В качестве новой услуги также предлагается 

экспресс-анализ планировочных решений торговых 

объектов. Экспресс-анализ позволит девелоперам 

оптимизировать затраты и повысить рентабельность 

проекта, торговым операторам – оценить возможности для 

входа в тот или иной проект, а банкам – принять решение в 

выборе проекта для финансирования. Такая услуга особенно 

актуальна для локальных девелоперов, поскольку в их 

проектах меньший объем финансирования, но больший риск 

в концептуальных просчетах.  Colliers International также 

разработала услугу по оценке существующей маркетинговой 

концепции проектируемого торгового комплекса для 

своевременного выявления недостатков. Оценка делается 

в течение суток на основании исходных данных проектов с 

общей площадью более 10 тыс. кв. м. Заказчики получают 

замечания, выполненные на копиях поэтажных планов 

комплекса с соответствующим экспертным заключением.

 Компания GVA Sawyer дополнила список 

консультационных услуг «антикризисным пакетом», 

который стал востребованным в октябре 2008 года – 

январе 2009 года. Это экспресс-анализ ситуации – от 

восьми рабочих часов до трех рабочих дней; разработка 

краткосрочной стратегии работы на рынке недвижимости 

(как инвесторам, так и собственникам); лицензированная 

оценка объекта недвижимости и формирование лотов для 

продажи на открытом рынке; организация продаж объектов 

недвижимости инвестиционным партнерам GVA Sawyer; 

анализ и моделирование макроэкономической ситуации под 

узкую задачу; помощь в переговорах по улучшению условий 

аренды (услуга для арендаторов).

Денис Соколов / Denis Sokolov,
Cushman & Wakefield 
Stiles & Riabokobylko

  Не секрет, что за возможность представлять 
интересы арендодателей – крупных девелоперских 
компаний, которых по всей России насчитывалось 
не более 50, – шла серьезная конкурентная борь ба 
среди консалтинговых фирм. Раньше все девело-
перы работали только с узким кругом консультантов 
на эксклюзивной основе, сегодня же ни один 
девелопер на это не идет.
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«Каким бы опытным ни был стро-
итель, он не может знать о посто-
янно изменяющихся требованиях 
арендаторов и покупателей, деве-
лоперы делают точечные объекты и 
не могут судить об общей картине на 
рынке», – считает Дмитрий Канунов. 
Ситуация на рынке заставляет под-
ходить к планированию проекта 
скрупулезно, это раньше из-за роста 
ставок/цен на недвижимость ошиб-
ки в прогнозировании существенно 
не влияли на успешность бизнеса. 
Сейчас эти недочеты чреваты самы-
ми серьезными последствиями. 

Константин Ковалев считает, 
что в компетенции консультантов 
по-прежнему остается вопрос поли-
тики арендных ставок в коммерче-
ской недвижимости – как для соб-
ственников, так и для арендаторов. 
В связи с изменившейся экономи-
ческой ситуацией с большой веро-
ятностью можно предположить, что 
в ближайшие два года арендаторы 
в массовом порядке начнут поды-
скивать наиболее экономичные, 

приемлемые по стоимости аренды 
площади, чтобы оптимизировать 
свои затраты. 

Компания Knight Frank, также 
прогнозируя предстоящие переез-
ды, расширила пакет услуг, сделав 
ставку на asset strategy – стратегию 
управления активами. «Мы помо-
гаем правильно структурировать 
имеющийся у компании портфель 
активов в области недвижимости 
не только для решения проблем с 
размещением собственных под-
разделений, но и для повышения 
его стоимости: какие-то здания 
мы советуем продать, какие-то – 
реконструировать, какие-то – сдать 
в аренду или использовать под соб-
ственные нужды», – рассказывает 
Дмитрий Канунов. 

Спасение утопающих
Денис Соколов, партнер, руководи-
тель отдела исследований компа-
нии Cushman & Wakefield Stiles & 
Riabokobylko, сравнивает консуль-
танта со спасателем, который, делая 

искусственное дыхание, пробужда-
ет к жизни утопающего. По его сло-
вам, время простых решений про-
шло, сегодня цена ошибки гораздо 
выше, чем еще полгода назад, когда 
многим казалось, что рост будет 
бесконечным. 

«В каждом конкретном случае 
консультанту придется «прыг-
нуть» выше своей головы, для того 
чтобы найти оптимальное реше-
ние», – констатирует г-н Соколов. 
Фактически консультанты могут и 
должны помогать игрокам рынка в 
решении каждой из этих проблем. 
Самое плохое, что может случиться 
на рынке, – это остановка актив-
ности либо в надежде на лучшие 
времена, либо из-за невозможности 
вести дела в сложившихся обстоя-
тельствах. 

«Нужно помнить, что консультант 
обязан экономить деньги клиен-
та», – подчеркивает Денис Соколов. 
При обращении к консультанту кли-
ент должен знать, что получит более 
высокое качество при невысоких 
затратах, чем если бы он выполнил 
работу сам. Это касается и исследо-
ваний, и консалтинга, а также агент-
ской деятельности.

«Важно понимать, что среди 
всех видов брокериджа наиболее 
уязвимым окажется сегмент ритей-
ла, сложнее всего делать прогнозы 
относительно перспектив консуль-
тантов в ритейле, кто на самом деле 
собирается расширяться и откры-
вать новые магазины в перспективе 
в 2009 году», – отмечает Наталия 
Орешина, генеральный дирек-
тор «Арт Пропертиз». Вакансии в 
существующих проектах будут уве-
личиваться, и эти пробелы придется 
заполнять при помощи консультан-
тов, которые должны будут отсле-
живать рынок. 

Наталия Орешина подчеркива-
ет, что работа консультантов будет 
построена более жестко и в будущем 
сделки станут проводиться в доста-
точно закрытых условиях. Объемы 
работ по разработке и оценке проек-
тов, в которых будут задействованы 
консультанты, снизятся, но рынок со 
временем все-таки восстановится и 
начнет набирать темпы. 

По мнению Константина Ковале ва, 
для консультантов открывается широ-
кое поле деятельности еще и в предо-
ставлении услуг по репозициониро-
ванию объектов, которые в настоя-
щий момент находятся на рынке. 
Процедура ребрендинга, несомненно, 
потребует определенных финансо-
вых затрат, однако надо понимать – 
чтобы объект оставался на рынке, 
он должен пользоваться спросом. 
Задача консультантов – помочь разо-
браться в тренде, который сформи-
рован вокруг компании, девелопера, 
конкретного проекта. Иначе объект 
коммерческой недвижимости может 
оказаться заполненным наполовину 
и в перспективе придется вложить в 
него гораздо большие средства. 

По мнению Дмитрия Канунова, 
крупные девелоперские компании 
должны обеспечить себя достаточным 
объемом работ в будущем. Процесс 
согласований и разработки исходно-
разрешительной документации пре-
рывать нельзя, поскольку кризис 
пройдет, а проектов для работы не 
будет. Кроме того, цены на проекти-
рование и согласование снизились, 
значит, появилась возможность за 
меньшие деньги реализовать проек-
ты, которые до кризиса обошлись бы 
значительно дороже. 

Яна Кузина, директор отдела стра-
тегического консалтинга и оценки CB 
Richard Ellis, рассказывает о необхо-
димости искать новые ниши, чтобы 
консалтинговые услуги по-прежнему 
пользовались спросом. «Безусловно, 
общее падение уровня цен и доходов 
отразится на стоимости консалтинго-
вых услуг, вероятно, она снизится», – 
предполагает г-жа Кузина.

Уменьшение объема инвестици-
онного рынка вовсе не означает, что 
продать, например, хороший офисный 
центр невозможно. Придется затра-
тить больше усилий, проявить боль-
шую изобретательность при разработ-
ке схемы финансирования сделки, но 
положительного результата достичь 
можно. «С нашей точки зрения, рынок 
недвижимости, несмотря на все труд-
ности, имеет серьезный потенциал, 
раскрыть который в следующем году 
и должны консультанты», – заключает 
Денис Соколов.  

  – Какие услуги консультантов консалтинговых компаний 

будут востребованы в 2009 году, если финансирование многих 

проектов приостановлено?

– Все услуги консультантов по-прежнему останутся 

востребованными, даже если полностью остановится 

финансирование, просто теперь девелоперы должны понять 

собственные цели и задачи. До начала кризиса девелоперы 

считали, что достаточно обратиться в одну из международных 

консалтинговых компаний, и успех проекта обеспечен. Мы 

тоже придерживались такого мнения, заплатили одному 

проектировщику крупную сумму, однако были разочарованы 

результатом… Я не сторонник винить во всех неудачах 

консультантов. На мой взгляд, в первую очередь в России 

важна ответственность девелопера перед соинвесторами, 

акционерами за все допущенные неудачи и просчеты в 

инвестициях. Мы сами заслужили консультантов, которые с 

нами работали. Девелопер должен дать понять консультантам, 

проектировщикам, генподрядчикам, администрациям городов 

и областей, что нужно работать лучше и больше в интересах 

девелопера. Однако и консультантам стоит задуматься, что 

очень интересным продуктом в текущих условиях являются 

профессиональные, комплексные услуги fee-девелопмента, а 

не типовые отчеты и исследования.

Михаил Уринсон, 
управляющий директор 
ALUR Investments & Development /
Mikhail Urinson, 
Managing Director 
of ALUR Investments & Development

  Уменьшение объема инвестиционного 
рынка вовсе не означает, что продать, например, 
хороший офисный центр невозможно. Придется 
затратить больше усилий, проявить большую 
изобретательность при разработке схемы финан-
сирования сделки, но положительного результата 
достичь можно. 
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Exper t Opinion:

Commercial real estate market 
experts note that many consul-
tants are now offering anti-crisis 

service packages. The services required 
are management and structuring of 
developers’ assets, appraisal of facili-
ties, fund raising, and also brokerage 
and price negotiations, assistance to 
tenants in their struggle to lower rental 
rates and sub-leasing their surfaces. 
Such services as assistance with trans-
actions and purchase of facilities, the 
repositioning of projects in accordance 
with the present environment will cer-
tainly become most timely.

Such consulting services as best 
use analysis, i.e. the evaluation of the 
best possible application for a land plot, 
are no longer in demand. Such evalu-
ations can take as much as two-three 
months, and in a fast changing market, 
such services become irrelevant. Other 
major market evaluation services have 
also become obsolete. Other services 
that have lost actuality are the redevel-

opment of large territories for projects 
on tens or even hundreds of hectares, 
and other such major projects that have 
disappeared until the market actually 
recovers fom a major slump.

There are no simple solutions
Maxim Gasiev, chief operating officer 
(COO), Colliers International, believes 
that not a single service that consulting 
companies are presently offering can 
solve all of the problems. The focus may 
shift from a developer's market to a ten-
ant’s market, but on the whole these are 
the same interests presented by either 
one of the parties.

Konstantin Kovalev, managing part-
ner, Blackwood, also believes that the 
landlord’s market is a thing of the past, 
and that the major services rendered 
by consulting companies will be geared 
towards tenants and will be supporting 
their specific requirements. 

“Thus far, a service package called 
negotiation has proven most popular; this 

consists in re-evaluation of existing leas-
es,” says Kovalev. “Market players need 
to have access to reliable information 
and without qualified consultants this 
is somewhat difficult. Such services are 
required by just about everybody, since 
they allow a better understanding of the 
possibilities of tenants and the situation 
of landlords. Furthermore, a professional 
mediator using a cold-headed approach 
will help finding a compromise between 
the tenant and the landlord even in such 
situations when one party does not want 
to concede to the other.

It’s no secret that there was a seri-
ous competitive struggle amongst con-
sulting companies for representation of 
landlords, i.e. those no more fifty major 
Russian developers. All developers used 
to work only with a limited number of 
consultants on an exclusive basis, and 
today not a single developer will accept 
such working terms. Landlords are gladly 
working with just about any broker that 
can provide him with tenants, and even 

secondary consultants are finding their 
niches. In the next two years thousands 
of tenants will become target clients for 
consulting companies and their numbers 
will just keep on growing, although the 
competitive edge will certainly remain. 

Exposing the Potential
In times of financial crises, many prop-
erty and project owners are ready to sell, 
there is more and more talk about it, and 
investors are simply awaiting the ideal 
moment to make a move. Consultants 
with good market knowledge must 
secure the best possible conditions for 
such transactions.

Justin Berry, senior director, head of 
the investment team, CB Richard Ellis, 
notes that the major goal of consult-
ing companies will be the execution 
of completed projects for their clients 
that will be able to direct their reve-
nues towards the reinvestment of their 
resources into development projects or 
towards payment of their short-term 

Consultants to 
find your way out

 The changes on the commercial 
real estate market have influenced the 
demand for services from consulting 
companies. Developers are finalizing 
their ongoing projects, having practically 
turned down any new project. As a result, 
the development of new concepts for 
potential projects has lost its urgency. 
What services can consultants provide 
this coming year, and which consulting 
companies may become obsolete and 
totally disappear?
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debt obligations. “We are working and 
plan on working with clients who want 
to sell their completed projects in order 
to accumulate capital and purchase 
development projects whose funding is 
in peril, or with clients who wish to take 
over the said developers,” notes Berry.

According to analyst assessments, 
we should be expecting that the most 
sought after consultants will be those  
who are capable of raising capital and 
convertible debt resources. Developers 
have lately been encountering greater 
difficulties in obtaining loans from 
banks. It is not surprising that in order 
to complete their projects, developers 
have to raise capital or interim funding 
on their own.

Specialists at CB Richard Ellis also 
note the growing demand for services in 
the area of fund raising, debt restructur-
ing, indirect investment, and also services 
for the disposal of completed projects and 
constant investment. “We expect that the 
year 2009 will also be difficult for all real 
estate market players,” says Berry. “We are 
however witnessing a certain adjustment 
of prices amongst companies with sub-
stantial capital that are ready to return 
to Russia’s real estate market.”

According to Justin Berry, the so-
called service for the review of the prac-
tical viability of a project will keep get-
ting more popular. Companies that are 
potential buyers don’t have sufficient 
specialists on their payrolls and aren’t 
capable of quickly and efficiently evalu-
ating a project or facility that they plan 
on purchasing or receiving in exchange 
for debt compensation.

According to a forecast made by 
Dmitry Kanunov, deputy director of 

strategic consulting at Knight Frank, 
the crisis has toughened competition 
in the field of tenant identification, and 
this is why even those developers who 
have never requested such consulting 
services, will begin ordering them. 

“Regardless of how much experience 
the developer has, he cannot always be 
aware of all the requirements made by 
tenants and purchasers. Developers 
implement specific projects and do not 
always keep track of the general mar-
ket situation,” argues Mr. Kanunov. The 
new market situation forces developers 
to approach the design of new facilities 
with great care; it’s no longer like before 
when the growth in rates and prices for 
real properties allowed for mistakes 
which did not impact on the success of 
business undertakings. Such failures are 
now fraught with the most disastrous 
consequences.

Konstantin Kovalev believes the 
competence of consultants remains in 
the field of renting policies for com-
mercial real estate, just as much for 
landlords as for tenants. In view of 
the changing economic situation, it is 
most possible that there will be in the 
next two years an increase in the num-
ber of tenants relocating from offices 
and retail facilities. There will be many 
tenants looking for more affordable 
facilities in order to cut down on their 
expenses.

Knight Frank is also forecasting many 
company relocations and has increased 
the number of services, focusing on 
asset management strategies. “We are 
assisting in structuring the real estate 
asset portfolios not only to solve issues 
regarding the accommodation of vari-

ous divisions but also to increase their 
actual value: we can suggest clearing 
of certain buildings, refurbishment for 
others, the lease of still other facilities 
or their use for personal applications,” 
accounts Dmitry Kanunov.

Saving the Drowning
Denis Sokolov, partner, head of the 
research department, Cushman & 
Wakefield Stiles & Riabokobylko, com-
pares a consultant to a lifesaver who 
rescues the drowning through mouth-
to-mouth resuscitation. He believes 
that the times of easy solutions is 
behind us and that the price for mis-
takes is now much higher than only 
half a year ago, when many believed 
the markets would just keep on grow-
ing eternally. “For every specific case, 
consultants will have to learn to jump 
over one’s own head in order to find 
the best possible solution,” says Mr. 
Sokolov. Consultants can and must 
assist market players in solving every 
issue they encounter. The worst thing 
that could happen is that there is no 
longer anything happening on the mar-
ket, either because everyone is waiting 
for better times or because it’s actually 
impossible to do anything under the 
present conditions.

“We should not forget that a con-
sultant has to save the money of his 
clients,” notes Denis Sokolov. Upon 
approaching a consultant, a client must 
be certain that he will obtain a better 
service for less money than if he did the 
work himself. This concerns research, 
consulting and any agency activities.

“It is most important to realize 
that among all the possible kinds of 
brokerage services, the most vulner-
able are those in the retail sector, since 
it is extremely diffiult for consultants 
to determine who is actually plan-
ning  to inaugurate new stores in 2009 
and who won't be able to do it,” notes 
Natalia Oreshina, director general, Art 
Properties. There will be an increase 
in vacancies that will have to be filled 
through the service of consultants 
keeping track of the market.

Natalia Oreshina indicates that 
the work of consultants will be more 
demanding and that in the future 
transactions will take place in greater 
secrecy. The number of projects being 
designed and appraised with the par-
ticipation of consultants will decrease, 
but the market will eventually recover 
and begin expanding once again. 

According to Konstantin Kovalev, 
consultants are seeing new horizons 
with regard to repositioning facilities 
that are presently on the market. The 
rebranding process will undoubtedly 
require specific financial expenditures, 
but it should be understood that for 
a facility to remain on the market it 

has to demonstrate a market demand. 
The consultant’s work consists in 
understanding the trends regarding 
the company, developer and specific 
projects. These issues have to be dealt 
with now, before the customer totally 
abandons the project for otherwise 
greater financial resources will have to 
be re-invested in the future.

According to Dmitry Kanunov, major 
developers have to assure sufficient 
development activities for the future. 
The coordination and development of 
documentation and permits should not 
be suspended, because once the crisis 
has passed there won’t be any projects 
to work on.

Furthermore, the cost of designing 
and coordinating has dropped, and this 
means that there are new possibilities 
for buying projects at more affordable 
prices than before the crisis.

Yana Kuzina, director of the stra-
tegic consulting and business assess-
ment department, CB Richard Ellis, 
argues that it is necessary to identify 
new niches in order for consulting ser-
vices to remain as popular as they were 
before. “Without a doubt the drop in 
prices and revenues will have an impact 
on the cost of consulting services and 
most probably they will come down,” 
reasons Kuzina.

The fact that there are less invest-
ments being made does not necessarily 
imply that a good office center cannot 
be sold. It will take greater efforts and 
creativity to develop new transaction 
funding schemes, and a positive result 
can most probably be achieved. “From 
our point of view, the real estate mar-
ket, regardless of all the difficulties, has 
a tremendous potential which has to be 
explored and exposed by consultants 
in this coming year,” concludes Denis 
Sokolov.  

 Mikhail Urinson, Managing Director of ALUR Investments & 

Development What kind of consulting services will be in demand in 

2009, given that the financing of many projects is now frozen? 

All services rendered by consultants will always be in demand. Even 

if the funding completely stops, developers just need to understand 

their goals and objectives. Before the crisis, developers thought it 

was enough to contact any international consulting firm, and the 

success of their project was assured. We also got used to paying large 

sums to designers, and becoming disappointed with the results... 

I don’t think it is right to blame consultants for all failures. In my 

opinion, of prime importance in Russia is the fact that developers are 

accountable to their co-investors and shareholders for all failures 

and shortcomings. We deserved the consultants we hired. We did not 

force them to work harder and better as we should have. Developers 

should make it clear to consultants, designers, general contractors, 

the administrations of cities and regions that they need to work bet-

ter and harder for the benefit of the developer.  However, consultants 

also need to realize that a very interesting product in the current 

environment is a professional, comprehensive fee-development serv-

ice, rather than typical reports and studies.
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Commercial Real Estate СЕВЕРО–ЗАПАД

Радел/ Section Метраж кв.м/ sqm Расположение/ Location Описание / Description Цена (руб./м2)/ 
Price (RUR/sqm)

Информация об агентстве / 
Agencies info 

Телефон / 
Phone number 

Аренда от 270 кв.м СПб. Синопская наб. БЦ класс В, система вентиляции, готовые 
офисы

1200 руб./м2 (812) 363-22-22

Аренда от 70 кв.м СПб. Макарова наб. БЦ класса А, качественная отделка, 
вентиляция и кондиционирование, кафе для 

арендаторов

1100 руб./м2 (812) 363-22-22

Аренда от 120 кв.м СПб. Гаккелевская ул. БЦ класса А, качественная отделка, 
вентиляция и кондиционирование, кафе для 

арендаторов, медицинский центр

 по договоренности 812) 363-22-22

Аренда от 120 кв.м СПб. Блохина ул. БЦ класса В, готовые офисы, кафе 1200 руб./м2 (812) 363-22-22
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