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сматривает два варианта проекта, 
разработанные генеральным проек-
тантом Bovis, и рассчитывает снизить 
стоимость строительства на 10–20%. 
«При этом нельзя экономить на инже-
нерной инфраструктуре и качестве, 
то есть тех составляющих, которые 
позволят увеличить денежный поток 
от объекта в будущем», – уверен он.

Инженерный расчет
О необходимости увеличения затрат на 
инженерию при сокращении стоимо-
сти отделочных материалов и других 
не ключевых с точки зрения окупаемо-
сти объекта вещей говорит и генераль-
ный директор Knight Frank Spb Олег 
Барков. «Пора правильно расставить 
приоритеты. В Европе 40–45% себе-
стоимости офисного здания класса А – 
это инженерия. А в России почему-то 
этому уделяется минимум внимания. 
Мы больше думаем о том, какой будет 
прекрасный мрамор на стенах, а тех-
нические вопросы начинаем решать, 
когда здание надо резать по живо-
му», – говорит консультант.

С ним согласен генеральный ди
ректор компании «Конфидент» Петр 
Кузнецов – представитель инженер-
ной компании уверен, что именно 
затраты на техническое конструи-
рование объекта и его инженерное 
оснащение – залог низких эксплуа-
тационных расходов в будущем, что 
интересует потенциальных арендато-
ров больше, чем локация.

В результате проектные рабо-
ты даже подорожали. О сохранении 
цен на техническое проектирование 
говорит и владелец имущественного 

комплекса фабрики «Красное знамя» 
Игорь Бурдинский. «Наиболее ста-
бильна, на мой взгляд, интеллектуаль-
ная составляющая. То есть все, что свя-
зано с проектными и изыскательскими 
работами. Цены на эти услуги почти 
не изменились в связи с кризисом», – 
считает он. Это затрудняет реализацию 
проектов, если речь идет не о новом 
строительстве, а о реконструкции. 
«Если в новом строительстве львиную 
долю в прямых издержках занимает 
стоимость материалов, то в восстано-
вительном до 50% от общих затрат ухо-
дит на проектно-изыскательные рабо-
ты, многочисленные архитектурно-
строительные и историко-культурные 
экспертизы, согласования, подготовку 
территории. То есть на то, что считает-
ся косвенными издержками. Особенно 
если на территории строительства 
есть сооружения со статусом "памят-
ник"», – отмечает девелопер.

Бартер без посредников
А вот на приглашении мировых 
архитектурных звезд, по мнению 
участников рынка, теперь можно 
сэкономить. Экономят они и на опла-
те строительно-монтажных работ – 
с помощью бартера, который по ряду 
проектов вообще заменил обычное 
финансирование. Кроме того, деве-
лоперы отказываются от сотрудниче-
ства с посредническими структурами 
при заказе материалов и работ. Зато 
стремительно дешевеющая земля на 
себестоимость строящихся объек-
тов повлиять не может. «Поскольку 
участки были куплены давно, а новых 
проектов сейчас никто не начинает, – 

поясняет Алексей Лукьянов. – Может 
быть, удешевление земли и окажет со 
временем влияние на стоимость про-
ектов, но только после того как эко-
номика стабилизируется и компании 
вновь начнут покупать земельные 
участки. Думаю, это перспектива не 
ближайшего года. Опять же, не исклю-
чено, что с ростом спроса на участки 
сразу начнут расти и цены на них».

Впрочем, как бы и на чем ни эконо-
мили девелоперы в ходе строительства, 
общая тенденция остается неизмен-
ной: рентабельность девелоперского 
бизнеса снижается. «Если раньше 
рентабельность в среднем составля-
ла 20–25%, сейчас в лучшем случае 
мы говорим о 5–7%, нередки случаи 
и работы по себестоимости. С учетом 
длительного производственного цикла 
в строительстве (2–4 года) такой уро-
вень рентабельности является крайне 
низким», – сетует Алексей Лукьянов.

«Сейчас ни о какой девелоперской 
прибыли говорить не приходится. 
Спрос на коммерческую недвижимость 
упал практически до нуля», – вторит 
ему Игорь Бурдинский. Впрочем, он 
надеется на лучшее: «Те объекты, кото-
рые строятся сейчас из подешевевших 
материалов, совсем не обязательно 
вследствие этого обстоятельства 
подешевеют в будущем. Спрос может 
измениться, и большинство экспертов 

склоняются к тому, что в «столицах» 
он вернется на исходные докризисные 
позиции. А значит, снижение себесто-
имости, может и не повлиять на рыноч-
ную цену объектов недвижимости». 
В ответ Наталья Фролова напоминает, 
что американские строители работают 
под низкий процент прибыли – 3–5%. 
Следовательно, и 5–7% это еще не 
предел. Главное – не уйти в минус, вот 
ради чего на сегодняшний день все 
расчеты девелоперов.  
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	 Now is a good time for those whose projects are in the stage of conceptual 
development. First and foremost, they can figure everything without a rush. Secondly, 
while a construction site has not been entered it’s much easier for a company to work 
on project and cost optimization through negotiations with contractors who are 
more than amenable now. In some cases this allows the saving of up to 25% of the 
construction budget.
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Construction materials:  
upfront money
Businessmen have to be careful about 
how they spend their laboriously 
raised money. Tenants are no longer 
ready to pay for architectural excess-
es or marble flooring but put greater 
emphasis on the quality of engineer-
ing outfit. In the years to come there 
will be only one criterion of any proj-
ect success – the price-quality ratio. 

In this connection changes take place 
in the project cost structure.
As reported by the Coordination 
Center of Pricing and Estimated 
Rating in Construction, from 
December 15, 2008 through April 
2009, the cost of housing construc-
tion in St. Petersburg has gone down 
from 50,332 to 47,702 rubles/sqm, 
i.e. by 5.51%. Contrary to the expec-
tations of developers, no consider-

able reduction of the construction 
costs has taken place in commercial 
real estate. In the words of market 
operators who attended the June 
Summit, the average reduction did 
not exceed 10% due to a drop of pric-
es for some construction materials.

“It’s not a secret that in the 
current market situation the deliv-
ery of most new projects has been 
put off. Only projects in advanced 
development stages are under active 
construction so we may talk about 
construction costs only relative to 
these projects. The land bought at 
high prices on the growing market 
accounts for 10–20% of the cost, on 
average. Construction and rigging 
works, including the cost of build-
ing materials, account for another 
55–65% of the budget. Engineering 
preparation of the site claims 15–20% 
and the loan service – 5–15%,” 
says Aleksey Lukyanov, Director, 
Economics and Finances, Setl City. In 
his estimation, construction costs in 
the mass segment adjusted for land 
and engineering costs now amounts 
to 60,000–80,000 rubles/sqm.

Natalia Frolova, estimator with 
Savant, agrees that material outlay  
claims about 60% of the estimated 

cost of construction and rigging 
works. “Import dependency that has 
been mounting for many years is not 
only dangerously high but almost 
disastrous in times of crisis. Imported 
materials and equipment needed for 
construction works are brought into 
the country at much higher prices 
than last year because of the grown 
dollar and Euro exchange rates,” 
states Frolova.

At the same time prices for domes-
tic construction materials (e.g. 
cement) have already reached the bot-
tom and now tend to grow. Because 
cement accounts for an appreciable 
share of the construction budget this 
may result in the rise of the ruble cost 
estimates. Irina Milosh, cost manager 
at Savant, counted that the doubling 
of cement prices increases the con-
struction costs roughly by 3.5%. And 
experts from the prime contractor 
STEP say that in times of instability 
most suppliers require down payment 
from the developers, which, in its 
turn, raises the project cost. “When 
construction works are ordered by an 
overseas company laying stiff require-
ments to quality and often having an 
approved list of admissible construc-
tion materials, this situation causes 
some strain as far as keeping within 
the construction budget is concerned, 
if not the rise in construction costs,” 
they clarify at STEP. Savant experts 
predict high volatility of building 
materials prices, which complicates 
any forecasts about changes in con-
struction costs.

25% in reserve
At any rate, a simple change in the 
cost of construction materials is of no 
help to developers. “We did not notice 
any drop in construction costs of the 
projects in final construction stages; 
on the contrary: in some cases they 
have risen instead,” says Lukyanov. At 
the same time GUP GUION reports that 
the sale and lease prices for office, 
retail and industrial properties have 
dropped by the average of 32–40% 
during the year. Today the gap 
between the price expectations of St. 
Petersburg commercial property sell-
ers and buyers is estimated by Becar 
analysts at 20–30%. This means that 
the owners and managers will have 
to further lower the prices, whereas 
the interest rates on bank loans con-
tinue to grow. “The level of market 
prices always depends on the balance 
of demand and supply and is almost 

Changing Summands

	 Construction Budget Breakdown:

•   the cost of construction works – 63%
•   the cost of assembly jobs – 4.5%
•   the cost of equipment, furniture and inventory – 18%
•   other expenditure – 14.5%
Source: Savant
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never correlated with construction 
costs. Whenever the market price 
drops below the cost level project 
construction becomes unprofitable 
and halts. This is the very trend we 
now observe,” argue STEP experts.

In the words of Natalia Frolova, 
the crisis makes the market partici-
pants radically revise their approach 
to project delivery. “Among the 
reserves of cost reduction is savings 
on materials, the use of highly pro-
ductive machinery, an compromise 
in construction times, utilization of 
novel materials and technologies, 
quality planning and organization of 
on-site activities, and capitalization 
on the international and European 
standards of construction cost esti-
mation,” says a Savant expert.

In this sense those players who 
are at the stage of conceptual devel-
opment as well as designers who point 
to the growing demand for variant 
design – that is, the elaboration on 
several project delivery options for 
clients to choose the optimal one 
from the standpoint of capital outlay, 
engineering outfit and economic effi-
ciency – are better positioned. Thus 
VTB-Development followed this path 
in the course of designing its Europe 
Embankment project. In the words of 
Alexander Parshukov, director of the 
investment department, his company 
is now considering two project vari-
ants developed by the general design-
er Bovis and hopes to lower the con-
struction budget by 10–20%. “For all 
that, you cannot save on engineering 

infrastructure and quality, i.e. those 
things which boost up the future cash 
flow,” he asserts.

Engineering calculations
Oleg Barkov, CEO of Knight Frank SPb, 
also says about the need to augment 
the outlay on engineering lines and 
savings on finishing materials and 
other secondary stuffs from property 
recoupment perspectives. “It’s time 
to set proper priorities. In Europe 
engineering accounts for 40–45% of 
the A-class office building construc-
tion cost, whereas in Russia this most 
important factor is given minimum 
attention for some unknown rea-
son. We think more of the beautiful 
marble on the walls and start solving 
technological issues when a building 
needs to be ‘dissected,’” says the con-
sultant.

Peter Kuznetsov, CEO of the engi-
neering firm Confident, shares this 
view. He is positive that it is the 
adequate outlay on proper struc-
tural design and engineering outfit 
that can be a pledge of low operating 
expenses in the future, which is even 
of greater interest to potential ten-
ants than the prime location.

As a result, structural design works 
have become even more expensive. 
The owner of the asset complex of 
Red Banner factory, Igor Burdinsky, 
confirms the stability of engineer-
ing design prices. “The intellec-
tual aspect, i.e. everything linked 
to design and exploratory works, is 
most stable, in my opinion. Prices for 
these services have almost remained 
unchanged in times of crisis,” he 
believes. This hampers project imple-
mentation when renovation rather 
than new development is on the agen-
da. “While the cost of materials claims 
the lion’s share of direct costs in new 
development projects, in renovation 
or redevelopment projects 50% of the 
total construction budget is spent on 
design and exploratory works, numer-
ous architecture-construction and 

historical-cultural expert examina-
tions, consents and approvals, and 
site preparation. In other words, indi-
rect costs feature high in redevelop-
ment, especially when some architec-
tural monuments are present in the 
developed territory,” the developer 
comments.

Barter without mediators
On the other hand, it is now possible 
to save on world architectural celeb-
rities, for they are no longer needed. 
Clients also save on construction and 
rigging jobs using barter schemes 
which have already replaced regular 
financing in some of the projects. 
In addition, developers give up on 
cooperation with intermediaries 
as they order materials and works. 
Unfortunately the rapidly cheapening 
land does not have a positive effect 
on properties under construction. 
“Because parcels were purchased a 
long time ago and nobody now starts 
new projects,” explains Lukyanov. 
“Perhaps lower land prices will influ-
ence the project cost with time but 
only after national economy stabi-
lizes and companies begin buying 
land again. I think this won’t happen 
next year. Again who can guarantee 
that land prices won’t soar with the 
growing demand for land?” Whatever 
might be the savings of developers in 
the course of construction, the gen-
eral trend remains unchanged: the 
profitability of development business 
keeps falling. “Whereas the return 
on investment averaged 20–25% in 
yester years, now it is 5–7% at best 
though in many cases there is a zero 
profitability. Given a durable produc-
tion cycle in the construction indus-
try (2–4 years), the yield is extremely 
low,” groans Lukyanov.

“There’s no talk of developer’s 
profit now. The demand for commer-
cial real estate has dropped almost to 
the zero mark and the demand for res-
idential real estate is zero-bound as 
well; hence the general depression in 
the camps of sellers and buyers alike,” 
echoes Burdinsky. Yet he hopes for the 
better: “Those properties which are 
now constructed from cheaper mate-
rials will not necessarily get cheaper 
in the future. The demand may change 
and most experts are prone to think 
that it will get back to the pre-crisis 
levels in both capitals. This means 
that lower construction costs may not 
press down the market price of real 
estate assets.” Natalia Frolova replies 
that American developers are content 
with an even lower yield of 3–5% and 
so 5–7% is not the lower limit. The 
top priority for developers in today’s 
market is to escape the negative prof-
itability.  

	 The constituents of residential  
and commercial construction budget:

1.   Preparation works – land allotment expenses, designating the red 
lines of development, laying out building axes and benchmark setting up, 
land redemption or lease payments over the construction period, costs relat-
ed to obtaining the source data, specifications and approvals, test survey of 
engineering networks and mine clearing expenses (if needed), demolition of 
old structures, compensation to the owners of destroyed structures, home-
steads, croplands etc.; 

2.   The cost of constructing buildings and edifices, engineering lines, 
walkways, passageways, driveways and land improvement, comprised of labor 
remuneration plus the cost of operating machinery plus the cost of build-
ing materials and products required for a given project plus overheads and 
estimated profit of construction companies; 

3.   Expenses on temporary buildings and structures – temporary fencing 
of the construction site, storehouses, doghouses and administration prem-
ises, temporary roads, temporary engineering lines or hookup thereto using 
a temporary scheme etc.

4.   Expenses on the winter rise in the cost of construction (average per-
centage applied regardless of the season) – does not always apply; the client 
usually excludes this item of expenditure during the warm season;

5.     Other expenses – project security beyond the planned amount of 
overheads, transportation of workers and engineers to the site, voluntary 
insurance of workers and assets, construction risks, holding tenders etc;

6.   Customer, builder and MC service upkeep expenses;
7.   Design and exploration as well as author’s oversight outlay;
8.   Reserves for unforeseen works and expenditures;
9.   Value added tax
Source: Savant





Ин вест и ц и и:

56
Commercial Real Estate СЕВЕРО–ЗАПАД

Журналист:  
Анна Глебова
..................
Фото:   
архив CRE 

	 Как говорят финансисты, сегодня 
страшный сон банкира – проснуться 
с залогом. Действительно, в ситуации, 
когда заемщиков, не вернувших кредит, 
были единицы, залоги не представляли 
для банков проблемы. Однако за послед-
ний год их залоговые портфели поряд-
ком потяжелели. Управление непро-
фильными активами отнимает у банки
ров все больше времени и сил, и они 
ищут способы снизить эту нагрузку.

Залог подорожал
Прекращение финансирования про-
ектов, рост дебиторской и кредитор-
ской задолженности, банкротство 
компаний, замораживание объ-
ектов  – все это мешает заемщикам 
исполнять обязательства по креди-
там. «Кредиты выдавались под опре-
деленную доходность, которая сейчас 
или сильно снизилась или вообще 
отсутствует. На фоне общего падения 
спроса очень сложно найти аренда-
торов и покупателей на построенные 
либо строящиеся площади, возникает 
проблема, как возвращать кредит и 
проценты», – говорит коммерче-
ский директор Colliers International 
Николай Казанский.

«С точки зрения банковского 
сообщества, строительный бизнес и 
строительная индустрия объявлены 
запретной зоной. До нового года, если 
кредиты и выдавали, то под самые 
ликвидные залоги и под 24–26% 
годовых, – отмечает гендиректор 
Knight Frank SPb Олег Барков.  – 
Сейчас процесс пошел, но только 
наиболее финансово устойчивые и 
прозрачные девелоперы налажива-
ют взаимодействие с банками». Член 
правления Городского ипотечного 

банка Игорь Жигунов объясняет, что 
причины такого отношения банкиров 
к строителям в том, что из-за стаг-
нации на рынке ликвидные объекты 
обеспечения кредита – практически 
отсутствуют.

В глазах банкира ликвидный залог 
сегодня выглядит иначе, чем до кри-
зиса. Екатерина Кухоцкая, аналитик 
консалтинговой компании Advansed 
Research, отмечает, что ужесточение 
условий кредитования выражается 
в увеличении суммы необходимого 
залога. Кроме того, банки пересмот
рели свое отношение к размеру соб-
ственных средств заемщика, которые 
он вкладывает в проект. Если раньше 
их устраивала классическая схема – 
30% собственных на 70% заемных, то 
теперь банки готовы финансировать 
не более 60% проекта. 

Что же касается ранее оформлен-
ных залогов, то банки гораздо охот-
нее ведут с заемщиками переговоры 
о реструктуризации долга, нежели 
о  реализации заложенного имуще-
ства, понимая, что на упавшем рынке 
продажа объекта может не покрыть 
сумму долга. Среди вариантов работы 
с проблемной задолженностью могут 
быть такие схемы, как увеличение 

срока кредита, изменение графика 
погашения. Еще один способ реше-
ния проблем – продажа дочерних 
компаний должника новым акционе-
рам, которые берут на себя обязатель-
ства по реструктуризации долгов, что 
в долгосрочной перспективе может 
изменить расстановку сил на строи-
тельном рынке. Кроме того, помимо 
взаимодействия с банками строи-
тельные компании уже сегодня прак-
тикуют бартерные схемы расчетов с 
подрядными организациями. «Как 
правило, половина причитающихся 
подрядчику средств выплачивается 
деньгами, половина – недвижимо-
стью», – говорит заместитель пред-
седателя совета директоров группы 
компаний «Гласс Дизайн» Александр 
Фетискин. По его словам, пока подоб-
ные схемы в ходу в основном в сфере 
жилищного строительства. Но в слу-
чае дальнейшего развития кризисной 
ситуации они вполне могут перейти 
и в сферу коммерческой недвижи
мости. 

Если же реструктуризация задол-
женности не удалась, страшный сон 
банкиров становится явью – они оста-
ются с залогом и мыслью о том, как им 
наилучшим способом распорядиться.

Пассивные активы
Руководитель практики по недвижи-
мости юрфирмы «Дювернуа Лигал» 
Александр Корниченко отмечает, что 
не менее чем в 90% случаев заложен-
ная недвижимость при неуплате по 
кредитам не переходит в собствен-
ность банков, а выставляется на 
торги. Торги организуются службой 
судебных приставов по решению суда 
либо проводятся по взаимному согла-
сию банка и заемщика. Имущество 
продается в основном на аукционных 
площадках, таких как Фонд имущества 
Санкт-Петербурга. «Дополнительным 
ограничением в вопросе передачи 
банкам недвижимости является закон 
«О банках и банковской деятельно-
сти», который запрещает кредитным 
организациям заниматься чем-либо 
кроме банкинга», – объясняет г-н 
Корниченко. Таким образом, управ-
лять объектами недвижимости банки 
могут только через аффилирован-
ные компании. «Скорее всего, банки 
полученную по залогу недвижимость 
будут реализовывать, а не пытаться 
извлекать из нее прибыль», – согла-
сен Алексей Понкратьев, управляю-
щий петербургским филиалом Номос-
Банка. 

Банкиры попали в заложники
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Однако это не всегда возмож-
но. Например, если залогом служит 
земля, которая считается наименее 
ликвидным активом. «Это связано 
с тем, что в ближайшее время мало кто 
планирует что-то строить», – поясняет 
директор департамента консалтинга 
и оценки АРИН Екатерина Марковец. 
Вероятнее всего, банки будут просто 
держать земельные участки до луч-
ших времен. Или в случае проектного 
финансирования. Чаще всего в дан-
ном случае банки применяют схемы 
с полным регрессом на заемщика. Это 
означает, что банк не принимает на 
себя никаких обязательств, связан-
ных с проектом, ограничивая свое 
участие предоставлением средств 
под гарантии спонсоров (организа-
торов) проекта или третьих сторон. 
В  какой-то мере это позволяет креди-
тору защитить свои инвестиции. «Тем 
не менее в случае дефолта застрой-
щика эти суммы могут быть списаны 
в убытки банка, так как в настоящий 
момент реализация залогов, нахо-
дящихся на стадии проекта, практи-
чески невозможна, и в ближайшие 
1,5–2 года ситуация не изменится. 
Выручить какие-либо средства по 
таким залогам возможным не пред-
ставляется, застройщики сами рады 
расстаться с такими объектами, пере-
ложив их на плечи банков», – говорит 
Александр Игнатюк, аналитик ЗАО ИК 
«Энергокапитал». 

Столь же безнадежна и ситуация 
с реализацией недвижимости на ста-
дии менее 50% готовности. Лишь на 
готовые объекты или активы в завер-
шающей стадии строительства можно 
найти нового застройщика. «В случае 
реализации такого залога размер дис-
конта будет зависеть от объемов про-
екта и степени готовности, возможно 
и перекредитование», – считает г-н 
Игнатюк. «Очевидно, что сейчас про-
дать объект недвижимости – задача 
очень непростая: инвесторы готовы 
покупать только ликвидные объек-
ты в центре города (prime-location), 
поэтому актуален вопрос эффектив-
ного использования не востребован-
ного рынком объекта недвижимости 
и получения максимально возмож-
ного дохода», – уверен Николай 
Казанский.

Кто управится с залогом
Генеральный директор Russian 
Research Group Денис Колокольников 
отмечает, что стоимость имущества, 
заложенного в 20 ведущих россий-
ских банках, согласно исследованию 
компании составляет $350 млрд. 
С начала года размер просроченной 
задолженности составил $16 млрд. 
Однако банки не спешат переводить 
имущество на свой баланс – стои-
мость таких активов пока $5 млрд. 

Управляющие компании создают 
лишь некоторые из них – Сбербанк 
и Газпромбанк уже создали свои УК, 
а ВТБ размышляет над этим. 

«Так как массовые невозвраты 
подобных кредитов начались в конце 
2008 – начале 2009 года, то результа-
ты будут видны не ранее 2010–2011 
года, если не удастся иным образом 
погасить задолженность», – уверен 
Алексей Понкратьев, управляющий 
петербургским филиалом Номос-
Банка. И если залоговое жилье можно 
продать достаточно быстро, то менее 
ликвидная коммерческая недвижи-
мость, скорее всего, надолго зависнет 
в банковских портфелях. К  тому же 
погашение проблемных кредитов 
путем отчуждения заложенной недви-
жимости занимает длительное время, 
в течение которого объектом тоже 
должен кто-то управлять.

По мнению Николая Казанского, 
переход залогового имущества к бан-
кам и его массовая распродажа могут 
привести к увеличению предложения 
на рынке и еще большему падению 
цен. Поскольку банкам не выгодно 
продавать объекты по сниженным 
ценам, многие из них предпочтут 
оставить активы до лучших времен. 
«Логичным будет привлечение бан-
ками сторонних управляющих компа-
ний или создание собственных струк-
тур», – уверен г-н Казанский. 

Екатерина Марковец считает, что 
банкам проще договориться о  парт
нерстве, чем заниматься чужим видом 
бизнеса. «Нет смысла развивать новый 
бизнес на падающем рынке. Проще 
привлечь тех, кто сейчас испытывает 
трудности и с радостью возьмется за 
управление и эксплуатацию здания по 
разумной стоимости», – считает она.

По словам управляющего партне-
ра Distressed Assets Group Алексея 
Ванчугова, в условиях кризиса 
distressed assets – это вовсе не обяза-
тельно плохой актив. К тому же банки 

не всегда хорошо знают объекты, под 
которые давали кредиты. Это обстоя-
тельство не укрылось от профессио-
нальных управляющих, которые актив-
но вводят управление залоговым иму-
ществом в линейки своих услуг.

«Банку следует передавать в 
управление все объекты, находя-
щиеся в залоге, по которым просро-
чены платежи. Торговые комплексы, 
бизнес-центры, склады требуют про-
фессионального подхода к управле-
нию, особенно это касается взаимо
отношений с арендаторами; для 
сохранения денежных потоков про-
фессиональный управляющий просто 
необходим», – отмечает руководитель 
проекта управления залогами «БэстЪ. 
Коммерческая недвижимость» Игорь 
Четыркин. По его словам, если речь 
идет о недострое, необходимо рассма-
тривать вопросы профессиональной 
консервации объектов. В данном слу-
чае банк может дать поручение УК на 
разработку программы текущей кон-
сервации и плана как текущего, так 
и стратегического развития проекта, 
его продвижения и поиска потенци-
альных инвесторов. Полный же набор 
услуг управляющего залогами может 
включать Due Delligence объекта, 
программу консервации (в первую 
очередь – для недостроя), разработ-
ку программы сохранения денежного 
потока, определение текущей стоимо-
сти объекта, разработку программы по 
привлечению инвесторов и покупате-
лей на стадии «до аукционной прода-
жи», ребрендинг и реконцепцию объ-
екта, смену пула арендаторов, услуги 
по брокериджу, подготовку и сопро-
вождение аукционных торгов.

Сами банкиры готовы рассмот
реть оба варианта. Вице-президент 
Международного банка СПб Максуд 
Купров, например, говорит, что, если 
возникнет необходимость, МБСП готов 
управлять залоговой собственностью 
как своими силами, так и путем парт

нерства с лидерами рынка управле-
ния. «Непосредственную работу с 
таким объектом может вести и банк, и 
привлеченные специалисты, например 
УК», – согласен с ним Игорь Жигунов. 
Скорее всего, банкиры будут сочетать 
два подхода, для того чтобы обеспе-
чить должный контроль за деятельно-
стью управляющей компании.

Отметим также, что список 
distressed assets, присутствующих 
на рынке, не ограничен банковски-
ми залогами. Объекты в изобилии 
выставляются на продажу и самими 
собственниками. И в данном случае 
оценку объекта произвести проще, 
нежели в ситуации инвестиционной 
сделки. «Так как это не покупка объ-
екта, а покупка ситуации», – считает 
г-н Ванчугов. При этом участники дис-
куссии сошлись во мнении, что «дно» 
этого рынка уже миновало – наи-
более обесцененными такие активы 
выглядели в марте, когда участники 
рынка находились в шоковом состоя-
нии. Поэтому те, кто собирался делать 
покупки на падающем рынке, уже 
слегка опоздали.   

	 Залоги хорошего качества

В деле передачи банкам крупных объектов залоговой 
недвижимости и активов пока лидируют федеральные 
девелоперы. В частности, таким образом был 
реструктуризирован долг «Системы Галс», 51% которой 
АФК «Система» передала ВТБ (долги компании перед 
банком составляли 23 млрд рублей). А девелопер «Капитал 
Групп» передал Сбербанку московский проект «Город 
столиц» (является частью «Москва-Сити») – здание 
выступало залогом по кредиту в $400 млн. Девелопер 
Kopernik group (бывшая группа компаний МИАН) за долги 
передает Альфа-банку в собственность залог в виде 
бизнес-центра «Северное сияние» и здания на Красной 
Пресне. Стоимость бизнес-центра «Северное сияние» 
оценивается примерно в $170 млн. 

Максуд Купров, 
Международный банк Санкт-
Петербурга / Maksud Kuprov 

Алексей Ванчугов,  
Distressed Assets Group /  
Aleksey Vanchugov
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	 The banker’s nightmare is to wake up with collateral. Indeed when few borrowers 
defaulted on loan repayment liens were not a problem for banks. However collaterals have 
been a heavy weight in their portfolios during the recent year. Managing non-core assets 
claims ever more time and effort from bankers and they look for ways to alleviate this burden.

Bankers Chained by Lien

Collateral has gone up
The cessation of project financing, 
growing accounts receivable and pay-
able, defaults, bankruptcies and project 
conservation – all those things hinder 
borrowers from loan repayment. “Credits 
were advanced on the security of cer-
tain yield which has either dropped 
or is altogether lacking. Against the 
backdrop of sinking demand it’s very 
difficult to find tenants and buyers for 
off-plan and completed premises and 
there arises a problem of debt and inter-
est repayment,” says Nikolai Kazansky, 
commercial director of Colliers 
International. “From the banking com-
munity perspectives, the development 
business and construction industry are 
designated as a prohibited area. Even 
if loans were advanced before the New 
Year, banks claimed liquid collateral 
and the interest of 24–26%,” points 
out Oleg Barkov, CEO of Knight Frank St. 
Petersburg. “Now the crediting process 
has resumed; yet banks cooperate only 
with financially stable and transpar-
ent developers.” Igor Zhigunov, board 
member of the Urban Mortgage Bank, 
explains that the reasons behind this 
attitude of bankers towards developers 
are to be found in the fact that because 

of stagnation on the market there are 
almost no liquid collaterals. 

In the banker’s eyes a liquid security 
is different now from what it was prior to 
the crisis. Ekaterina Kukhotskaya, analyst 
for the consulting company Advanced 
Research, points out that among the 
stiffening terms of loan advancement 
is the growing amount of requisite col-
lateral. In addition, banks have reviewed 
their attitude to borrower’s equity 
invested in a project. While some time 
ago they were content with the classical 
scheme implying 30% of equity and 70% 
of borrowed funds, now banks are not 
ready to finance more than 60% of the 
project cost.

As regards the earlier formalized 
collaterals, banks are more willing to 
negotiate the debt restructuring terms 
than to sell the mortgaged property as 
they realize that the property sale may 
not cover the debt amount in the falling 
market. Among other schemes of dealing 
with bad debts is extending the term of 
credit, changing the repayment schedule 
or the sale of the debtor’s subsidiaries 
to new shareholders who assume the 
obligation of debt restructuring. In the 
long run this may change the balance 
of powers in the construction market. 

Apart from interaction with banks, con-
struction firms already practice barter for 
settlements with their contractors. “Half 
of the funds due the contractor is nor-
mally paid in cash and another half with 
real estate assets,” says vice-chairman 
of the board of directors at Glass Design 
Group, Alexander Fetiskin. In his words, 
such schemes are mainly used in resi-
dential development. Yet in case of fur-
ther exacerbation of the crisis they may 
well spread to the commercial real estate 
market. Whenever debt restructuring 

fails the banker’s nightmare becomes a 
reality – he is left with his collateral and 
has to rack his brain over its best pos-
sible disposal.

Asset liabilities
Alexander Kornichenko, director of 
the real estate practice at the law firm 
Duvernoix Legal, points out that at least 
in 90% of cases mortgaged properties do 
not change ownership but are put up for 
sales organized by the bailiff service at 
court decision or held by mutual consent 

Journalist:  
Kira Selezneva
..................
photography:
CRE archive

	 Quality securities

National developers take a lead in transferring large proper-
ties and assets as collateral to banks. In particular this was 
how the debt of Sistema Hals was restructured. AFK Sistema 
simply handed over a 51% stake in the company to VTB (the 
cumulative debt of the company amounted to 23 billion 
rubles). And Capital Group passed its Moscow project Capital 
City (part of the Moscow City) to Sberbank – the building 
served as collateral for the $400-million credit. Kopernik 
Group (former MIAN) hands over BC Severnoe siyanie esti-
mated at $170 million and a building on Krasnaya Presnya as 
collaterals to Alfa Bank.
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between the bank and the borrower. The 
property is mainly sold at auction ven-
ues such as the St. Petersburg Property 
Fund. “The law On Banks and Banking 
Activity prohibiting the lending institu-
tions to engage in anything else beyond 
banking is another devolution limita-
tion,” explains Kornichenko. Therefore 
banks can manage real estate assets only 
through affiliated companies. “Most 
likely banks will try to sell collateralized 
real estate instead of profiting by it,” 
agrees Aleksey Ponkratyev, manager of 
the Petersburg branch of Nomos Bank.

However this is not always possible 
– for example, when land thought to be 
the least liquid asset is used as collat-
eral. “This is due to the fact that very few 
plan to build anything in the near term,” 

illumines Ekaterina Markovets, Director, 
Consulting and Appraisal Department, 
ARIN. Most likely banks will just hold 
land lots till better times. In case of 
project financing banks most often use 
recourse schemes when a bank assumes 
no obligations related to the project, lim-
iting its involvement to loan advance-
ment under security of the project spon-
sors (organizers) or third parties. To a 
certain extent this allows a creditor to 
protect his investments. “Nevertheless 
in the event of developer’s default these 
sums can be written off as bank’s losses, 
since at the present time the sale of 
collateralized off-plan projects is virtu-
ally impossible and the situation won’t 
change in the nearest 1.5–2 years. It 
does not seem to be possible to raise any 
funds on such collaterals and developers 
themselves are happy to dispose of such 
properties shifting them off to banks,” 
says Alexander Ignatiuk, analyst of CJSC 
IC Energocapital. The situation with sell-
ing real estate which is less than 50% 
complete is as hopeless. A new developer 
can be found only for assets in conclud-
ing stages of development. “In case 
of selling this pawn the discount will 
depend on the project volumes and the 
degree of readiness; credit refinancing 
is also possible,” believes Mr. Ignatiuk. 
“Obviously, it is very difficult to sell real 
estate assets now: investors are ready to 
buy only liquid prime-location proper-
ties so the issue of efficient utilization 
of the real estate assets rejected by the 
market and deriving the maximum pos-
sible profit is very relevant now,” assures 
Kazansky.

Who can cope with collateral?
Denis Kolokolnikov, CEO of Russian 
Research Group, points out that the 
value of assets mortgaged at 20 leading 
Russian banks amounts to $350 billion, 
according to the company’s research. 
From the beginning of the year overdue 
indebtedness has soared to $16 billion. 
However banks do not hasten to resort 
to foreclosures – the devolved property 
value does not exceed $5 billion.

Very few banks create their in-house 
management companies – Sberbank and 
Gazprombank have already founded their 
management companies and VTB con-
templates this possibility.

“Because en masse defaults on such 
credits began in the late 2008 – early 
2009, the results won’t be seen ear-
lier than in 2010–2011 unless debts 
are repaid in some other way,” argues 
Aleksey Ponkratyev. And while col-
lateralized housing can be sold rather 
quickly, less liquid commercial properties 
will get stuck in bank portfolios for long. 
Furthermore the repayment of bad loans 
by alienation of mortgaged assets takes 
a long time and these properties must 
somehow be managed during this time.

In the opinion of Nikolai Kazansky, 
the devolution of pawned assets to 
banks and its massive sale may result in 
the burgeoning market supply and the 
deeper drop of prices. Because banks 
are not interested to sell properties at 
reduced prices, many of them prefer to 
retain assets till better times. “It would 
be logical for banks to involve outsourced 
management companies or to create in-
house structures,” opines Kazansky.

Ekaterina Markovets believes that it 
is easier for banks to agree on partner-
ship than to run non-core business. “It 
does not make any sense to develop a 
new business in the falling market. It’s 
easier to hire fee developers who are now 
going through difficult times and would 
be happy to tackle facility management 
at a reasonable price,” she believes.

In the words of Aleksey Vanchugov, 
managing partner of Distressed Assets 
Group, in times of crisis distressed assets 
are not necessarily bad assets. In addi-
tion, banks are not always familiar with 
collateralized properties. This circum-
stance caught the eyes of professional 
managers who actively introduce col-
lateralized assets in the lineup of their 
services.

“The bank should pass all collater-
alized assets with overdue payments to 
management companies. Shopping malls, 
business centers and warehouses call for 
a professional approach to management, 
especially as regards the relationships 
with tenants. Professional management 
is indispensable for maintaining cash 
flows,” points out Igor Chetyrkin, direc-
tor of the collateral management project 
at Best. Commercial Real Estate. In his 
words, if the matter concerns off-plan 
properties it is necessary to contemplate 
professional conservation of construc-
tion sites. In this case the Bank may 
commission an MC with working out 
a program of current conservation and 
the plan of project current and strategic 
development, its promotion and search 
for potential investors. The full range 
of collateral management services may 
include the project due diligence, con-
servation (of off-plan projects, in the 
first place), elaboration of a cash flow 
maintenance program, property valua-
tion, developing a program of investors 
and buyers' involvement at the stage of 
“pre-auction sale, property rebranding 
and re-conception, changing a pool of 
tenants, brokerage services, preparation 
and monitoring of auction sales.

Bankers themselves are ready to con-
sider both alternatives. St. Petersburg 
Bank's Maksud Kuprov says that if need-
ed ISPB is ready to manage mortgaged 
assets both on its own and by partnering 
with the management market leaders.

“Collateralized properties can be 
cared for either by the bank itself or by 
outsourced experts and management 
companies,” agrees Igor Zhigunov. Most 
likely, bankers will combine the two 
approaches to ensure due control over a 
management company.

The list of distressed assets present 
on the market is not limited to bank col-
laterals. Properties are put up for sale in 
abundance by their owners as well. In 
this case it is easier to evaluate a prop-
erty than in the event of an investment 
deal, “because this is not a property pur-
chase but a situation purchase,” believes 
Vanchugov. Participants of the discus-
sion agreed that the assets seemed most 
devalued in March when the market par-
ticipants were shocked and the market 
seemed to reach the bottom, so those 
who were going to make purchases in 
the falling market are already a little bit 
late. 

Aleksey Ponkratyev, Nomos 
Bank / Алексей Понкратьев

Igor Zhigunov, Urban Mortgage 
Bank / Игорь Жигунов 
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	 Экономические реалии последнего времени заставляют руководителей заду-
мываться о переезде. Ряд компаний видит в этом возможность снижения затрат 
на аренду помещения за счет переезда в бизнес-центр более низкого уровня или 
подбора офиса меньшей площадью. При этом каждый арендатор пытается просчи-
тать, сколько же будет стоить и как быстро окупится переезд.

Двигай офисом

Стоимость переезда зависит 
в первую очередь от количества 
сотрудников и площади арендуемого 
помещения. 

Для примера возьмем самый рас-
пространенный вариант – офис ком-

пании N численностью 15 человек, 
занимающий 100 квадратных метров 
в бизнес-центре класса В+, и плани-
руемый переезд в офисный центр 
такого же класса, но с более низкой 
арендной ставкой. 

Прямые затраты 
Среди неизбежных затрат: орга
низация перевозки мебели, вещей 
сотрудников, оргтехники. Эти затраты 
включают в себя работу по разборке 
и сборке мебели, упаковке и перевоз-
ке вещей и, как правило, зависят от:

• объема перевозимого иму-
щества (количество рабочих мест, 
ресепшен, комнаты переговоров, 
кухня и т. п.); 

• сложности перевозки (этаж-
ность бизнес-центров, оснащенность 
лифтами, требования собственника 
помещений, конфигурация мебели, 
хрупкость вещей и др.). 

На стоимость транспортировки 
имущества существенное влия-
ние оказывают габариты мебели, 
а также необходимость перевозки 
стойки ресепшена, комнат пере-
говоров, кухни, складских ком-
нат и т.  п. При переезде есть воз-
можность снизить расходы путем 
самостоятельной перевозки части 
вещей, их упаковки и сборки. В этом 
случае можно обойтись услугами 
транспортной компании. Если же 
компания решила воспользоваться 
услугами профессиональных мувин-
говых (от англ. «to move») фирм, то 
стоимость перевозки рассчитыва-
ется исходя из количества рабочих 
мест. Перевозка мебели сотрудни-
ков обойдется в сумму от 2700 до 
5400 рублей за одно рабочее место 
(в  зависимости от размера и кон-
фигурации рабочих мест), перевоз-
ка личных вещей и оргтехники – от 
2300 до 3000 рублей за одно рабочее 
место. Таким образом, учитывая, что 
переезд осуществляется с помощью 
профессиональной компании, затра-
ты составят не менее 75 000  рублей 
(15 рабочих мест). 

Одной из статей расходов при 
переезде является вопрос теле-
фонии (прокладка телефонных 
линий, переподключение номеров 
и настройка АТС) и Интернета (пла-
нирование и прокладка локальной 
сети, перенос и настройка сервера). 
Стоимость данных услуг может силь-
но варьироваться в зависимости от 

конкретных условий. Важным пун-
ктом может стать присутствие «сво-
его» оператора в бизнес-центре, 
куда планируется переезд. В таком 
случае достаточно только перепод-
ключить телефоны и сделать раз-
водку телефонных линий в офисе. 
Большинству компаний важно 
сохранить прежние телефонные 
номера, однако в некоторых случаях 
более выгодным окажется подклю-
чить новые номера, чем потерять 
деньги на переадресации или пере-
ключении. 

Стоимость прокладки слаботоч-
ных сетей в новом офисе зависит от:

• особенностей самого офиса (его 
размера и планировки и наличия уже 
проложенных сетей);

• сложности самих сетей;
• требований по безопасности и 

взаимодействию сетей;
Стоимость прокладки слаботоч-

ных сетей составляет от 6300 до 
8400 рублей на одно рабочее место 
(при условии подводки Интернета и 
телефона на каждое рабочее место), 
то есть для стометрового офиса  – 
от 95 000 рублей. Однако зачастую 
арендодатель готов выполнить эти 
работы за свой счет.

В зависимости от состояния 
помещения, в которое переезжает 
компания, может встать вопрос о 
необходимости ремонта и/или пере-
планировки. На практике крайне 
редко встречаются ситуации, когда 
не требуется хотя бы минимальная 
перепланировка. Самый экономич-
ный ремонт (покраска стен, замена 
ковролина, установка перегородок 
из гипсокартона) обойдется в сумму 
от 300 000 рублей для стометрово-
го офиса. Возможно, потребуются 
и более существенные затраты на 
ремонт, если будет необходимо 
переносить вентиляцию, сносить 
действующие перегородки, возво-
дить новые и прочее. 

Существует практика зачета сто-
имости расходов по ремонту в счет 
арендной платы. Кроме того, арендо-
датель иногда предоставляет аренд-
ные каникулы, однако согласование 

Вариант 1 / Option 1 До переезда / 
Before resettlement

После переезда / 
After resettlement

Площадь офиса, кв. м / Office area, sqm 100 100

Класс бизнес-центра / BC class А В+

Арендная ставка, руб./кв. м/мес., не вкл. НДС / 
Rental rate, rubles/sqm/month, VAT exclusive

1400 950

Стоимость аренды за помещение в месяц, руб. / 
Monthly rent, rubles

140 000 95 000

Экономия на аренде, руб./мес. / 
Rent savings, rubles/month

 45 000

Минимальная стоимость переезда / 
Min. resettlement cost

 470 000

Окупаемость переезда, мес. / 
Resettlement payback, months

 10

Вариант 2 / Option 2 До переезда / 
Before resettlement

После переезда / 
After resettlement

Площадь офиса, кв. м / Office area, sqm 100 100

Класс бизнес-центра / BC class А А

Арендная ставка, руб./кв. м./мес., не вкл. НДС / 
Rental rate, rubles/sqm/month, VAT exclusive

1600 1300

Стоимость аренды за помещение в месяц, руб. / 
Monthly rent, rubles

160 000 130 000

Экономия на аренде, руб./мес. / 
Rent savings, rubles/month

 30 000

Минимальная стоимость переезда / 
Min. resettlement cost

 470 000

Окупаемость переезда, мес. / 
Resettlement payback, months

 16

Вариант 3 / Option 3 До переезда / 
Before resettlement

После переезда /
 After resettlement

Площадь офиса, кв. м / Office area, sqm 100 70

Класс бизнес-центра / BC class А В+

Арендная ставка, руб./кв. м./мес., не вкл. НДС / 
Rental rate, rubles/sqm/month, VAT exclusive

1400 950

Стоимость аренды за помещение в месяц / 
Monthly rent, rubles

140 000 66 500

Экономия на аренде, руб./мес. Rent savings, rubles/
month

 73 500

Минимальная стоимость переезда / 
Min. resettlement cost

 470 000

Окупаемость переезда, мес. / 
Resettlement payback, months

 6

Примерный расчет окупаемости переезда /  
Rough Calculation of Resettlement Payback
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этих условий требует отдельных 
переговоров.

Наряду с расходами по организа-
ции переезда компании-арендаторы 
почти всегда сталкиваются с необхо-
димостью оплаты страхового депози-
та при подписании договора аренды 
на новое помещение. Как правило, 
депозит составляет сумму, рав-
ную двухмесячной арендной плате, 
которая зачитывается за первый и 
последний месяц. 

При досрочном расторжении 
текущего договора аренды (в случае 
если компания переезжает в новый 
офис, не дождавшись окончания 
срока действия текущего догово-
ра аренды) часто требуется оплата 
штрафных санкций арендодателю. 
Сумма штрафных санкций зависит от 
условий текущего договора аренды и 
составляет в среднем от одной месяч-
ной арендной платы до шести.

Косвенные затраты
Непредвиденные расходы могут 
касаться, например, поломок и порчи 
имущества компании, случившихся 
в процессе транспортировки. 

Переезд, даже профессионально 
подготовленный и организованный, 
занимает немало времени, поэтому 
компании стараются организовы-
вать его в выходные дни. Но даже 
в этом случае временные потери 
сотрудников, связанные с упаковкой 
личных вещей, документов, оргтех-
ники на старом месте, установкой и 
отладкой оборудования на новом, 
вряд ли составят меньше одного 
рабочего дня. 

Наконец, при смене местополо-
жения компании требуется менять и 
юридический адрес, а соответствен-
но, вносить изменения в учредитель-
ные документы, что требует не толь-

ко временных, но и материальных 
затрат. 

Помимо внесения изменений 
в официальные документы, необхо-
димо проинформировать партнеров, 
клиентов о смене адреса и заказать 
новые визитки, внести изменения 
в рекламную продукцию и др.

Таким образом, даже при 
минимальных затратах переезд 
небольшой компании (15 человек, 
100  кв.  м) обойдется не менее чем 
в 472 500 рублей (перевозка мебели 
и оргтехники, стоимость прокладки 
слаботочных сетей, минимальный 
ремонт).

Закономерен вопрос: стоит ли 
переезжать при необходимости столь 
значительных расходов? Экономия, 
основанная на разнице арендных 
ставок, может окупиться за период 
от 6 месяцев до двух лет. 

Переезд будет оправдан в сле-
дующих случаях.

Вариант 1. При переезде из офис-
ного центра класса А в офисный центр 
класса В+. В этом случае можно сэко-
номить 50 000–80 000 рублей в месяц 
при аренде стометрового офиса 
(см. таблицу). В таком случае переезд 
окупится за 6–10 месяцев. Следует 
учитывать, что существует большое 
количество предложений качествен-
ных новых офисных центров класса 
В+ в пределах центра города, кото-
рые по большинству характеристик и 
местоположению не уступают офис-
ным центрам класса А. 

Вариант 2. При переезде 
в  офисный центр той же категории, 
но с  меньшей арендной ставкой. 
В данном случае сэкономить можно 
40 000–50 000 рублей в месяц при 
аренде стометрового офиса, переезд 
окупится примерно за год. 

Вариант 3. Самый быстро окупае-
мый вариант – переезд в офисный 
центр более низкого класса в поме-
щение меньшего метража. 

Рынок коммерческой недви-
жимости в настоящий момент 
можно назвать рынком арендатора. 
Появилась возможность выбирать: 
все чаще можно найти свободные 
площади по более привлекатель-
ным арендным ставкам в престиж-
ных бизнес центрах в центральных 
районах города. В текущей ситуации, 
когда арендные ставки снижаются, 
а предложение качественных поме-
щений растет, переезд в новый офис 

часто является оптимальным спосо-
бом сокращения расходов на арен-
ду. Альтернативный вариант – пере-
говоры с собственником арендуемого 
помещения о снижении арендной 
ставки с учетом обозначенных выше 
расчетов. 

Материал подготовлен специа-
листами компании Maris Properties in 
association with CBRE. 

При подготовке материала 
использовались данные компа-
ний «Деликатный переезд», Office 
Solutions, «Аванти», «Квантек-
Сетевые Технологии».  
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The resettlement cost depends, 
above all, on the personnel strength 
and the area of a leased premise. 
Let’s take the most common scenar-
io: an N company with the staff of 15 
occupying a 100-sqm office in a B+ 
class BC plans to move to an office 
center of the same class but charging 
lower rates.

Direct costs
Among the inevitable expenditures 
is transportation of office equip-
ment and furniture as well as per-
sonal belongings of the employees. 
This outlay includes furniture dis-
sembling and assembling, chattels’ 
packing and moving and normally 
depends on:

• the amount of transported 
movables (the number of desks, 
reception counters, talk rooms, 
kitchens etc.);

• the complexity of transporta-
tion (the number of stories, the 
availability of elevators, the owner’s 
requirements, furniture profile, fra-
gility of items etc.)

The movables transportation 
costs are also influenced consider-
ably by furniture dimensions, the 
need to move reception counters, 

talk rooms, storerooms etc. The 
transportation expenses can be low-
ered if some of the items are packed, 
moved and assembled by the staff. 

In this case a company may dis-
pense with the services of a moving 
company. If it still decides to hire a 
professional mover the resettlement 

costs are estimated with reference 
to the number of desks. The mov-
ing of furniture will cost from 2,700 
to 5,400 rubles per desk (depending 
on their size and configuration), the 
moving of personal belongings and 
office equipment will cost from 2,300 
to 3,000 rubles per desk. Therefore 
the resettlement bill in case a pro-
fessional moving company is hired 
won’t be less than 75,000 rubles (15 
desks or workplaces).

One of the items of expenditure 
is the telephony (laying telephone 
lines, their reconnection and ATE 
tuning) and Internet (planning and 
laying a local network, moving and 
tuning a server). The cost of these 
services may vary widely depending 
on concrete terms. The presence of 
a “friendly” operator in the busi-
ness center where a company plans 
to move is very important. In this 
case it would suffice only to recon-
nect telephone lines and provide the 
cabling in a new office. Most compa-
nies want to keep former telephone 
numbers though in some cases it is 
more paying to connect new numbers 
than to lose money on call forwarding 
or reconnection of telephone lines.

The cost of laying low-power cir-
cuitry in a new office depends on:

• office features (its size, layout 
and the availability of laid engineer-
ing lines)

• network complexity;
• network security and interac-

tion requirements;
The cost of laying low-power 

circuitry ranges from 6,300 to 
8,400 rubles per desk (provided the 
Internet and a telephone line is led 
to each desk). This will add up to 
95,000 rubles for a 100-sqm office. 
Yet the landlord is often willing 
to perform these works at his own 
expense.

Depending on the condition of 
a premise where a company moved 
in, it may need repair, redecoration 
or alteration. In very few cases no 
alteration is needed at all. The econ-
omy-type redecoration (painting the 
walls, carpetry replacement, setting 
up drywall partitions) will cost from 
300,000 rubles for a 100-sqm office. 
In addition, more significant repair 

Moving an office
	 The economic realities of recent times make chief executives contemplate a resettle-

ment. A number of companies see this as an opportunity to cut rental costs due to moving 
to a lower class business center and a smaller office unit. Before the final decision each ten-
ant tries to figure how much it may cost and how fast the resettlement might pay off.

	 Direct resettlement costs include: 
1.	 Furniture, personal belongings, office equipment etc.
a.	 Assembling-dissembling
b.	 Packing
c.	 Moving
2.	 Telephony
a.	 Laying telephone lines
b.	 ATE hookup and tuning
3.	  Computer cabling, Internet
a.	 Planning and laying a local network
b.	 Office equipment connection
c.	 Server transporting and tuning
4.	 Repair, alteration
5.	 Other possible expenses:
a.	 Brokerage commission
b.	 Deposit
c.	 Penalties for preterm contract cancellation
Indirect costs include: 
1.	 Unforeseen expenditures: 
a.	 Office furniture or equipment breakage during the reset-
tlement
b.	 The lost work time (at least 1 workday)
2.	 Other
a.	 Legal formalities (a change of the legal address, revenue 
authority etc.)
b.	 Informing clients/partners on the change of address, 
making business cards and advertising products indicating a 
new address
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costs will be required whenever it is 
be necessary to carry over ventila-
tion, take down the existing parti-
tions, set up new ones etc.

There is a practice of offsetting 
the repair expenditures in lieu of the 
rent. Moreover the landlord some-
times offers rental vacations; how-
ever agreeing on these terms calls for 
special negotiations.

Along with resettlement expens-
es, tenant companies almost always 
face the need of entering the secu-
rity deposit when signing a lease to 
a new premise. The deposit is nor-
mally tantamount to the bimonthly 
rent reckoned for the first and last 
months.

In case of preterm cancellation 
of the current lease (if a company 
moves to a new office before expi-
ration of the current lease) a pen-
alty is often paid to the landlord. Its 

amount hangs upon the terms of the 
current lease and averages from one 
to six-month rental.

Indirect costs
Unforeseen expenses may have to 
do with the breakage or damaging 
of the company’s movables during 
transportation.

Even a professionally prepared 
resettlement takes much time so 
companies try to organize it on 
weekends. But even in this case 
the temporal losses connected with 
packing personal belongings, papers 
and office equipment in an old office 
as well as equipment setup and tun-
ing in a new office will hardly take 
less than a full workday.

Finally a company, changing its 
whereabouts, normally has to change 
the legal address too and accordingly 
enter changes to constituent instru-

ments, which is also a time-consum-
ing and rather costly procedure. 

Apart from entering amendments 
to official documents, it is neces-
sary to inform partners and clients 
on the change of address, order new 
business cards, modify advertising 
products etc.

Therefore even at minimum costs 
the resettlement of a small company 
(15 employees, 100 sqm) won’t claim 
less than 472,500 rubles (moving fur-
niture and office equipment, laying 
low-power circuitry, redecoration) – 
see the Table.

A question naturally suggests 
itself: is it worth moving to a new place 
given such bulky expenses? The sav-
ings based on the difference in rent 
rates may cover the resettlement costs 
during the next 6 to 24 months.

Resettlement will be justified in 
the following cases:

Scenario 1: Whenever a company 
moves from an A-class office cen-
ter to B+, the savings may come to 
50,000–80,000 rubles/month for a 
100-sqm office unit (see the Table). 
The resettlement will pay off during 
6–10 months. It should be borne in 
mind that there is a wide variety of 
new quality B+ office centers on offer 
in the center, which are not inferior 
to A-class office centers in terms of 
performance and location.

Scenario 2: Whenever a company 
moves to an office center of the same 
class but offering lower rates, the 
savings may come to 40,000–50,000 
rubles per month for a 100-sqm office 
unit and the resettlement will pay off 
within a year.

Scenario 3: The fastest payback 
can be expected whenever a company 
moves to a lower grade office build-
ing and to a lesser office unit.

The commercial real estate mar-
ket can now be described as the ten-
ant’s market. There is more oppor-
tunity to choose: you may increas-
ingly often find vacant spaces at 
more attractive rates in prestigious 
business centers with prime loca-
tions. Now as the rental rates are 
going down and the offer of qual-
ity premises is swelling, moving to 
a new office is often an optimal way 
of cutting the lease expenses. An 
alternative option is negotiations 
with the owner of a leased premise 
on cutting the rent.

This material is prepared by experts 
of Maris Properties in association with 
CBRE. 

The data owned by Delikatny 
pereezd, Office Solutions, Avanti, 
Kvantech-Setevye Tekhnologii was 
used to prepare this material. 
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Елена Рыжкова / 
Elena Ryzhkova 

	 До 1 января 2010 года компании, в собственности которых 
находятся здания и иные строения, расположенные на государст
венной или муниципальной земле, обязаны оформить право арен-
ды этой земли или приобрести ее в собственность. Пропустив этот 
срок, компании могут упустить предоставленную им государством 
возможность выкупить или арендовать участки по льготной цене. 
А с 1 января 2011 года неоформленные земельные отношения  
грозят штрафом от 20 до 100 тысяч рублей. 

На выбор того или иного спо-
соба оформления прав на землю 
влияет множество факторов. При 
отсутствии денег на выкуп выбира-
ется аренда. Если же финансовых 
проблем нет, перед собственниками 
зданий и помещений встают другие 
вопросы, которые можно разделить 
на два основных блока. 

•	 Что выгоднее в финан-
совом плане – собственность или 
аренда, с учетом того что на землю 
в собственности нужно будет упла-
чивать налог?

•	 Чем отличается аренда 
земли от собственности с точки зре-
ния прав, предоставляемых зако-
ном, и возможностей их использо-
вания?

Вопрос первый: что выгоднее 
в перспективе?

Начнем с того, что налог на 
землю относится к местным налогам 
и на территории Санкт-Петербурга 
налоговые ставки устанавливаются 
законом субъекта. На сегодняшний 
день действуют ставки, утвержден-
ные законом Санкт-Петербурга от 
28.11.2005 № 611-86 «О земельном 
налоге и о внесении дополнения в 
закон Санкт-Петербурга «О нало-
говых льготах», в размере 1,5% от 
кадастровой стоимости земельного 
участка в год. 

Арендная плата за земельный 
участок устанавливается в догово-
ре аренды, который заключается с 
Комитетом по управлению город-
ским имуществом Санкт-Петербурга. 
Годовой размер арендной платы за 
земельный участок рассчитывается 
по довольно сложной формуле, учи-
тывающей, кроме базовой ставки, 
еще и многочисленные коэффици-

енты. Ориентировочно арендная 
плата для того же бизнес-центра 
в Центральном районе составила бы 
как минимум 532 рубля за 1 кв.  м 
в год. 

Если посмотреть на соотно-
шение между размером арендной 
платы и земельного налога в целом 
по Санкт-Петербургу, то, основыва-
ясь на данных из практики работы 
с клиентами, картина выглядит сле-
дующим образом: арендная плата 
иногда в  несколько раз больше 
земельного налога, а ее колебания 
в зависимости от колебаний рынка 
недвижимости происходят значи-
тельно активнее. 

Перспективы изменения этого 
соотношения оценить достаточно 
сложно. Нельзя не принимать во 
внимание, что уже много лет пла-
нируется введение единого налога 
на недвижимость, который будет 
рассчитываться исходя из рыноч-
ной стоимости объекта, и заменит 
существующие налоги на землю, 
имущество и тому подобное. Однако 
я полагаю, что в ближайшие годы 
в  условиях кризиса и образовав-
шегося «застоя» на рынке недви-
жимости переход на новую систему 
налогообложения недвижимости 
вряд ли возможен и арендная плата 
еще долго будет превышать размер 
земельного налога. 

Вопрос второй: в чем раз
личия? 

На практике разница является 
ощутимой, например, в следующих 
случаях: 

– когда возникает отсутствие 
стабильности во взаимоотношениях 
с арендодателем. Так как правомо-
чия, которыми обладает арендатор, 

являются временными, никогда 
нельзя полностью ограничить права 
арендодателя пересмотреть условия 
их передачи. В основном это каса-
ется, конечно, пересмотра арендной 
платы; 

– когда встает вопрос о рас-
поряжении зданием или помеще-
ниями и земельным участком. Если 
есть договор аренды земельного 
участка под зданием или договор 
аренды со множественностью лиц 
на стороне арендатора под зданием, 
в котором находятся помещения, то 
приобретая здание или помещения, 
новый собственник вправе перео-
формить на себя договор аренды 
или присоединиться к договору со 
множественностью лиц на стороне 
арендатора. Однако в этом случае 
нет гарантии, что новый арендатор 
сможет далее владеть и пользовать-
ся участком на тех же условиях, что 
и предыдущий. 

Наличие собственности на 
землю, конечно, значительно повы-
шает ценность актива. Но в случае 
с продажей помещения нельзя не 
отметить существующую правовую 
коллизию, которая связана со стату-
сом и особенностями распоряжения 
общей долевой собственностью. Она 
заключается в том, что на собствен-
ника земельного участка наклады-
ваются некоторые дополнительные 
обязанности. 

А именно: существует позиция 
Высшего арбитражного суда России, 
в соответствии с которой продажа 
нежилого помещения может осу-
ществляться только одновременно 
с продажей принадлежащей про-
давцу долей в праве собственности 
на земельный участок, на котором 
расположено здание . 

При совершении такой сделки 
купли-продажи помещения долж-
ны применяться нормы о преиму-
щественном праве собственников 
долей в праве общей долевой 
собственности на земельный учас
ток – на выкуп доли по цене пред-
ложения (Ст. 250 Гражданского 
кодекса РФ). 

К сожалению, ни законодатель-
ство, ни судебная практика пока не 
дают однозначного ответа на вопрос 
о том, должна ли в данном случае 
соблюдаться установленная законом 
процедура распоряжения общей 
долевой собственностью и должна 
ли она распространяться на сделку 
купли-продажи помещений. 

В подобных случаях во избе-
жание рисков недействительности 
сделки купли-продажи помещений 
из-за несоответствия закону мы 
рекомендуем нашим клиентам при 
продаже помещений формально 
следовать требованиям о соблю-
дении преимущественного права и 
получать отказ сособственников от 
покупки доли в праве общей соб-
ственности на земельный участок. 

Итак, собственникам зданий 
при наличии финансовой возмож-
ности выплатить единовременно 
выкупную цену я бы рекомендовала 
выкуп. А вот выбор способа оформ-
ления прав на земельный участок 
собственниками помещений в зда-
нии зависит от намерений собствен-
ника. Если продажа помещений не 
предполагается, то с финансовой 
точки зрения выбор на сегодняш-
ний день очевиден – это оформле-
ние земли в собственность. Если же 
сделки с помещениями в ближайшем 
будущем не исключаются – то я бы 
рекомендовала аренду.  

Земля под зданиями – 
выкуп или аренда?
Елена Рыжкова, руководитель практики земельного права, недвижимости и строительства юридической компании 
«Пепеляев, Гольцблат и партнеры» 
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True, nothing is mentioned in the 
land law about the owners of stand-
alone non-residential premises, 
which means that they will hardly 
be called to account. However the 
forensic practice is unambiguous: 
the owners of premises are charged 
the rent for using a plot of land in 
proportion to the space they occupy 
in a building. This is why I included 
them in the list of those interested 
in the issues highlighted in the pres-
ent article.

Many factors influence the 
choice of any particular method of 
land titles registration. The most 
important is perhaps the availability 
of cash for one-time payment of the 
redemption price. If cash is missing 
leasehold is chosen. When finances 
are not the main issue the owners 
of buildings and premises face other 
issues which can be divided into 2 
main blocks:

•	 What is more paying: own-
ership or lease given that landlords 
will also have to pay a land tax?

•	 What’s the difference 
between leasehold and freehold 
titles from the perspective of land 
uses permitted by the law?

Let’s study these issues from legal 
perspectives on the example of Saint 
Petersburg. 

Question one: what is more pay-
ing in the long run?

To begin with, the land tax is 
ranked among local taxes and in the 
territory of St. Petersburg the tax 
rates are set by the regional admin-
istration. As of today, the annual 
rates set by St. Petersburg Law 
#611-86 “On the land tax and enter-
ing addenda to the St. Petersburg 
law ‘on preferential taxation’” from 
Nov. 28, 2005, to the tune of 1.5% 
of the land cadastral value are still 
valid. For example, if the cadastral 
value of land under a business cen-
ter boasting a prime location near 
the Taurus Garden is 14,391 rubles/
sqm the land tax will amount to 
215.87 rubles/sqm/year.

The land rent is specified in the 
lease signed with the Committee 
for Managing St. Petersburg Urban 
Properties. As per St. Petersburg Law 
# 608-119 “On calculating the rental 
payment for city-owned plots in Saint 
Petersburg” from Dec. 05, 2007, the 
annual land rent is figured using a 
rather complicated formula account-
ing of numerous coefficients, apart 
from the base rent. Unfortunately, it 
is impossible to calculate the exact 
rent since even for the base rate 
data which cannot be found in open 
sources is needed. Tentatively, the 
rental payment for the same centrally 
located business center would come 
to at least 532 rubles/sqm/year.

Given that the national legisla-
tion stipulates that for the owners 
of buildings formalizing titles to 
land under those buildings the rent 
must not exceed 2% of the cadastral 
value, one can conjecture that the 
rent for the first year won’t exceed 
288 rubles/sqm/year. But because it 
is talking about the rent one cannot 
altogether leave out a possibility of 
revising the given rule in the future. 
Furthermore because the rent is fixed 
in conventional units, it is related to 
the dollar exchange rate even if indi-
rectly; this gives grounds to predict 
its further growth.

If you look at the correlation 
between the rent and land tax in St. 
Petersburg the general picture cor-
roborated by our practice of dealing 
with clients is as follows: the rental 
payment in some cases exceeds sev-
eral times the land tax and it is more 
volatile and dependent on real estate 
market fluctuations.

It’s rather difficult to assess the 
future dynamics of this correlation. 
It should be borne in mind that they 
have long been planning to intro-
duce a universal real estate tax to 
be figured on the basis of the prop-
erty market value; it will replace the 
existing land, property and similar 
taxes. Yet I suspect that transition 
to a new real estate taxation system 
is hardly possible in the nearest years 

under the crisis and resultant stag-
nation in the real estate market, and 
so the rent will for a long time exceed 
the land tax.

Question two: what are the dif-
ferences?

There are not so many differenc-
es between leasehold and freehold 
titles (from the standpoint of oppor-
tunities and advantages for landlord 
or tenant) but there are some:

The ownership implies the title 
holder is empowered to own, use and 
dispose of immovable assets, whereas 
the lease grants only two temporary 
rights: ownership and use.

In practice this difference is tan-
gible in the following cases:

•	 Whenever there is lack of 
stability in relationships with land-
lord. Since the tenant’s powers are 
temporary it is never possible to fully 
limit the landlord’s titles or revise 
the terms of their devolution. This is 
mainly talking about reviewing the 
rent.

•	 Whenever there is a need 
to dispose of buildings, premises or 
land. If there is leasehold to land 
under the building or a contract of 
lease with multiple tenant parties, 
then, buying a building or premises, 
the new owner has the right to rereg-
ister the lease to his name or join the 
lease implying multiple tenant par-
ties. Yet there is no guarantee in this 
case that a new tenant will be able 
to own and use a plot of land on the 
same terms as the previous tenant.

The land ownership surely raises 
the asset value considerably as in 
this case a plot of land is offered for 
sale along with a building, or a share 
in the property title. As regards the 
premises, one cannot but note sub-
stantial legal collision which has to 
do with the status and disposal of 
shared ownership. The point is that 
some extra obligations are laid on 
the landlord. Namely, the Supreme 
Arbitrage of Russia (SAR) takes a 
stance that a non-residential prem-
ise can be sold only in conjunction 

with the sale of land shares owned by 
the seller (Clause 17 of Circular from 
SAR President #90 “Reviewing the 
practice of hearing disputes related 
to mortgage contracts at arbitration 
courts” from Jan. 28, 2005).

Logically unwinding this stance, 
one can draw a conclusion that in 
the premise purchase/sale deal the 
owners of the shared land property 
title ought to enjoy the preeminence 
right to buy up their shares at the 
offer price (Article 250 of the Civil 
Code).

Regrettably, neither the legisla-
tion nor the forensic practice gives 
an unambiguous answer to the ques-
tion whether or not the procedure of 
disposing the common shared own-
ership prescribed by the law must 
be followed in the given case and 
whether it must apply to the premise 
purchase/sale deal.

To avoid the risk of declaring the 
premise purchase and sale deal null 
and void because of its non-compli-
ance with the law, we’d recommend 
our clients to formally follow the 
requirements of the preeminence 
right as they sell premises and get 
an official refusal from co-owners 
to buy a share in the common land 
ownership.

Therefore it must be admitted 
that the premise owners legalizing 
land titles may encounter certain 
inconveniences mainly connected 
with the need to settle formalities 
with land co-owners.

The conclusion: if building own-
ers have ample finances for paying 
one-time redemption price I’d rec-
ommend them to do so.

As for choosing a way of land 
titles formalization by the owners of 
premises in a building, it depends on 
the owner’s intentions. Unless the 
sale of premises is anticipated, the 
choice is obvious from financial per-
spectives: freehold titles to land. If 
transactions with premises are not 
excluded in the near term, leasehold 
would be preferable. 

	 Until Jan. 1, 2010, companies holding ownership to buildings and other structures sitting on 
state or city-owned land are obliged to formalize leasehold or freehold titles to this land. Missing 
this time, businesses risk to lose out on the opportunity granted by state to buy up or lease land 
properties at subsidized prices. From Jan. 1, 2011, unregistered land titles will be fraught with 
fines from 20,000 to 100,000 rubles.

Land under Buildings: 
Buyout vs Lease

Elena Ryzhkova, principal of the land 
law, real estate and construction 
practice at the law firm Pepelyaev, 
Golzblat and Partners
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	 Депутаты Госдумы Мартин Шаккум и Сергей Осадчий предлагают внести 
поправки в Федеральный закон № 94 «О размещении заказов на поставки товаров, 
выполнение работ, оказание услуг для государственных и муниципальных нужд». 
Если их примут, конкурсы по закупке строящегося жилья будут юридически кор-
ректны, но невыгодны строителям, считают в Фонде имущества Санкт-Петербурга.  

Оспоримые доказательства
В соответствии с Гражданским 
кодексом объект недвижимости 
может являться предметом сдел-
ки только после его регистрации. 
«Применение конкурсных проце-
дур для приобретения недостроен-
ных квартир является оспоримым 
(нет объекта торгов), а государ-
ственный контракт фактически 
может считаться незаключен-
ным», – говорится в пояснительной 
записке. 

Предложенные депутатами 
«Единой России» поправки не толь-
ко вносят в перечень возможных 
закупок недостроенное жилье, 
но и выдвигают определенные 
требования к нему. Приобретать 
предлагают только квартиры в 
домах не менее 70%-й готовности, 

не  обремененные правами третьих 
лиц (за  исключением банков) и 
не находящиеся под арестом. 

Контракт на покупку подписы-
вается исключительно с застройщи-
ком. Цена его формируется исходя 
из расценок Минрегионразвития. 
Дополнительное условие – обеспе-
чить госрегистрацию права собст
венности застройщика в течение 
полугода с даты подписания дого-
вора. Аванс не должен превышать 
30% от стоимости сделки. 

Оставшаяся сумма выплачи-
вается после регистрации права 
собственности покупателя, одна-
ко на усмотрение регионов часть 
средств (не оговаривается, какую 
именно) можно перечислить после 
выдачи разрешения на ввод объ-
екта в эксплуатацию. 

Город-дольщик
Как поясняют юристы Смольного, 
сегодня приобретение жилья про-
ходит сугубо в рамках 94-ФЗ (он 
прописывает порядок проведения 
конкурсов). Недостроенные квар-
тиры покупают по 214-ФЗ, кото-
рый защищает права города как 
дольщика. Расселение аварийно-
го фонда происходит на средства 
Фонда содействия реформиро-
ванию ЖКХ и регламентируется  
225-ФЗ. 

Объявленный недавно городом 
тендер на закупку 1500 строящих-
ся квартир для ветеранов Великой 
Отечественной пройдет в рамках 
94-ФЗ, но с учетом требований 
214-го закона. 

Новые правила поставят под 
угрозу проведение таких конкур-

сов: требование регистрировать 
жилье в столь короткие сроки 
практически невыполнимо, рабо-
тать по новой схеме оплаты строи-
телям тоже будет невыгодно.  

При максимальной предоплате 
в 30% у девелоперов фактически 
не будет средств на строительство 
объектов, считают в Фонде имуще-
ства Санкт-Петербурга. А сегодня 
они готовы продавать свое жилье 
городу по ценам ниже рынка как 
раз для того, чтобы обеспечить 
себе стабильное финансирование. 
Ужесточение условий невыгодно и 
городской администрации: менее 
чем за год Смольный должен изы-
скать 7000 квартир для ветеранов, 
решить эту задачу, по заявлению 
самих чиновников, за счет бюджет-
ного строительства невозможно. 

Impugnable proofs
In keeping with the Civil Code a property 
can be a subject of transaction only after 
it is registered. “The use of tender pro-
cedures for buying off-plan apartments 
can be disputed and a public contract 
can be deemed invalid. Furthermore it 
is impossible to make payments before 
the handover of living space according 
to the contracts signed, which actually 
hampers the support of developers (the 
increase in their floating funds),” says 
an explanatory note.

Not only do the amendments sug-
gested by the MPs from United Russia 
enter off-plan housing into the list of 
potential purchases; they also lay cer-
tain claims on such objects. The leg-
islators propose the buyout of apart-

ments in buildings which are at least 
70% complete, not encumbered by the 
rights of third parties (save for banks), 
and not under arrest.

The purchase contract is signed 
solely with a developer and the price 
is based on the pricing scale used by 
the Ministry of Regional Development. 
Another condition is public registration 
of the developer’s ownership during half 
a year from the date of contract execu-
tion. The down payment should not 
exceed 30% of the transaction amount. 
The rest of the sum is paid after the own-
ership is registered by the buyer; at the 
discretion of regional administrations a 
certain part of the payment (the exact 
amount is not stipulated) can be wired 
after an operational permit is issued.

City as shareholder
The Smolny lawyers illumine that the 
housing acquisition is possible only via 
tenders as prescribed by Law #94. Off-
plan apartments are bought on the basis 
of Law #214 which protects the rights 
of the city as a shareholder. The dwell-
ers of rundown apartment buildings are 
resettled at the expense of Housing and 
Communal Services Reform Fund; this 
process is regulated by Law #225. The 
tender for buying 1,500 apartments, 
now under construction for veterans of 
WWII, recently announced by the city 
will be held within the framework of 
Law #94 but with consideration for the 
requirements of Law #214. 

The new rules will jeopardize such 
tenders, for it is next to impossible to 

have the housing registered within 
such short times. The builders won’t 
be interested to work under the new 
payment scheme either. They believe 
at the St. Petersburg Property Fund 
that at the maximum upfront payment 
of 30% the developers will actually 
have no funds for property develop-
ment. And they are now ready to sell 
housing to the city at prices below 
the average only to ensure stable 
financing. The city is not interested 
to stiffen the terms either: for less 
than a year Smolny will have to find 
7,000 flats for veterans on demand 
of the federal government. Yet it is 
unfeasible to solve this task through 
budgetary development, officials 
argue.

С поправкой на кризис Журналист: Евгения Иванова

Journalist: Evgeniya IvanovaCorrection for the Crisis
	 Russian MPs Martin Shakkum and Sergey Osadchiy propose amendments to Federal 

Law #94 “On placement of orders for commodity shipments, works execution and ser-
vices for government or municipal needs.” If they are passed tenders for buying hous-
ing under construction will be legally correct but not paying for builders, argue the 
officials from the St. Petersburg Property Fund
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Арен да и п рода жа ком мерческой нед ви ж и мост и:

Прямая аренда от собственника: торговые поме-
щения от 50 м2 до 350 м2; офисные помещения 
от 120 м2 до 700 м2; В сентябре - открытие ново-
го интерьерного супермаркета «Дом-Лаверна» в 
сегменте Luxury. Приглашаем арендаторов - сту-
дии дизайна интерьеров, магазины  товаров для 
отделки и декора помещений и зданий. 

 +7 (812) 336-80-80
+7 (812) 336-80-20
+7 (961) 811-56-77, Ботова Виктория

Аренда Торгово-офисный центр RIVER HOUSE,  
ст. метро Петроградская/Лесная
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Пос. Лемболово, площадь: 72 га (три участка  
по 24 га); Категория земель: сельхоз
Вид права: Собственность. Для строительства 
коттеджного поселка. Участок в окружении  
смешанного леса. Лемболовское озеро 800 м  
Коммуникации: электроснабжение, вода, 
локальная канализация 

Тел.: +7(812) 363-22-22
www.spb.knightfrank.ru 

Продажа	

Всеволожский р-н, ПЗ Кирпичный завод,  
площадь: 6,5 га. Категория земель: поселений 
(промышленность, логистика). Вид права: право 
на строительство логистического комплекса
Коммуникации: предварительные ТУ
Транспортное обеспечение: ЖД тупик, асфаль-
товая дорога до участка

Тел.: +7(812) 363-22-22
www.spb.knightfrank.ru   

Продажа	






