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сеобщая мобилизация — так, приблизительно,
можно в двух словах описать настрой представите-
лей российского рынка торговой недвижимости
в начале 2009 г. От живописных заявлений в стиле
поедания галстука их интонация удивительно
быстро эволюционировала к сдержанным, лако-
ничным утверждениям «по делу», планы занять
лидирующие позиции на рынке трансформирова-
лись в стремление выжить с наименьшими потеря-
ми. Словом, бизнес стал похож на бизнес, а не на
сумасшедшую гонку с препятствиями. 
На вопросы нашего журнала согласились отве-
тить далеко не все, а согласившиеся во многом
оказались солидарны друг с другом. Это позволя-
ет сделать некоторые обобщения на ближайшее
время. Оптимизация бизнес-процессов и сокра-
щение издержек будут, безусловно, топовыми
темами текущего полугодия. Словосочетание
«эффективная модель построения бизнеса»
перейдет из журнально-академической сферы
в область практического применения, будничной
реальности. Более того, внедрять модель эту будут
не приглашенные бизнес-консультанты, а непо-
средственно руководители компаний, потому как
лишних денег нет и не будет, а остаться на рынке
хочется всем. 
Компаниям с жесткой специализацией на девело-
перской деятельности будет тяжелее, нежели их

коллегам с диверсифицированной экономикой.
Если раньше подобная специализация считалась
показателем высшего профессионализма, а совме-
щение различных сфер деятельности было при-
знаком российского, несколько доморощенного
подхода к бизнесу, теперь ситуация кардинально
изменилась. Вряд ли сегодня кто-то повторит
тезис о том, что управление объектом следует
отдавать на аутсорсинг, а развитие розничных
брендов негативно влияет на репутацию компа-
нии-застройщика. Напротив, большинство участ-
ников рынка оперативно вводят такую услугу как
управление объектом, если до того она в их порт-
феле не значилась.
Что касается репутации компании, ее имиджа,
бренда и т. д., здесь все достаточно ясно и одноз-
начно. Индустрию рекламы следует признать
потерпевшей на ближайшие пару лет. Выход на
рынок новых игроков станет, мягко говоря, менее
активным. Из уже присутствующих на нем компа-
ний абсолютное большинство заявило о сокраще-
нии бюджетов на продвижение брендов — это пер-
вая статья расходов, которая была оптимизирова-
на. И это вполне объяснимо. Если сегодня основ-
ной тренд — минимализм, то завтра лучшей рекла-
мой компании станет сам факт того, что она пере-
жила один из тяжелейших экономических кризи-
сов в новейшей истории. 

В
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НЕДВИЖИМОСТЬ ИТОГИ И ПРОГНОЗЫ

УЖЕ НА НАЧАЛЬНОЙ СТАДИИ КРИЗИСА СТАЛО ОЧЕВИДНО, ЧТО ОСНОВНОЙ УДАР ПРИМУТ НА СЕБЯ 
БАНКОВСКИЙ СЕКТОР И НЕДВИЖИМОСТЬ. ПРАКТИЧЕСКИ СРАЗУ ПОЯВИЛИСЬ СООБЩЕНИЯ О ГРОМКИХ
БАНКРОТСТВАХ КРУПНЕЙШИХ ФИНАНСОВЫХ И ДЕВЕЛОПЕРСКИХ СТРУКТУР. РЫНОК ПРОСЕЛ БЫСТРО
И КАК-ТО ВПОЛНЕ ЕСТЕСТВЕННО, КАК БУДТО НИКТО НИЧЕГО ДРУГОГО НЕ ОЖИДАЛ. НО, НЕСМОТРЯ
НА АПОКАЛИПТИЧЕСКИЕ ЗАЯВЛЕНИЯ, «ПРОСЕЛ» — НЕ ЗНАЧИТ БЫЛ ЛИКВИДИРОВАН КАК ФАКТ: 
СТРОЙКИ ПРОДОЛЖАЮТСЯ, КРЕДИТЫ ВЫДАЮТСЯ. ТЕМ, КТО УСТОЯЛ И НЕ ПЛАНИРУЕТ СДАВАТЬ 
ПОЗИЦИЙ, СЛОВО В ПЕРВОЙ ЧАСТИ НАШЕГО ТРАДИЦИОННОГО ЕЖЕГОДНОГО БЛИЦА. 

БУДЕТ 
ТРУДНО, 
НО МЫ ГОТОВЫ

КАК ДЛЯ ГИЛЬДИИ УПРАВЛЯЮЩИХ
и девелоперов, так и для банка ВТБ 2008 г.
был непростым, можно сказать, переломным.
Если говорить о Гильдии, то в этом году
наблюдалось резкое снижение активности
компаний: у многих возникли проблемы
с финансированием различных программ,
в том числе связанных с обучением, продви-
жением, участием в семинарах, выставках,
организатором которых является Гильдия.
Ситуация с ВТБ принципиально иная: спрос
на продукты банка, а именно кредитные
ресурсы, наблюдается колоссальный, но оце-
нить риски, связанные с кредитованием раз-
личного рода сегментов недвижимости,
сложно в силу чрезвычайно высокой неопре-

деленности самого рынка. Совершенно непо-
нятно, каким будет спрос на недвижимость
в 2009–2010 гг, а ведь именно тогда будут
выходить на рынок проекты, которые мы
кредитуем сейчас, или кредитовали бы при
выполнении тех заявок, которые были к нам
обращены. Сегодня мы строим свои проекты
таким образом, чтобы иметь возможность
многовариантного развития. Я думаю, сегод-
ня такая стратегия оптимальна для компа-
ний, не имеющих проблем с текущей ликвид-
ностью. Если говорить о проектах, в капитале
которых участвует банк, то здесь ситуация
следующая: проекты «Набережная Европы»
и «Невская ратуша» будут реализовываться
в заявленном графике, несмотря на их мас-
штаб (это крупные многофункциональные ком-
плексы 350 тыс. кв. м и 360 тыс. кв. м соот -
ветственно). Существует вероятность того, что
на какой-то период времени мы приостано-
вим финансирование, но она очень неболь-
шая. В проектах, связанных с развитием
земельных фондов, как раз и воплощена
многовариантная стратегия. Например, один
из них предполагает возведение индустри-
ального парка. Если пул резидентов этого
парка будет сформирован, то мы продолжим
финансирование инженерной инфраструкту-

ры, если нет, то возьмем паузу. Принять реше-
ние нам нужно будет в апреле 2009 г., до
этого момента мы делаем проект планировки
территорий. Над еще одним проектом, нахо-
дящимся сейчас на самой ранней стадии —
архитектурной концепции, — работа будет
продолжена, а строительство начнется, когда
ситуация станет более благоприятной.
О новых проектах речи пока нет. Мы рассма-
триваем варианты, связанные с вхождением
в новые проекты, но говорить о том, что у нас
сформировалась четкая позиция, что мы,
например, занимаемся приобретением
distressed assets — столь модное сегодня слово -
сочетание — преждевременно.
Что касается перспектив рынка, то компа-
нии, которые вели политику экстенсивного
роста, находятся в крайне неудачном поло-
жении. Экстенсивный рост предполагал при-
обретение все большего и большего количе-
ства «пятен» под развитие, а также наличие
дешевых и доступных денег. Сегодня такие
компании остались без средств, но с участка-
ми, которые реализовать в настоящий
момент достаточно сложно. Я не исключаю,
что они уйдут с рынка. Вполне вероятно, что
нас ждут в 2009 г. довольно громкие бан-
кротства, в том числе и крупных компаний.

АЛЕКСАНДР
ОЛЬХОВСКИЙ,
президент
Гильдии 
управляющих
и девелоперов,
вице-прези-
дент — упра-
вляющий парт-
нер банка ВТБ
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перед собой ставили. В частности, мы поме-
няли около 10% арендаторов, которые не
очень вписывались в концепцию ТРЦ «Ере-
ван Плаза». Мы вышли на посещаемость,
превышающую 20 тыс. людей ежедневно,
вне зависимости от дня недели (будни,
выходные). Учитывая, что торговая площадь
ТРЦ составляет порядка 18 тыс. кв. м, посе-
щаемость получается внушительной — 1,2
человека на кв. м торговой площади в день.
Кроме того, можно отметить высокую покупа-
тельную способность наших посетителей —
по данным исследования, из 10 людей, кото-
рые заходят в наш комплекс, человек 6–7
совершают покупки. По итогам января
2009 г. можно констатировать, что посещае-
мость не уменьшилась, напротив, она увели-
чилась, поэтому говорить о снижении поку-
пательской активности в связи с кризисом
не совсем верно — по крайней мере, для нас.
Что касается стратегии компании в 2009, те
проекты, которые начали реализовываться,
будут введены. Как пример такого ввода
в кризисный период могу привести мега-
молл «Рио», открытый нами в конце 2008 г. в
Москве, на Дмитровском шоссе. Если же
говорить об уже действующих объектах, то на

некоторые статьи бюджета, такие как рекла-
ма. Более внимательно и бережно станут
относиться к эксплуатационным и комму-
нальным платежам на наших объектах, будут
также оптимизированы общехозяйственные
расходы на наших предприятиях. Оптималь-
ной на сегодня является неагрессивная,
более консервативная стратегия развития.
Наша компания с уверенностью смотрит
в будущее, наша деятельность прозрачна
и открыта к сотрудничеству и развитию
надежных деловых отношений.

2008 Г. ДЛЯ НАС БЫЛ ОЧЕНЬ динамичным,
нам удалось решить задачи, которые мы

серьезные уступки требованиям арендато-
ров мы не пойдем, в частности, мы не будем
переходить на столь вожделенную форму
оплаты как «% с оборота». Каждый должен
заниматься своим делом: они должны торго-
вать, а мы — строить и сдавать недвижимость
в аренду. В «Ереван Плазе» не ставится
вопрос о переходе на такую форму оплаты.
Максимум, что мы можем сделать для наших
арендаторов — открыть некий курсовой
коридор. Но и это, скорее, в исключительных
случаях — сегодняшняя динамика курса
валют не создана нами, это объективная
реальность, в которой мы точно также суще-
ствуем. Как и многими другими, нами была
проведена оптимизация расходной части
бюджета, в том числе и расходов на рекламу.
Мы пересмотрели наши позиции в отноше-
нии рекламных носителей — сегодня «гля-
нец» в меньшей степени актуален.

2008 Г. БЫЛ ВПОЛНЕ ПРОДУКТИВНЫМ, мы
продолжили развитие наших проектов.
В Тольятти мы работаем над получением раз-
решения на строительство, в Ярославле оно
уже получено. Там все подготовительные
работы на площадке завершены, остается >

ЭТОТ ГОД СТАЛ ДЛЯ ВСЕХ ПЕРЕЛОМНЫМ.
Мы оказались в ситуации поиска путей
выживания, разработки новых стратегий,
позволяющих существовать в текущих усло-
виях. В основе стратегии нашей компании,
как, на мой взгляд, и стратегий других компа-
ний, будет концентрация внимания на управ-
лении кредитными обязательствами. Мы уже
использовали все возможности для оптими-
зации бюджета. Все расходы, которые можно
сократить (административные, маркетинг 
и т. д.) мы пересматриваем. Единственное,
чего мы не делаем, — это мы не сокращаем
штат, так как он у нас небольшой, однако
и новых сотрудников, что логично, не берем.
Ни о каком агрессивном развитии не может
идти и речи, сейчас в центре внимания нахо-
дятся совершенно другие вещи — в первую
очередь, выживание. Это касается не только
нашей компании, но абсолютно всех без
исключения, вне зависимости от страны, сег-
мента деятельности и т. д.

ДЛЯ ГК «РЕГИОНЫ» 2008 Г. СТАЛ таким же
успешным, как и предыдущие. Мы планово
открыли второй объект сети ТРЦ «Июнь» в
Красноярске. Продолжается строительство
объектов в Череповце и Уфе. В 2009 г. мы
планируем завершить проекты, находящиеся
на стадии строительства; как можно меньше
нагружать компанию долговыми обязатель-
ствами; продолжить работы по проектирова-
нию и сбору необходимого пакета разреши-
тельной документации, но воздержаться от
выхода на строительную площадку; миними-
зировать расходы по содержанию офисов

компании; удержать достигнутый уровень
доходности от реализованных объектов. На
данный момент мы сократили порядка 3–4%
сотрудников, также будет сокращение зара-
ботной платы приблизительно на 10–15%.
Что касается прогнозов на 2009 г., то всплеск
активности иностранных инвесторов начнет-
ся вместе с процессом выхода из кризиса. Я
убежден, что их интерес к России будет со
временем только возрастать, потому что наша
страна имеет большой потенциал экономиче-
ского роста. Нужно пережить кризис и поста-
раться извлечь из сложившейся ситуации
пользу для дальнейшего развития — как ком-
пании, так и государства в целом. 

УСЛОВИЯ, В КОТОРЫХ РЫНОК коммерче-
ской недвижимости встретил 2009 г., проти-
воречивы. Всем нам сложившаяся экономи-
ческая ситуация диктует свои правила,
адаптироваться к которым сегодня — основ-
ная задача девелоперов и ретейлеров. Деве-
лоперский бизнес во многом зависит от
инвестиционных показателей, и уже полго-
да назад получить в надежном банке кредит
на реализацию долгосрочного проекта было
практически невозможно. В целом, текущая
экономическая ситуация окажется объек-
тивной проверкой всех проектов коммерче-
ской недвижимости: слабые сойдут
с дистанции, а лидеры останутся в строю.
Проекты с продуманными концепцией
и локализацией стали более ценными, так
как участие в них сегодня является пред-
вестником получения значительной прибы-
ли завтра. Залогом успешного завершения
девелоперского проекта в современных
условиях являются только уже сложившие-
ся отношения с надежным кредитором
и авторитетным застройщиком. В частности,
нашей компании в 2008 г. при поддержке
ОАО «Сбербанк РФ» и международного
застройщика Renaissance Construction уда-
лось успешно начать реализацию крупней-
шего в Черноземье девелоперского проекта.
Строительные работы по многофункцио-
нальному комплексу «Свободный город»
начались в феврале прошлого года и плано-

мерно проводились в течение всего года.
Сдача объектов МФК состоится в срок.
Наше решение о сосредоточении внимания
именно на этом проекте закономерно: показа-
тели рентабельности МФК для Центрально-
Черноземного региона чрезвычайно высоки.
Объектов, которые могли бы обеспечить
столь мощный синергетический эффект,
в нашем регионе на сегодняшний день просто
не существует. Показательно, что свое дове-
рие «Свободному городу» уже проявили
«М.видео», Terranova, Hugo Boss, Lacoste, Karen
Millen, L’Etoile, &G и другие — ретейлеры, все-
мирно известные и действительно долгож-
данные в Воронежской области. Благодаря
ставке на перспективный проект и своевре-
менному заключению долгосрочных соглаше-
ний с надежными партнерами Ассоциация
«Галерея Чижова» встретила новый, 2009 г.
на стадии продуктивного развития.

ДЛЯ НАС 2008 — ЭТО ГОД пятнадцатилетия
компании «Гарант–Инвест». Одним из глав-
ных событий уходящего года стало открытие
в ноябре нового Торгово-делового комплек-
са «Тульский», который стал нашим четыр-
надцатым объектом и седьмым торговым
центром. В этом году мы получили очеред-
ную награду: Департамент потребительского
рынка и услуг города Москвы признал
ТЦ «Ритейл Парк» лучшим торговым цен-
тром 2008 г. из 22 претендентов. Несмотря
на проблемы на рынке недвижимости, мы
продолжаем строить и открывать новые
объекты, в планах строительство торгово-
развлекательного комплекса «Москво-
речье». Также была опубликована моя книга
«100 причин, почему мы любим торговые
центры», приуроченная к пятнадцатилетне-
му юбилею компании. 
В условиях мирового финансового кризиса
«мыльные пузыри» по всему миру сдуваются,
«легкие доходы» на фондовом рынке оста-
лись в прошлом. Как правило, в такие перио-
ды уходят с рынка до 20% игроков. Выжива-
ет лишь реальный сектор экономики, успеш-
ные и эффективные предприятия. В нашей
компании будут оптимизированы до 20%
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ствительно заморожены многие проекты,
которые строились на кредитные средства.
В 2009 наша компания будет стремиться
предлагать рынку новые услуги (управление
объектом, услуги технического заказчика),
которые позволят экономить средства сто-
ронним компаниям. Она будет реструктури-
рована под новые условия рынка, эффектив-
ность ее работы будет повышена путем боль-
шего ориентирования на внешний рынок
(коммерческое использование высоколик-
видной составляющей). Мы будем работать
только с приоритетными объектами, бумаж-
ные проекты будут заморожены. Под ряд
инвестиционных проектов будут привечены
частные инвесторы. В рамках оптимизации
бюджета на 2009 г. нами были уменьшены
рекламные расходы, перезаключены догово-
ры с подрядчиками, в связи с удешевлением
строительных материалов были скорректи-
рованы экономические модели строитель-
ства. Также планируется продажа или частич-
ная продажа некоторых неприоритетных
проектов, ликвидация расходов на обучение
персонала, сокращение количества команди-
ровок, отмена корпоративных мероприятий
и team-building, сокращение штата. Претерпе-
ла изменения и кадровая политика компа-
нии. Сегодня она нацелена на формирование
костяка компании из людей, обладающих
повышенной ответственностью, интуицией,
креативным мышлением, творческими навы-
ками в своей области, а также на подавление
саботажа и сопротивления изменениям. 

В ПЕРВЫХ ТРЕХ КВАРТАЛАХ 2008 Г. повы-
шенная активность на рынке торговой недви-
жимости позволила УК MD Group Int. по соо-

тветствующим заказам инвесторов разрабо-
тать концепции нескольких ТРК площадью от
25 000 до 180 000 кв. м в городах Дмитров,
Воскресенск и Балашиха. Сегодня ввиду
нестабильной экономической ситуации
в двух из трех указанных городов дальней-
шая проработка проектов приостановлена до
окончания 1 квартала 2009 г. В течение
2008 г. компанией успешно велась работа по
небольшим районным ТЦ — магазинам «шаго-
вой» доступности общей площадью до 1 500
кв. м как в Москве, так и в Подмосковье. Круп-
ные продовольственные сети, такие как
Х5 Retail Group, принимали активное участие
в финансировании подобных проектов
и вкладывали собственные средства в строи-
тельство, однако возникшая в конце третьего
квартала напряженность заставила ряд ком-
паний приостановить дальнейшее инвести-
рование и перейти на арендную форму отно-
шений. Специалистами УК MD Group Int.
велась работа по сопровождению строитель-
ства и брокериджу регионального ТРК «Три-
умф-Плаза» в Обнинске. Его официальное
открытие перенесено на несколько месяцев
и состоится в середине августа 2009 г.

Общая структура рынка торговой недви-
жимости не может в условиях кризиса
оставаться неизменной, так как неизбеж-
но снижение общего числа проектируемых
объектов, перенос сроков пуска строящих-
ся и отказ от строительства новых. Это
приведет к более активному стремлению
к реновации действующих, неконцепту-
альных объектов, уходу с рынка проекти-
рования низкорентабельных проектов.
Для инвесторов стратегически выгодно
в течение 2009–2010 гг. вкладывать сред-
ства в разработку проектной документа-
ции новых ТК площадью более 50 000 кв.
м на наиболее интересных земельных
участках в крупных и средних городах РФ,
которые ранее не были задействованы.
Ввод таких объектов в эксплуатацию при-
дется на 2011–2012 гг, т. е. на период явно-
го выхода страны из кризиса и активного
роста покупательской способности насе-
ления. Иностранные розничные сети, еще
не вошедшие в страну, будут стремиться
расширить или сохранить за счет России
свой бизнес, в том числе через покупку
действующих сетей различного формата.
Крупные инвестиционные компании
и фонды будут стремиться вложить сред-
ства в покупку самых привлекательных,
готовых к вводу в эксплуатацию торговых
объектов в условиях, когда их можно будет
приобрести почти по себестоимости,
а затем продать по рыночной цене. Мелкие
компании и отдельные зарубежные бизне-
смены уже сегодня стараются скупить за
бесценок как земельные участки, так
и «замороженные» торговые объекты
с целью последующей перепродажи. >

только начать строительные. Однако, к сожа-
лению, нам пришлось приостановить про-
цесс строительства. В любом случае, нужно
быть реалистом: в зимний период на площад-
ке делаться ничего не будет. К тому же цены
на строительные работы падают и, возможно,
весной мы сможем обойтись гораздо мень-
шими суммами, нежели планировали изна-
чально. Хотелось бы назвать точное время
возобновления работ, но, к сожалению, это
невозможно. По Тольятти мы планируем
возобновить деятельность ближе к концу
2009 г. 
В последние годы наша компания росла,
и сегодня в нашем московском офисе рабо-
тают около 40 человек. Конечно, мы адапти-
ровали наши планы по развитию персонала
к сегодняшним условиям на рынке. Однако
уходить с российского рынка мы не собира-
емся. Россия является для нас стратегически
важным рынком. Для меня, по крайней мере,
основы российского рынка остались пре-
жними. Он по-прежнему привлекателен, на
нем по-прежнему отмечается очень высокий
спрос, который нужно удовлетворять.
В общем и целом, конечно же, такие рынки
как германский стабильнее, но кризис кос-
нулся и их. Даже по сравнению с польским
российский рынок выглядит волатильным,
однако, судя по девеломенту последних лет,
потенциал этих стран несравним. 

В 2008 Г. МОЖНО ВЫДЕЛИТЬ хорошие
итоги первого полугодия и итоги второго
полугодия, на фоне которых первые просто
потерялись. Большинство компаний заняты

оптимизацией расходов и финансовой ста-
билизацией — это основное, что можно было
наблюдать на рынке к концу года. У нашей
компании в той части ее деятельности, кото-
рая связана с управлением торговыми цен-
трами и привлечением арендаторов, все
очень хорошо: функционирующие объекты
заполнены на 100%, строящиеся ТЦ — на
70%. Если же рассматривать девелоперское
направление, тут не все столь оптимистично,
некоторые проекты мы вынуждены притор-
мозить. Здесь мы мало чем отличаемся от
других участников рынка. Возможно, выхо-
дом из ситуации для многих станет привлече-
ние в бизнес стратегического партнера
с надежным финансированием. Для нашей
компании такими партнерами стали акцио-
неры группы «Евроцемент».
Что касается кадровой политики, мы также
не исключение. Определенный процент
сотрудников сокращен, некоторые сокраще-
ния отложены на будущее. Еще в начале года
мы приняли решение о продаже непрофиль-
ных объектов с низкой доходностью — у нас
довольно много мелких магазинов, от кото-
рых мы будем избавляться. В нынешних
условиях это особо актуально. При этом
сокращение расходов не коснется бюджетов
управляющих компаний. Все объекты, кото-
рыми мы управляем, сохранят качество
и уровень содержания. Запланированные
расходы остаются неизменными. Сокра-
щаются расходы на исследования рынков,
но это не очень значительные суммы.

ДЛЯ НАШЕЙ КОМПАНИИ 2008 Г. БЫЛ очень
плодотворным: мы открыли специализиро-
ванный мебельный торговый центр «Диа-
мант на Бакинской», ТРЦ «Зеленое Кольцо»,
ТДЦ «Диамант на Комсомольской». Кроме
этого, в 2008 году DDG получила заказы от
крупных федеральных компаний в области
маркетинговых исследований и брокериджа.
В следующем году мы по-прежнему нацелены
на развитие. В апреле волгоградцев ждет
открытие ТДЦ «Диамант Зацарицынский»
и ТЦ «Семь Ветров». Мы понимаем, что часть
арендаторов будут вынуждены уйти 

из торговых центров из-за финансовых труд-
ностей и планируем активно подыскивать
новых потенциальных партнеров. В связи с
текущей ситуацией был произведен пере-
смотр бюджета компании. Оптимизированы,
например, статьи расходов на рекламу и мар-
кетинг, накладные расходы. Но так как в про-
цессе прошедшей в начале 2008 года децен-
трализации в нашей компании и так уже был
проведен пересмотр основных статей бюдже-
та и функциональных обязанностей, серьез-
ные статьи бюджета ликвидированы не
были. Что касается кадровой политики ком-
пании, то с начала года по сегодняшний день
не было сокращено ни одного человека.
Наша задача — сохранить ценные кадры.
При этом мы вынуждены пересматривать
функциональные обязанности наших спе-
циалистов и перераспределять некоторые
виды работ, осуществлять внутреннюю рота-
цию — временно или на постоянной основе. 
Я считаю, что в настоящее время из фазы
агрессивного развития компаниям необходи-
мо перейти к обдуманной и целенаправлен-
ной стратегии. По нашим данным, за послед-
нее время покупательский спрос на разные
виды товаров и услуг снизился на 30–50%.
Структура рынка уже меняется. Небольшие
бизнесы и компании, находящиеся в наиболь-
шей зоне риска с точки зрения зависимости
от инвестиционных ресурсов, скорее всего,
потеряют значительную долю рынка. В 2009 г.
сделают значительный рывок в развитии
именно те, кто сможет правильно оценить
ситуацию, избавиться от непрофильных акти-
вов и сконцентрировать свои силы на опти-
мизации основного бизнеса. 

ДОВОЛЬНО КОНСЕРВАТИВНЫЙ ПОДХОД к
работе позволяет нам относительно спокой-
но работать в условиях кризиса. Фактически
ни один проект не остановлен. Наш бизнес
не завязан целиком на банковских сред-
ствах. У нас есть проекты, которые продают-
ся, есть объекты в аренде, которые генери-
руют денежный поток. Часть объектов мы
строим вместе с партнерами — частными
инвесторами. В то же время на рынке дей-
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но высокой арендной ставки, купят по смеш-
ным ценам интересные бренды, будут при-
влекать яркими маркетинговыми решения-
ми посетителей в местах продажи. Девелопе-
ры, имеющие введенные в эксплуатацию
объекты, будут заниматься операционной
деятельностью и прекратят развитие по
новым проектам. Те девелоперы, чьи проекты
близятся к завершению, продолжат строи-
тельство и, скорее всего, поменяют на кри-
зисный период концепцию своего объекта.
Мелкие девелоперы продадут активы, воз-
можно, изменят профиль деятельности. 

2008 Г. БЫЛ ОЧЕНЬ ПЛОДОТВОРНЫМ для
нашей компании. На завершающем этапе
находятся проекты сети бизнес-пространств
Pacific Summit и крупнейшего в крае ТРК
«Просто». Безусловно, 2009 г. будет отличать-
ся рекордно низким количеством новых
проектов и снижением темпов строительства.
Любая стратегия развития в кризисных усло-
виях становится неактуальной. Следует ожи-
дать увеличения сроков окупаемости проек-
тов и снижения прибыли. Часть компаний
уйдет с девелоперского рынка, останутся наи-
более крупные и системные. Финансовый
кризис должен оздоровить отрасль. Наша
компания в условиях кризиса намерена зани-
маться оптимизацией внутренних бизнес-
процессов. На основе процессного подхода

будет проведена реструктуризация холдинга
и диверсифицирован портфель проектов
в наиболее привлекательные сегменты
рынка. Мы уже сократили коммерческие кре-
диты, нашли новые методы финансирования
оборотного капитала, повысили эффектив-
ность затрат и организационной структуры,
переоценили программы инвестиций. 
В целом российский строительный рынок
в значительной степени потерял привлека-
тельность в глазах иностранных инвесторов.
Однако на интерес к строительному рынку
Приморья кризис повлиял не столь суще-
ственно. С прицелом на саммит АТЭС
в 2012 г. государство планирует выделить
огромные средства на развитие Владивосто-
ка: строительство новых транспортных раз-
вязок, создание комплексов на острове Рус-
ском, модернизацию аэропорта и развитие
административной инфраструктуры. Именно
это направление будет наиболее интересно
для частного капитала, в том числе и ино-
странных инвестиций.

В СЛЕДУЮЩЕМ ГОДУ НАША КОМПАНИЯ
введет в эксплуатацию торговый центр Ultra,
будет вести работы по проектированию вто-
рой очереди и продолжать работать над еще
несколькими проектами, концепция которых
учитывала возможность осложнения ситуа-
ции. При этом мы будем внимательно 

ИЗНАЧАЛЬНО МЫ ПРЕДПОЛАГАЛИ в 2008 г.
заключить контракт с подрядной организа-
цией и в начале 2009 г. приступить к строи-
тельству «Фристайл Парка» — нашего ключе-
вого проекта. Однако мы этого не сделали:
цены на строительные работы в этом году
были очень высокие, а сейчас ситуация
радикально поменялась. Уже очевидно, что
проект можно реализовать дешевле как
минимум на треть, а учитывая его масштаб,
сумма экономии получается внушительной. 
Стратегию, которую будет реализовывать
наша компания в 2009 г., я бы назвал страте-
гией активной паузы. Мы приняли решение
не торопиться с началом строительства, тем
более что для этого требуется привлечение
заемных средств, получить которые в бли-
жайшие полгода будет очень сложно. Первое
полугодие мы потратим на максимально
качественную и полную подготовку проек-
тной документации, получение заключения
экспертизы и разрешения на строительство.
В текущей ситуации у нас появилась возмож-
ность улучшить качество команды проекти-
ровщиков, мы предполагаем сменить подряд-
чика по этому сегменту работ на междуна-
родную компанию, имеющую больший опыт
в реализации проектов такого масштаба. Во
второй половине года мы планируем достиг-
нуть соглашения о финансировании строи-
тельных работ, но это, конечно, будет зави-
сеть от того, как будет развиваться ситуация
на рынках. В числе прочего мы рассматрива-
ем вариант привлечения акционерного
финансирования (кредитные средства в
чистом виде на выгодных условиях вряд ли в
ближайшее время появятся на рынке), такие
предложения у нас уже есть. 

ГОД БЫЛ СЛОЖНЫЙ И НЕОДНОЗНАЧНЫЙ.
Итоги, в целом по ТК «Атриум», неплохие… Но
ведь главное не это. Например, у сотрудников
нашей компании в этом году родилось
8 малышей. Конкретная реализация указа
президента на повышение рождаемости. Вот
это, я понимаю, итоги в год семьи.
Что касается сегмента торговой недвижимо-
сти, то в свете последних событий везде 

произойдет «переоценка ценностей». Даже
крупные игроки задумаются о том, что объе-
мы и доля рынка — это очень важные пара-
метры, но это не все, это не есть запас устой-
чивости и плавучести. Верю, что наконец-то
должны пройти те времена, когда «непонятно
кто» строит «непонятно что» и «непонятно
как», но все равно достраивает, сдает, и этот
«объект недвижимости» востребован. До
последнего момента Москва прощала
застройщику любые ошибки, начиная от низ-
кого качества исполнения строительных
работ и заканчивая реализацией заведомо
бредовой, нежизнеспособной идеи. Развитие
девелопмента пойдет дальше — это неизбеж-
но, а может быть, и по качественно другому
пути. Все присущие галопирующему разви-
тию рынка недвижимости болезни уже
вылезли наружу. И от того, насколько грамот-
но каждый проведет работу над ошибками,
зависит наше дальнейшее развитие. Структу-
ра рынка определится уже к осени 2009 г.,
если не случится каких-нибудь дополнитель-
ных, искусственно созданных катаклизмов.
Сегмент профессионального управления
недвижимостью всегда был и останется акту-
альным — в особенности для тех, кто может
подтвердить свои соображения практикой
успешно реализованных проектов. На сегод-
няшний день, имея шестилетнюю практику,
могу сказать, что расходная часть бюджета
эксплуатации Комплекса давно оптимизиро-
вана. Вместе с тем, действительно, в 2009 г.
запланировано сокращение затрат на содер-
жание компании, а также передвинуты сроки
реализации некоторых проектов, напрямую
не связанных с жизнеобеспечением Ком-
плекса, — реконструкции, модернизации и
дооснащение... Однако, для проектов и работ,
необходимость проведения которых именно
в 2009 г. определена однозначно, финанси-
рование запланировано в полном объеме.

В 2008 Г. DVI ХОЛДИНГ ОБРЕЛ «ДОМ» —
купил и провел полную реконструкцию адми-
нистративного здания, превратив его в ком-
фортабельный бизнес-центр. Кроме того, мы
получили свидетельство о праве собственно-

сти на ТРК «Столица» в Ижевске, т. е. наши
арендаторы получили зарегистрированные
договоры аренды. «Столица» была признана
одним из лучших проектов года среди ТРК
аналогичного формата, что подтверждает
номинация на премию CRE awards. В свете
сложившейся ситуации наша компания пла-
нирует отсечь низкоэффективные направле-
ния, оптимизировать расходы на основную
и операционную деятельность, изменить усло-
вия выплат по кредитам. Мы больше не наби-
раем новый персонал и оцениваем эффектив-
ность каждого сотрудника отдельно. 
Что касается кризиса, то он менее всего отра-
зится на управляющих компаниях: если
объект построен и введен в эксплуатацию, то
им в любом случае должен кто-то управлять.
Конечно, доверительным управляющим ста-
нет намного тяжелее получать арендные пла-
тежи в срок, придется сокращать расходы на
дорогие типы рекламы. Собственник, напри-
мер, должен будет взять на себя коммерче-
ский менеджмент недвижимости. Но останут-
ся три главнейших составляющих любого
объекта: безопасность, целостность инженер-
ных систем/коммуникаций и чистота. Кон-
сультантам придется тяжело: небольшие ком-
пании исчезнут, а крупным придется суще-
ственно сокращать персонал. Основные
изменения произойдут в сфере ретейла.
У многих брендов поменяются собственники,
на рынок выйдут новые игроки — сильные
западные компании, имеющие возможность
захватить свою долю в условиях спада. Сети
по возможности будут сокращать расходы.
Не тронут здесь, скорее всего, только ассор-
тимент коллекции и качество ткани. В мага-
зинах останутся лучшие продавцы, в офисах
— наиболее эффективные сотрудники. Разви-
тие сократят, но не остановят: будут выбирать
только профессиональных девелоперов, чьи
объекты близятся к завершению. Всеми
силами постараются привязать арендодате-
лей к проценту с оборота (хотя бы на годич-
ный период). Агрессивное развитие будет
у тех ретейлеров, кто хорошо подготовился
к такому развитию событий: они получат луч-
шие места за счет предложения относитель-
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следить за ситуацией. Лично меня шокирова-
ли вышедшие 16 декабря показатели паде-
ния производства за ноябрь. Я думаю, что
падение по некоторым отраслям настолько
катастрофично, что его можно сравнивать
с показателями военного времени. Если эти
цифры будут еще ухудшаться, то любая дело-
вая активность будет сумасбродством. Впро-
чем, мы искренне верим, что все наладится.
Что касается проблемы кадров, то мы прове-
ли оптимизацию структуры, сопровождаю-
щуюся четким признанием того, что рабочая
сила как ресурс стала существенно дешевле,
чем полгода назад. Необходимости в даль-
нейшей реструктуризации мы не видим.
Говоря об итогах 2008 г., в качестве основного
итога нужно выделить следующий факт: начал-
ся и продолжается процесс глобального
переосмысления цены риска. Цена денег
важна не только как расходная статья при орга-
низации финансирования объектов, но и как
оценка эффективности бизнеса — независимо
от того, есть ли у него потребность во внешнем
финансировании или же он генерирует доста-
точные собственные потоки. Процесс переос-
мысления справедливой цены денег начался
еще в 2007 г. и продолжится в 2009, но основ-
ная фаза уже пройдена. Большинство игроков
понимали, что разница в ставке кредита между
высококлассными заемщиками и заемщиками
второго-третьего эшелона, составлявшая всего
3–4% годовых, неадекватно отражает риски,
но, как сказал руководитель одного крупного
западного банка в 2007 г., «пока музыка играет,
мы будем танцевать». И танцевали… Для Рос-
сии последний этап развития особенен: боль-
шинство предпринимателей состоялись
в период, когда резкий подъем экономики сде-
лал разумную осторожность тормозом бизнеса,
а внешняя среда прощала неумение управлять
издержками и требовала только одного: «Бери
больше — кидай дальше». Теперь нужны другие
качества.
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