ОЛЕГ СМИРНОВ
Басурмане на границе
За последние несколько лет ряд иностранных компаний, работающих на рынке недвижимости, объявили о своих проектах в Перми. «Варяги» готовы вкладывать в регион все больше денег: один проект масштабней другого. Нашествие «инородцев» переживают все - местные архитекторы, консультанты, подрядчики и дизайнеры. А пермские инвесторы в ответ указывают на то, что «заграничные» лучше и быстрее.
На пермском рынке недвижимости иностранцы представлены как крупны​ми подрядными организациями, так и архитектурными мастерскими, дизай​нерскими студиями и консалтинговыми агентствами. При этом подрядчики ос​воили Пермь первыми. «К иностранцам мы начали обращаться в 1993-1994 го​дах. Например, при строительстве зда​ния на Пушкина, 71 привлекали югос​лавов — компанию «Радко Митрович», — рассказывает глава группы компаний «ДАН» Михаил Деменев. «Благодаря им мы одни из первых использовали при строительстве такой механизм, как за​ключение контракта «под ключ» - все, вплоть до мебели и посуды, должен был обеспечить подрядчик, потом эти рас​ходы включались в цену квадратного метра. А наши компании были еще «со​ветскими» и этого предложить не мог​ли», — рассказывает бизнесмен.
Несколько позже братьев-славян на пермский рынок пришли турки -Yenigun, Summa, ORIMEKS Suvar и ANT YAPI PROCONS. Первая из них работает в Перми с июля 2003 года. Как сооб​щили REZON в Yenigun, за это время компания построила девять объектов, в том числе торговый центр «Семь пят​ниц», торгово-административный центр «Привилегия» и ТЦ «Столица». Сейчас в Перми на стадии строительства на​ходятся четыре объекта, над которыми работает Yenigun. Турецкая ANT YAPI известна в Перми тем, что занимает​ся строительством второй очереди гипермаркета «Семья». Соперничество между «басурманами» уже началось. По словам одного собеседника изда​ния, «турки извечные конкуренты друг другу, и теперь спорят по поводу еще одного объекта». Речь идет о комплек​се элитного жилья на пересечении ул. Сибирской и Революции, строить который готовы как Yenigun, так и ANT YAPI. Девелопером проекта выступает мос​ковская структура «КомСтрин». В ком​пании говорят, что «выберут того, кто предложит лучшие условия».
Обычно строители-инвесторы сотруд​ничают сразу с несколькими подрядны​ми организациями, для каждого проекта подбирая наиболее подходящую компа​нию. «Идеального партнера не сущест​вует», — отмечает генеральный дирек​тор группы компаний «ЭКС» Светлана Кузьмич. «Приступая к новому проекту, мы стараемся сделать его лучше. По​этому каждый раз проводим тендер и обновляем требования к претендентам. Еще один фактор — возможные измене​ния на рынке недвижимости, в цене ус​луг. Кроме того, важную, роль играет команда, от руководителей также зависит многое», — поясняет г-жа Кузьмич. Как рассказал эксперт, партнерами «ЭКС» выступают строительные компании ANT YAPI PROCONS, Summa и ORIMEKS Suvar.
Погнали немца
Местные застройщики уже «подтя​нулись» к мировому уровню, говорит Михаил Деменев, освоили технологии и закупили оборудование, и теперь более востребованы скорее не подрядчики-иностранцы, а квалифицированные за​рубежные консультанты. Речь идет как о специалистах в области планирования городской инфраструктуры, так и кон​сультантах для крупных коммерческих проектов, в частности торговых цент​ров, считает эксперт. В подтверждение этого говорит тот факт, что едва ли не все крупные пермские девелоперские компании, среди которых РИАЛ, «Ренова-СтройГруп» и «ЭКС», уже заявили о реализуемых совместно с иностранными партнерами проектах. Свое решение ин​весторы объясняют тем, что иностранцы просто экономят им время. «Вот зачем дети в школе читают учебники? Вместо того чтобы идти длинным путем проб и ошибок, лучше получить в сжатом виде всю необходимую информацию. Так же в любой сфере, в том числе в девелопменте. Мы работаем с иностранцами, и это позволяет за короткое время достигать того, что они нарабатывали десятилети​ями. Ранее мы сотрудничали с голланд​скими консультантами в области роз​ничного бизнеса - тогда мы поднимали производительность труда в компании», - отметила в интервью REZON Светлана Кузьмич. В числе партнеров-консуль​тантов «ЭКС» упоминаются английские компании Jones Lang LaSalle и Cushman a Wakefield Stiles a Riabokobylko. Кон​сультантами по архитектурной концеп​ции выступает Laguarda Low Architects. Среди бизнесменов, отдавших пред​почтение «варягам», а не русским специалистам,   также  Александр  Флегинский, для проекта реконструкции кинотеатра «Кристалл» привлекавший канадских консультантов.
В РИАЛе тоже прибегли к услугам иностранцев. Так по одному из проектов холдинга — второй очереди гипермаркета «Колизей» (будущий КУМ) - застройщи​ком выступает турецкая компания «Ре-нейссанс Констракшн», а внутренний ди​зайн готовил испанец Эрнест Амельеро. На вопрос, почему приглашен неместный дизайнер, генеральный директор РИА/la Юрий Борисовец ответил, что «дизайне​ров хороших в Перми нет». В том, что 1 апреля при строительстве второй очере​ди «Кояизея» упали леса, Юрий Борисо​вец склонен винить скорее не турок, а пермяков: «Это был их участок».
Кроме уже реализованных или стар​товавших проектов иностранцев, стоит отметить многочисленные переговоры с зарубежными компаниями. Как расска​зал REZON владелец «ФМ-Альянс-строй» Павел Макаров, первоначально планиро​валось, что в проекте застройки квартала 733 между ул. Куйбышева и Пионерской примет участие одна немецкая компа​ния. «Мы предполагали, что участвовать в проекте будут немцы. Они выступали консультантами, они же были готовы вложить в проект не менее четверти не​обходимых средств. Однако потом мы столкнулись с рядом трудностей. Сроки реализации проекта сильно затянулись — и немцы предпочли вложиться в дру​гую  стройку,   в  Москве»,   —   рассказал Павел Макаров. Название иностранной компании Павел Макаров уточнять отка​зался, сославшись на договоренность не разглашать эту информацию.
Зарубежных архитекторов в Перми значительно меньше, чем подрядчиков и консультантов. Сергей Заколодкин, ра​нее занимавший пост главного архитек​тора Перми, едва ли не единственным проектом иностранных архитекторов называет план реконструкции табачной фабрики, выполненный немецкой PSP Hamburg для «Ренова-СтройГруп».
«Почему на этот проект мы пригла​сили иностранцев? Потому что он начал разрабатываться давно, и в свое время PSP Hamburg уже делали наброски гостиницы», - объяснил в интервью REZON представитель «Реновы» в Перми Алексей Фролов. «Тогда сложно было найти инвес​торов для этого проекта, - продолжает г-н Фролов. — Как только появились деньги, мы решили не изобретать велосипед, и пригласили тех архитекторов, с кем ранее сотрудничали. Нам было проще работать с PSP - они уже обладали информацией по объекту, что позволило сэкономить вре​мя. В результате быстро удалось подгото​вить проект, что никак не отразилось на его качестве: Градсовет Перми не выска​зал к нему никаких серьезных претензий»,
- отметил г-н Фролов.
Желание сэкономить время - не единственный мотив, которым руководс​твуются пермские девелоперы, отдавая предпочтение «басурманам» и «варя​гам». Ведь зачастую на местных специа​листов сложно положиться. Для крупных инвесторов необходимы гарантии, что работы будут выполнены с должным ка​чеством. А для этого специалисту нужно уже иметь за плечами ряд реализован​ных проектов в том сегменте, в котором сейчас работает заказчик. «Как правило, мы привлекаем тех архитекторов, ко​торые уже реализовали не один проект в интересующем нас сегменте. Кроме того, важен кругозор, незамыленность взгляда   и   оригинальность   решения», -  резюмирует Светлана Кузьмич. Аналогичной   позиции   придерживают​ся в «Ренове». Район «Академический» в Екатеринбурге,   который  начала  строить «Ренова-СтройГруп», также проектируют иностранцы - французское архитектурное бюро Valode a Pistre architectes, и, как отмечают в «Ренове», никто из пермских архитекторов с этой задачей не справился бы. «Это ведущее архитектурное бюро с мировым именем в области урбанистики. К сожалению, у российских архитекто​ров в этой сфере пока меньше опыта. По крайней мере, примеров работы над круп​ными комплексами, которые можно про​демонстрировать заказчику, у пермских специалистов пока нет. Думаю, что мес​тные архитекторы обязательно подтянутся к мировому уровню, но пока зарубежные компании в этой области работают быс​трее», - констатирует Алексей Фролов. То, что зарубежные компании обладают большим опытом в градостроительстве, нежели пермские, также отмечает Павел Макаров. «Готовя проект реконструкции в квартале ул. Куйбышева и Пионерской, мы совершили ряд поездок в Германию. В результате был практически перенят опыт реконструкции кварталов в Берлине в 80-х — 90-х годах. Идея - в создании развитой внутриквартальной инфраструктуры с под​земными парковками. При этом не очень большая этажность в сочетании с высо​кой плотностью застройки совершенно не ухудшает комфортабельность жилья. Получается, что даже при 5-7-этажной за​стройке девелопер выходит на заданную плотность», - говорит г-н Макаров.
Черту под сказанным подвел руководи​тель пермской организации «Союз архи​текторов России» Сергей Шамарин: «Чем обусловлен выбор? У них больше опыт ра​боты в рыночных условиях. Превосходят они пермских архитекторов и по качеству, надежности, учету интересов инвестора».
Сравнивая расценки пермских и зару​бежных архитектурных компаний, собесед​ники издания уверили, что «наши берут не меньше». По словам одного из экспертов, стоимость услуг проектирования в Перми колеблется от 150 до 700-1000 рублей за квадратный метр в зависимости от слож​ности работы. «Большой разницы между пермскими и, скажем, немецкими расцен​ками на проект нет», - констатирует Алек​сей Фролов.
Эксперты отмечают, что в дальнейшем специалистов-«варягов», работающих в строительстве, будет только больше, и этому способствует активный приход московских инвесторов со своими зару​бежными партнерами. В свою очередь, волна «друзей» из-за границы лишит ра​боты пермских специалистов.
Сергей Заколодкин:
—  В настоящее время идет актив​ный процесс экспансии инвестиций на пермский рынок недвижимости из Москвы. Ведь обычно планы круп​ных строительных компаний опи​сываются как «Москва – Петербург  -города -миллионники», и Пермь в этот круг попадает. Столичные девелоперы нашли более быструю и, возможно, более дешевую рабочую силу. Поэтому можно говорить о том, что наряду с приходом москви​чей начинается просто нашествие зарубежных подрядчиков, консуль​тантов и архитекторов в Перм​ский край. Есть еще один нюанс, объясняющий повышенный интерес пермских инвесторов к «варягам». Считается, что проект, выполнен​ный иностранцами, заведомо пред​полагает высокий уровень соблю​дения жестких стандартов. И если он столкнется вдруг с какими-то трудностями со стороны местных властей, строители могут указать «Равняйтесь на иностранцев!». По​лучается своеобразное давление на чиновников.
О том, что со временем специалис​тов из-за рубежа будет все больше и они представляют угрозу для пермских ар​хитекторов, говорит и Сергей Шамарин: «В большинстве стран мира есть законы, которые защищают местных архитек​торов, и если там работа дается зару​бежным подрядчикам, то и местным она обеспечена. Россия намерена вступить в ВТО, а это значит открыть рынок. И если в российском «Союзе архитекторов» 15 тыс. членов, то в аналогичной организа​ции Германии - около 200 тыс. человек, причем 90% из них безработные. Наш рынок от них никак не защищен. И если в Россию придут работать немецкие спе​циалисты далеко не лучше отечествен​ных, то все равно ситуация для многих местных архитекторов осложнится».
