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За счет корпораций
могут поправить свои дела строительные компании

жилье для сотрудников
Снижение активности на рын-
ке жилья заставляет девело-
перов искать новые источники 
финансирования. Одним из 
них может стать возведение 
корпоративного жилья для 
привлечения рабочей силы 
для ряда крупных промыш-
ленных проектов. С улучше-
нием экономической ситуации 
число подобных проектов 
будет увеличиваться. Вероят-
нее всего, особенно активное 
корпоративное строительство 
будет вестись в городах-
сателлитах Петербурга, куда 
переводят свои производства 
крупные предприятия.

Так, в конце прошлого года 
Nokian Tyres ввело первую 
очередь жилого района во 
Всеволожске. Вложения  
в нее составили порядка  
10 млн евро. Жилой комплекс 
Hakkapeliitta Village располо-
жен на 11 км «Дороги жизни», 
в 8 км от шинного завода на 
площади 4,5 га. На сегодняш-
ний день построены четыре 
дома — 167 квартир общей 
площадью 10,3 тыс. кв. м. 
Всего в жилом районе будет 
построено 270 квартир. 

Как говорят участники 
рынка, пока аналогичных про-
ектов на рынке немного. Так, о 
планах строительства корпора-
тивного жилья еще в прошлом 
году заявило ОАО «Ижорские 
заводы». Компания планирует 
самостоятельно построить в 
городе Колпино вблизи своих 
заводов 600 тыс. кв. м жилья, 
стоимость проекта оценивает-
ся аналитиками примерно  
в $1 млрд. Около 10% от этого 
фонда будет передано на улуч-
шение жилищных условий ра-
ботников предприятия. Другие 
промышленные предприятия, 
планирующие строительство 
или перенос производства из 
Петербурга в Колпино,  
в ожидании жесткой борьбы  
за кадры также заявили, что 
разрабатывают собственные 
программы решения жилищ-
ных проблем своих сотруд- 
ников. 

Еще одним громким при-
мером может служить проект 
строительства города для 
порта Усть-Луга. Новый город 
строится для расселения со-
трудников порта в Лужской 
губе. Населенный пункт соз-
дается за счет объединения 
трех поселков в Кингисепп-
ском районе — Усть-Луги, Кра-
колья и поселка при железно-
дорожной станции Усть-Луга. 
Его общая площадь — 1,8 тыс. 
га. Ожидается, что к 2025 
году здесь будет жить более 
30 тыс. человек. Строитель-
ство города курирует ОАО 
«Портжилстрой», дочерняя 
компания ОАО «Компания 
Усть-Луга». Первоначально 
планировалось, что новый 
город должны были начать 
строить в конце 2008 года, 
однако из-за кризиса начало 
работ перенесено на 2010 год.

Привлечь на окраины
Однако, несмотря на малочис-
ленность подобных проектов, 
участники рынка считают, 
что корпоративное жилье в 
будущем будет набирать обо-
роты. Необходимость выво-
да крупных производств на 
окраины остается. Желающих 
работать в городах-сателлитах 
можно будет набрать лишь 
под очень привлекательные 
бонусы — одним из таких 
может стать корпоративное 
жилья. Открытие любого 
крупного завода (таких, как 
«Форд», «Нисан», «Нокиа» и 
др.) сопряжено с единовре-
менным набором большого 
количества рабочей силы. «В 
Санкт-Петербурге безработи-
ца до кризиса была близка к 
нулю. Найти большое коли-
чество квалифицированных 
сотрудников в городе было 
крайне проблематично. 
Предоставление жилья позво-
ляет привлечь рабочую силу 
из других регионов страны», 
— поясняет Илья Логинов, ди-
ректор департамента консал-
тинга и аналитики компании 
«МИР недвижимости». Предо-

ставление жилья увеличивает 
привлекательность работы 
на заводе и повышает шансы 
выбрать лучших местных 
специалистов. Предоставле-
ние жилья позволяет платить 
более низкие зарплаты, что 
в долгосрочной перспективе 
может привести к серьезной 
экономии. Жилье, построен-
ное вблизи завода (а заво-
ды, как правило, находятся 
на серьезном удалении от 
города), позволяет быстро и 
комфортно добираться до ра-
боты. Кроме того, этот стимул 
обеспечивает долгосрочную 
занятость, что также сказы-
вается на эффективности 
производства.

Конечно, целесообразность 
строительства жилья возни-
кает только на определенном 
масштабе производства. 

Однако наращивания  
объемов корпоративного 
жилья, по мнению Ильи Ло-
гинова, в ближайшее время 
ожидать не стоит: в условиях 
кризиса уровень безработи-
цы позволяет решить пробле-
мы найма большого коли-
чества сотрудников менее 
затратными способами. 

Ирина Солонова, дирек-
тор департамента консал-
тинга GVA Sawyer в Санкт-
Петербурге, согласна с тем, 
что открытие жилья Nokian 
Tyres — пока уникальный в 
условиях кризиса проект. По 
ее словам, чаще компании 
приобретают готовое жилье 
для своих сотрудников. 

Заместитель директора 
АН «Бекар» Леонид Сандалов 
считает, что корпоративное 
жилье в России еще долго 
будет лишь частным слу-
чаем. «Среди российских 
компаний более популярно 
предоставление сотрудни-
кам кредитов — в том числе 
беспроцентных — для покуп-
ки жилья», — отмечает он. По 
его словам, строительство 
жилья в российских компа-
ниях распространено, разве 
что в таких регионах, как 

Сибирь, нефтедобывающих, 
куда люди приезжают специ-
ально работать и жить, и где 
для них компания строит 
дома. «Практика корпоратив-
ных квартир была распро-
странена до перестройки. 
Сегодня примером может 
стать жилье для консти-
туционного суда, которое 
возводится на Крестовском 
острове. Корпоративным 
строительством в некотором 
смысле можно назвать и 
клубные дома или клубные 
коттеджные поселки, где 
квартиры и дома покупают 
15–20 руководителей одной 
компании», — рассуждает 
Леонид Сандалов. 

Марк Лернер, генеральный 
директор компании «Петро-
поль», вспоминает также 
проект «Газпрома», который 
объявлял о строительстве 
жилья для своих сотрудников 
в Фили-Давыдково с исполь-
зованием внутрикорпоратив-
ной ипотеки и дотационных 
механизмов. По словам 
Марка Лернера, корпоратив-
ное жилье планируется и в 
проекте «Охта-центр». 

Владимир Спарак, замести-
тель генерального директора 
АН «АРИН», недоумевает: «С 
точки зрения экономической 
эффективности удивитель-
но, что это не используется 
широко. Ведь очень много 
людей нуждаются в жилье, и 
они готовы за это подписать-
ся на долгосрочную работу в 
организации за достаточно 
невысокую зарплату. Выгода 
для работодателя, который по 
большому счету вкладывают 
в жилье, а получает сотрудни-
ка, очевидна».

Зарубежный опыт
По словам Леонида Санда-
лова, строительство корпо-
ративного жилья не очень 
распространено и на Западе. 
Там рынок жилья предостав-
ляет широкие возможности, 
позволяя людям легко пере-
езжать, меняя съемное или 

свое жилье. Необходимости 
в строительстве дома специ-
ально для своих сотрудников, 
как правило, просто нет. 
Этим занимаются в основном 
государство либо военные. 
Исключением является разве 
что Южная Корея, где распро-
странена практика строи-
тельства частными фирмами 
жилья. В таких случаях со-
трудник получает квартиру, 
за которую расплачивается 
всю жизнь, работая в этой 
компании. В случае уволь-
нения квартиру сотрудник 
теряет. 

На Западе (в США, Англии) 
company towns, т. е. поселки 
для рабочих какой-либо ком-
пании, построенные ею же, 
распространились в эпоху 
промышленного переворота 
(XVIII–XIX вв.), когда насе-
ление росло бурно и жилья 
постоянно не хватало. Моти-
вы компании-работодателя 
могли быть самыми разными 
— от практической необходи-
мости (разместить рабочих 
просто негде) до альтруисти-
ческих (пример последнего 
из Англии 1902–1922 гг.: ком-
пания Cadbury (кондитерское 
производство), управляемая 
квакерами, проповедовав-
шими равенство и недо-
пустимость эксплуатации, 
построила для своих рабочих 
благоустроенный и обеспе-
ченный инфраструктурой 
(школы, магазины, больни-
цы) городок в Bournville, 
Мидлендс, где не было, 
пожалуй, только питейных 
заведений). Чаще всего жилье 
предоставлялось рабочим 
в аренду на период работы 
на предприятии. Выкуп на 
льготных условиях практико-
вался редко. 

В течение XX века интерес 
к такой деятельности посте-
пенно угасал — компании 
не обладали опытом жилого 
строительства и управления; 
по мере развития социаль-
ных гарантий прекращение 
аренды одновременно с 

увольнением стало превра-
щаться в источник конфлик-
та. Более распространенной 
стала практика не строи-
тельства, а субсидирования 
предприятием аренды или 
покупки жилья для сотрудни-
ка и его семьи — полностью 
или частично. 

Перекрыть «текучку»
В конце XX — начале XXI 

веков усилились другие сооб-
ражения: жилье стало быстро 
расти в цене и субсидирова-
ние стало делом недешевым; 
параллельно труд настолько 
усложнился технологически, 
что обучение сотрудников 
стало длительным и дорогим, 
соответственно, увеличи-
лась заинтересованность 
работодателя в снижении 
«текучки» кадров. В поисках 
эффективных поощрений 
работников, кроме постоян-
ного повышения заработной 
платы, компании стали чаще 
приходить к выводу, что 
строительство жилья своими 
силами совместно с предо-
ставлением выгодных усло-
вий по ипотеке или аренде 
обходится дешевле прямого 
финансирования сверхпри-
былей спекулянтов жилой 
собственностью. 

Прямая выгода есть и для 
работников — помимо значи-
тельных льгот по аренде или 
ипотеке они экономят, по 
подсчетам американских ис-
следователей (2003–2006 гг.), 
около 25% заработка (не толь-
ко транспортные расходы, но 
и прочие, ассоциированные 
с потерями времени и сил 
в дороге) — только в случае 
близкого взаиморасположе-
ния предприятия и жилого 
квартала. 

Учреждения, такие как 
больницы и университеты, 
также спонсируют строитель-
ство жилья для сотрудников 
(например, в США — Кали-
форнийский политехниче-
ский университет, а также в 
Австралии, Новой Зеландии). 

Муниципалитеты и обще-
ственность также заинтере-
сованы в таком, как сейчас 
называют, employer assisted 
housing — снижается на-
грузка на транспортную и 
дорожную сеть, улучшается 
экологическая обстановка, 
при этом занятость не снижа-
ется, налоговые поступления 
тоже. 

Кризис внес кое-какие кор-
рективы — теперь наиболее 
заинтересованными в при-
влечении работодателей к 
строительству доступного жи-
лья стали власти и обществен-
ные организации, поэтому на 
первый план выходят схемы 
частно-государственного или 
общественно-частного пар-
тнерства, где часть нагрузки 
по финансированию берет на 
себя какой-либо фонд или го-
сударство в широком смысле. 

В развивающихся странах 
практика строительства 
жилищ для работников часто 
приводила к ухудшению усло-
вий и усугублению «трущоб-
ной» проблемы (так было в 
Египте и Бангладеше) — из-за 
низкого стандарта жизни и 
слабого контроля компании 
строили низкокачественное, 
неблагоустроенное и недолго-
вечное жилье (без водопро-
вода и канализации).  Тем не 
менее в некоторых штатах 
Индии уже введено правило, 
обязывающее работодателя 
обеспечивать жильем рабо-
чих при создании любого 
производства определенного 
масштаба, в других — готовит-
ся к вводу. 

Без влияния
Впрочем, даже с оживлени-
ем экономики, как считают 
эксперты, подобные «корпо-
ративные проекты» проекты 
влияния на рынок строи-
тельства оказывать не будут. 
Юусо Хиетанен, генеральный 
директор ООО «ЭнСиСи 
Недвижимость» (компания 
выступала подрядчиком по 
строительству жилья для 

Nokian Tyres), говорит: «Я не 
думаю, что подобные проекты 
могут оживить рынок, т. к. 
большинство строительных 
компаний, которым могло 
бы быть это интересно, могут 
найти более привлекательные 
возможности для инвестиций. 
К тому же я считаю, что про-
екты строительства жилых го-
родков для работников могут 
появиться только после того, 
как рынок придет в себя».

Олег Пашин, заместитель 
директора компании «Пе-
тербургская недвижимость», 
считает, что рассматривать 
«корпоративное» строитель-
ство как возможность загру-
зить строительные мощности 
стоит лишь в разрезе выпол-
нения заказов на возведение 
жилья для Министерства 
обороны, ветеранов и других 
групп населения в соответ-
ствии с федеральными, го-
родскими и ведомственными 
программами. 

Владимир Спарак считает, 
что корпоративное жилье 
все же способно повлиять 
на рынок, но говорить, что 
только оно его спасет, не при-
ходится. 

Светлана Шалаева считает, 
что по сути корпоративное 
строительство является про-
граммой доступного жилья 
для определенного круга 
потребителей и в каком-то 
смысле противодействует 
усилиям профессиональных 
застройщиков по поддержа-
нию высоких цен. На вторич-
ный рынок корпоративное 
жилье попадет, однако, не 
скоро. «Таким образом, это 
явление мало затрагивает 
интересы девелоперов, пока 
количество построенных кор-
поративных квартир не ста-
нет настолько значительным, 
что станет влиять на спрос. Я 
думаю, что на рынок это не 
окажет никакого влияния — 
ни тормозящего, ни тем более 
оживляющего», — резюмиру-
ет госпожа Шалаева.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ


