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НЕВОЛЬНАЯ БОРЬБА В августе прошлого года

«Олимпстрой» должен был провести аукцион на возведе-

ние олимпийских объектов в Сочи. На конкурс было выстав-

лено четыре лота, каждый из которых включал спортивный

объект и гостиницу. В лот №1 входило строительство малой

ледовой арены на 7 тыс. мест и трехзвездной гостиницы

«Имеретинская» на 8 тыс. номеров. В лот №2 — большо-

го ледового дворца на 12 тыс. мест и пятизвездной гости-

ницы «Малый Ахун» на 1,3 тыс. номеров. В лот №3 — ле-

довой арены для керлинга на 3 тыс. мест и трехзвездной

гостиницы на 300 номеров. В лот №4 — большой ледовой

арены на 12 тыс. мест и четырехзвездной гостиницы «Ма-

лый Ахун» на 3,1 тыс. номеров. Но мероприятие не состо-

ялось: на аукцион не было подано ни одной заявки.

Потенциальных инвесторов отпугнула необходимость

строительства спортивных объектов. Срок их окупаемости,

как правило, более десяти лет. «Спортивные объекты не та

недвижимость, о которой можно рассуждать с точки зре-

ния доходности. Затраты на строительство всегда значи-

тельны, а единственный возможный доход — от сдачи в

аренду — нерегулярен и невелик»,— говорит Омар Гад-

жиев, управляющий партнер компании Panorama Estate.

«Нужно рассмотреть возможность последующего коммер-

ческого использования этих объектов. Если это специфи-

ческий объект, например бобслейная трасса, то строитель-

ство такого объекта инвестору вообще не интересно»,—

считает Алексей Тимофеев, генеральный директор «МТ-

Девелопмент».

К тому же одна из особенностей возведения спортив-

ных объектов для Олимпиады — это строгие стандарты,

поэтому такое строительство дороже, чем строительство

обычных спортивных объектов. Поэтому инвестируют в

строительство спортивных объектов пока только крупные

корпорации, для которых это не вложения, а затраты, «со-

циальное обременение». Так, «Газпром» строит Горно-ту-

ристический центр с лыжными трассами и стадионом,

«Русснефть» — крытый конькобежный центр на 8 тыс. че-

ловек. А санно-бобслейной трассой занимается неизвест-

ная в строительных кругах компания «Стройпрофи-Юг».

КОММЕРЧЕСКИЙ ИНТЕРЕС В рамках олим-

пийского строительства в Сочи должны быть возведены

многие коммерческие объекты — гостиницы, бизнес-цент-

ры. «Для инвесторов участие в олимпийском строительст-

ве выгодно. У них довольно низкая аренда земли на дол-

гий срок, к тому же внешние коммуникации ко всем этим

гостиницам (например, дороги и пр.) — задача нашей го-

скорпорации, за инвестором только сам объект. Кроме то-

го, инвестору представляются требования по количеству

номеров и их звездности, а в целом проект гостиницы он

утверждает сам. Планируемые гостиницы должны распо-

лагаться на побережье, где будет выстроена вся социаль-

ная, развлекательная и спортивная инфраструктура»,—

приводят аргументы в пресс-службе ГК «Олимпстрой». 25

февраля состоится очередной аукцион, на котором инве-

сторам из прежних лотов предложат вложить деньги толь-

ко в гостиницы — спортивные объекты решено постро-

ить за свой государственный счет.

Но в строительство туристических деревень, гостиниц

и курортов вкладываются тоже в основном крупные кор-

порации или местные игроки. Первоначально предполага-

лось, что большой интерес к перспективной российской

недвижимости проявят иностранные инвесторы, но финан-

совый кризис сделал эти надежды несбыточными. А круп-

ных российских инвесторов настораживает идея вложений

в курортные объекты Сочи: туристические потоки здесь по-

ка только сокращаются. «Если инвестор думает о строи-

тельстве развлекательной недвижимости, встает вопрос,

есть ли для нее рынок кроме Олимпиады. Например, ес-

ли участок расположен так, что посетители там будут толь-

ко во время Олимпиады, то большие вложения в этот про-

ект не окупятся,— рассуждает Алексей Тимофеев.— Мы

не планируем участвовать в олимпийском строительстве

прежде всего потому, что не очень уверены в долгосроч-

ном клиентском потенциале Сочи. У нас были предложе-

ния по участию в олимпийском строительстве, но себе-

стоимость и условия были настолько высоки, что мы соч-

ли их неоправданно высокими. У нас есть другие предло-

жения — с меньшими необходимыми издержками».

Не вдохновляет инвесторов и ситуация с земельными

участками в Сочи. Показательна в этом плане история с

компанией «Роза Хутор», которая строит одноименный

горнолыжный курорт. Его строительство было одобрено

правительством еще в 2003 году; в следующем году ком-

пания выиграла конкурс на право заключения первого из

договоров долгосрочной аренды земельного участка в

районе плато Роза Хутор у Сочинского национального пар-

ка. Но 10 декабря прошлого года строительство курорта,

шедшее полным ходом, пришлось остановить: Росимуще-

ство выиграло в суде дело о признании договора аренды

земли незаконным. 4 февраля компания заключила с дру-

гими сторонами мировое соглашение, и строительство

объекта будет возобновлено. Но если такая ситуация ста-

ла возможна при строительстве курорта на 540 га «Ин-

терросом», то легко предположить, что менее крупные ин-

весторы ожидают для себя еще больших сложностей, учи-

тывая, что вопрос об отчуждении многих участков для

строительства олимпийских объектов еще не решен.

Наконец, картину изрядно портит финансовый кризис.

Официально об отказе от проекта пока не сообщил ни один

инвестор и, как уверяют в «Олимпстрое», строительство

идет по графику. Но из-за тяжелого финансового поло-

жения строительной отрасли сложности с реализацией

объектов уже есть и будут усугубляться. Так, осенью из-

за недостатка средств было приостановлено строитель-

ство больницы в Красной Поляне. Причем если на строи-

тельство инфраструктуры инвесторам обещана поддерж-

ка госбанков, то инвесторам коммерческих объектов, по

словам министра транспорта РФ Игоря Левитина, по

«указке сверху» денег давать не будут.

ПЕРСПЕКТИВНЫЙ СУБПОДРЯД Зато будут

давать деньги на реализацию проектов «Олимпстрою».

Кризис добавил корпорации работ (многие объекты были

переданы на реализацию «Олимпстрою», поскольку част-

ных инвесторов на них не нашлось), но и финансирования.

В конце января правительство увеличило размер имуще-

ственного взноса в государственную корпорацию:

«Олимпстрой» получит от государства до 242,2 млрд руб.

(вместо предполагавшегося первоначально 61 млрд руб.).

В ноябре прошлого года очередной взнос вырос уже на

25 млрд руб., до 181 млрд руб. Кроме того, на эти деньги

можно будет построить больше. По расчетам вице-премье-

ра Дмитрия Козака, из-за падения цен на стройматериалы

стоимость строительства может уменьшиться на 30%.

Возможно, строителям достанутся и новые объекты,

которые ранее возводились на частные средства, а теперь

будут переходить под контроль государства. Начало уже

положено: Сбербанк покупает 25% акций ОАО «Красная

Поляна», которое строит комплекс «Горная карусель». Так

что стабильности в работе прибавится.

«Если говорить о возведении спортивных объектов в

Сочи, то они будут строиться на государственные деньги и

использоваться для проведения Олимпийских игр, а впос-

ледствии — для нужд города. Стало быть, выгода заст-

ройщика заключается только в получении государствен-

ного заказа на подряд»,— полагает Омар Гаджиев. Но в

кризисных условиях участие в олимпийской стройке, пусть

и в качестве подрядчиков или fee-девелоперов, может

быть одним из самых надежных вариантов выживания для

застройщиков. «Для исполнителей (генподрядчик) это га-

рантированное финансирование и загрузка мощностей

на ближайшие три года»,— говорят в «Олимпстрое».

Правда, для большинства российских компаний уча-

стие в олимпийской стройке обещает быть нелегким. «Ос-

новная сложность реализации подобных строительных

объектов — отсутствие у большинства отечественных под-

рядчиков опыта возведения спортсооружений. Например,

ледовые дворцы у нас сейчас возводятся повсеместно (да

и то львиную долю заказов забирают шведы), а вот бобс-

лейная трасса в стране всего одна — в подмосковном Па-

рамонове, открытая в прошлом году. При этом трасс, со-

ответствующих требованиям МОК, в мире всего около де-

сяти»,— замечает Омар Гаджиев. Именно поэтому для

возведения сочинской санно-бобслейной трассы пригла-

сили профессионалов в этой области — компанию Terry

Goudzovsky, ведь для такого важного мероприятия, как

Олимпиада, высочайшее качество спортивных объектов

— главный приоритет.

Как полагает господин Гаджиев, компаниям, не имею-

щим опыта возведения спортсооружений, в тендере уча-

ствовать бессмысленно — слишком высока ответствен-

ность за результат. Практически все архитектурные эски-

зы будущих сочинских олимпийских объектов делали ино-

странные компании, обладающие богатым опытом в этой

области. Например, сочинский конькобежный центр про-

ектирует итальянский архитектор Алессандро Цоппини,

участвовавший в проектировании объектов для зимней

Олимпиады-2006 в Турине.

Да и тем, кто будет заниматься строительством менее

специализированных объектов, предстоит нелегкая рабо-

та. Безусловно, в нынешней ситуации любой компании бы-

ло бы выгодно взяться за олимпийский подряд, ведь день-

ги на строительство олимпийских объектов уже выделе-

ны государством. Но далеко не все подрядчики способны

работать в таких условиях — в жестких временных рамках

и без права на ошибку. Не у всех застройщиков желания

совпадают с возможностями. ■
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ОЛИМПИЙСКИЕ ГОРКИ ОЛИМПИЙСКОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО — ОДИН ИЗ НЕМ-

НОГИХ ГАРАНТИРОВАННЫХ В КРИЗИСНОЕ ВРЕМЯ ЗАКАЗОВ. ПРАВДА, ДЕЙСТВИТЕЛЬНО ЗАРАБО-

ТАТЬ НА НЕМ СМОГУТ НЕМНОГИЕ ДЕВЕЛОПЕРСКИЕ И ИНВЕСТИЦИОННЫЕ КОМПАНИИ. КОМУ-ТО

НЕ ХВАТАЕТ ОПЫТА, ДРУГИМ — ДЕНЕГ, А ТРЕТЬИМ — ЖЕЛАНИЯ. ОСНОВНЫМ ЗАСТРОЙЩИКОМ

В СОЧИ БУДЕТ ГОСУДАРСТВО. ТАТЬЯНА КОМАРОВА

ДЕНЬГИ ВСЕГДА

Для олимпийских строек

деньги у государства найдут-

ся в любой кризис. В январе

стало известно, что крупным

частным инвесторам, занима-

ющимся строительством инф-

раструктурных и спортивных

объектов, правительство соби-

рается выделить деньги из го-

сударственных резервов, нап-

ример фонда национального

благосостояния. Деньги будут

выделены через кредиты Вне-

шэкономбанка. Впрочем, госу-

дарственные банки и раньше

помогали крупным «донорам»

олимпийских строек. В сентяб-

ре 2008 года «дочка» «Интер-

роса» «Роза хутор» уже зак-

лючила соглашение с ВЭБом

о финансировании строитель-

ства горнолыжного курорта

(компании были выделены

средства в размере $750 млн

сроком на 15 лет). За счет

этого строительство курорта

вплоть до декабря прошлого

года шло даже опережающими

график темпами и скоро будет

сдана первая очередь. В конце

прошлого года Сбербанк РФ

выделил кредит в 1 млрд руб-

лей ОАО «Красная Поляна»

(принадлежит Нацбизнесбанку)

на строительство горнолыж-

нотуристического комплекса

«Горная карусель». Под Новый

год открылась первая горно-

лыжная трасса, входящая в ку-

рорт,— на ней одновременно

могут кататься 2 тыс. человек.

В СТРОИТЕЛЬСТВО СПОРТИВНЫХ
ОБЪЕКТОВ В СОЧИ ПОКА 
ВКЛАДЫВАЮТ ДЕНЬГИ ТОЛЬКО
КРУПНЫЕ КОРПОРАЦИИ, 
ДЛЯ КОТОРЫХ ПОДОБНЫЕ АКЦИИ 
НЕ ИНВЕСТИЦИИ, А ЗАТРАТЫ, 
«СОЦИАЛЬНОЕ ОБРЕМЕНЕНИЕ»

ИНВЕСТОРЫ

ИНВЕСТОРЫ

➔

СБЕРБАНК ПОКУПАЕТ 25% АКЦИЙ ОАО «КРАСНАЯ ПОЛЯНА», КОТОРОЕ СТРОИТ КОМПЛЕКС «ГОРНАЯ КАРУСЕЛЬ» — 

ЧАСТНЫЙ ПРОЕКТ БУДЕТ ДОСТРАИВАТЬСЯ ЗА ГОСУДАРСТВЕННЫЕ ДЕНЬГИ


