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― смена формата ―

В итоге горе-реконцепция может 
завершиться не через шесть-во-

семь месяцев, а через несколько лет», — го-
ворит господин Дружинин.

При более глубокой смене формата и ре-
конструкции объекта, обращает внимание 
юрист, необходимо, чтобы такие отдельные 
виды разрешенного использования, как 
«деловое управление» или «спорт», содер-
жались в градостроительном регламенте 
Правил землепользования и застройки на 
территорию, на которой расположен зе-
мельный участок. 

Впрочем, пока рынок торговых центров 
не настолько насыщен, чтобы проводить 
глобальную реконцепцию. Пустуют только 
явно неудачные проекты — либо с плохой 
локацией, либо с плохой концепцией, либо 
с плохим управлением. «Переформатирова-
ние же в ТРК идет постоянно — последние 
годы добавили новые функции, например, 
детские развлечения. Сейчас наиболее 
востребованы торговые площади в проек-
тах многофункциональных комплексов с 
жилой и офисной функциями», — считает 
Екатерина Запорожченко, директор по про-
дажам УК Docklands.

Вероника Лежнева, директор департа-
мента исследований компании Colliers 
International в Санкт-Петербурге, добавля-
ет: «Девелоперы по-прежнему стараются 
сохранить существующие функции и рас-
пределение арендаторов при минималь-
ных затратах, что наблюдается даже в тех 
торговых комплексах, которые уже давно 
испытывают трудности с заполняемостью. 
Одним последних из примеров изменения 
формата можно назвать переформатирова-
ние ТРК 

”
Подсолнух“ в аутлет-центр Villa 

Outlet Centre. Проект пока не открылся в 
новом формате, поэтому о результатах гово-
рить пока рано».

«В 2012 году была проведена реконцеп-
ция в МФК 

”
Толстой Сквер“. На месте цен-

тра декора появились рестораны, супер-
маркет и товары повседневного спроса. В 
некоторых случаях меняется один этаж или 
какая-либо зона объекта. Так, в 

”
Гранд Кань-

оне“ на месте развлекательного центра 
”
Ли-

дер“ появился детский город 
”
Кидбург“. В 

ТК 
”
Миллер“ часть третьего этажа передела-

ли в детский центр», — перечисляет другие 
примеры Роман Евстратов.

Это вам не Америка
Впрочем, как говорят аналитики, в Пе-
тербурге все еще не так плохо. В Америке 
известны примеры, когда огромные мол-
лы оказывались просто заброшенными, и 

даже на их реконцепцию или снос инвесто-
ров не находилось. «Некоторые американ-
ские мегамоллы действительно пали жерт- 
вой изменившихся стиля жизни и модели 
потребления. Об этом явлении можно го-
ворить долго. Не думаю, что такая же опас-
ность ждет торговые центры Петербурга. 
Во-первых, Санкт-Петербург — огромный 
мегаполис, с более чем пятимиллионным 
населением, спрос на торгово-развлека-
тельные объекты здесь все еще высокий. 
Во-вторых, мы находимся в благоприятных 
для торговых центров климатических усло-
виях. У нас в среднем всего 72 солнечных 
дня в году. Это создает повышенный спрос 
на indoor-досуг, так как большую часть года 
находиться вне помещения некомфортно», 
— поясняет господин Евстратов.

Олег Рыжов, гендиректор Ross Group, 
считает: «Период стагнации российского 
ритейла вряд ли продлится дольше двух-
трех лет. Уже сейчас заметны признаки 
некоторого оздоровления российской эко-
номики в отдельных отраслях. К концу 
2016 — началу 2017 года это обязательно 
приведет к возобновлению роста доходов 
населения и к повышению покупательской 
активности. Примерно в эти же сроки нач-
нет свое оздоровление и ритейл. При этом 
даже сейчас отдельные сетевые операторы 
продолжают свою экспансию в российские 
регионы. Так что со временем пустующие 
площади в торговых центрах вновь начнут 
заполняться арендаторами. Не думаю, что 
в ближайшее время мы увидим значитель-
ное число примеров переформатирования 
торговых центров. Знаковым объектам, как 
региональным так и столичным, это точно 
не грозит. Проектам с менее успешной ло-
кацией и менее удачной концепцией, по 
всей видимости, придется вносить измене-
ния в концепцию, возможно, переходить 
в более экономичный сегмент, усиливать 
развлекательную составляющую, снижать 
свои ожидания по доходности проектов. Но 
все это не означает полной смены форма-
тов торговых объектов». 

Господин Рыжов уверен, что перефор-
матирование объектов в сегодняшних ре-
алиях возможно только в том случае, ког-
да объект проигрывает конкуренцию на 
городском рынке, а бегство арендаторов 
носит необратимый процесс. «В этом слу-
чае действительно можно ожидать сущест-
венных изменений. Но, повторюсь, такие 
случаи пока носят единичный характер и 
не могут рассматриваться как устойчивый 
тренд на российском рынке коммерче-
ской недвижимости», — заключает госпо-
дин Рыжов. 

Олег Привалов

Охрана труда стремится 
к евростандартам

― круглый стол ―

Как и положено, с новым пакетом докумен-
тов связывают надежды на прогрессивные 
изменения. Но реализуются ли они — ска-
зать пока трудно, ведь через специальную 
оценку в России прошло всего чуть более 
1% рабочих мест. Но уже сейчас можно ска-
зать, что новый закон вызвал много споров 
и справедливой критики и от сотрудников, 
и от специалистов.

ИД «Коммерсантъ» при поддержке ко-
митетов по труду и занятости населения 
Санкт-Петербурга и Ленинградской обла-
сти провел круглый стол «Охрана труда на 
предприятиях Санкт-Петербурга и Ленин-
градской области». Специалисты по охране 
труда, представители компаний обсудили 
новое законодательство в сфере охраны 
труда и перспективы его работы. Модерато-
рами круглого стола выступили вице-пре-
зидент межрегиональной ассоциации со-
действия обеспечения безопасных условий 
труда «Эталон» Владимир Савинов (Москва) 
и Инна Ёрхова, заместитель генерального 
директора по вопросам охраны труда ком-
пании «Восток-Сервис». 

Встречу открыл начальник отдела охраны 
труда и госэкспертизы условий труда коми-
тета по труду и занятости населения Конс-
тантин Дженжеруха со словами о том, что 
подход к охране труда сегодня должен быть 
глобальным. Цель сохранения жизни и здо-
ровья сотрудников на производстве может 
быть достигнута только так. 

«Я не помню времени, когда законы в сфе-
ре охраны труда менялись бы так динамич-
но и кардинально», — продолжил Владимир 
Савинов. 

Среди важнейших документов — приня-
тые не так давно два закона: 1 января 2014 
года заработали ФЗ-426 «О специальной 
оценке условий труда» (СОУТ) и ФЗ-421, в 
котором прописаны все изменения в от-
дельные законодательные акты РФ в связи 
с принятием вышеназванного документа. 
Принята также «Методика проведения спе-
циальной оценки труда», утвержденная 
приказом Минтруда и социальной защиты 
от 24 января 2014 года № 33н. Появилась 
целая серия новых документов, регламен-
тирующих все, что касается пользования 
средствами индивидуальной защиты (СИЗ), 
— «Стандарты безопасности труда», «Техни-
ческий регламент Таможенного союза». На 
подходе еще пакет изменений. В мае этого 
года вступает в силу «Методика снижения 
класса (подкласса) условий труда при при-
менении СИЗ…», утвержденная приказом 
Минтруда и социальной защиты РФ № 976н 
от 5 декабря 2014 года.

Также актуальными трендами в россий-
ской сфере охраны труда, по словам Влади-
мира Савинова, остаются гармонизация на-
циональных норм с европейскими (с 2012 
года Россия — член ВТО), а также привлече-
ние в эту сферу высококлассных специали-
стов с подтверждением квалификации уже 
работающих сотрудников. К этому призыва-
ет приказ Минтруда № 524н от 4 августа 2014 
года «Об утверждении профессионального 
стандарта 

”
Специалист в области охраны 

труда“». До сих пор на некоторых россий-
ских предприятиях специалисты по охране 
труда отсутствуют или не имеют необходи-
мого уровня знаний и квалификации. 

Непростой процесс 
То, что сегодня в сфере охраны труда, да 
и в бизнесе в целом, происходит процесс, 
зачастую болезненный и для работника, и 
работодателя, не секрет. Произошли прин-
ципиальные изменения: компенсации за 
вредные условия труда теперь ушли в про- 
шлое. Сегодня объем льгот, да и вообще их 
наличие, определяется процедурой оценки. 

Согласно методике, которая вот-вот всту-
пит в силу, у работника на основании предо-
ставления ему высокотехнологичных и сер-
тифицированных СИЗ, может быть снижен 
подкласс условий труда, а значит, и сняты 
компенсации. Это нововведение не приме-

няется в отношении работников, условия 
труда которых по результатам специальной 
оценки отнесены к оптимальным, допусти-
мым или опасным, то есть к первому, вто-
рому и четвертому классу. Подкласс может 
быть снижен только в рамках третьего клас-
са (вредные условия труда), например, с 3.4 
до 3.1, и с материальными льготами после 
этого уже придется расстаться. 

Уже сейчас проблемных сигналов, свя-
занных с проведением оценки на местах, 
уменьшением или лишением компенсаций, 
зафиксировано довольно много. 

Как рассказала начальник отдела Государ-
ственной инспекции труда в Санкт-Петер-
бурге Светлана Аверьянова, недовольство 
сотрудника — повод для внеплановых про-
верок, и таких сейчас более 90% от общего 
объема. Однако в лидерах (примерно 80% 
обращений) — жалобы на невыплату или 
задержку заработной платы, на втором ме-
сте — нарушения процедуры «сокращения» 
работника. Кроме того, часто нарушается 
порядок расследования, оформления и уче-
та несчастных случаев на производстве, а 
также обеспечение работников средствами 
индивидуальной защиты и коллективной 
защиты. 

«В целом требования к работодателю 
ужесточились. С 1 января 2015 года усили-
вается административная ответственность 
за нарушения трудового законодательства», 
— поделилась с собравшимися Светлана Ка-
рандашова, заместитель руководителя Госу-
дарственной инспекции труда в Ленобласти 
по правовым вопросам. 

Увеличивается срок давности привлече-
ния к ответственности в шесть раз (с двух 
месяцев до одного года с даты совершения 
нарушения). Впервые в административном 
законодательстве состав административных 
правонарушений дифференцируется. Так, за 
неправильное оформление или отсутствие 
трудового договора работодателя ждет штраф 
до 100 тыс. рублей, повторное нарушение бу-
дет стоить уже 200 тыс. рублей. Если работ-
ник не прошел обучение и проверку знаний 
по охране труда, а также обязательные пред-
варительные и периодические медицинские 
осмотры, штраф составит до 130 тыс. рублей. 
А необеспечение работников средствами 
индивидуальной защиты обойдется рабо-
тодателю уже в 150 тыс. рублей. При этом 
штрафные санкции могут рассчитываться из 
расчета не в целом за нарушение, а конкрет-
но за каждого сотрудника. 

Сегодня нередки ситуации, когда работо-
дателю выгоднее заплатить штраф, чем вы-
полнить предписание инспектора. Ведь оно 
может требовать выплату работнику сумм, 
значительно превышающих размер штрафа 
для юридического лица. Поэтому с 1 января 
2015 года, в соответствии со ст. 19.5 КоАП 
РФ, за невыполнение в установленный срок 
или ненадлежащее выполнение законного 
предписания на работодателя может быть 
наложено административное взыскание до 
200 тыс. рублей.

С долей критики 
По мнению еще одного участника дискус-
сии, руководителя регионального центра 
охраны труда Минобразования Сергея Фа-
устова, новые документы в сфере охраны 
труда — законы невысокого качества. «При-
менение СИЗ — шаг правильный и стратеги-
чески, и тактически, однако, как бы хороши 
ни были СИЗ, на сами условия труда они не 
влияют, только лишь облегчают их, — убе-
ждает Сергей Фаустов. — Что касается закона 

”
О специальной оценке условий труда “, то 

он не учитывает риски получения профес-
сиональных травм. Ведь условия труда на 
рабочем месте, где есть опасность получе-
ния травм, по таким параметрам, как шум, 
вибрация и другие, могут быть оценены как 

”
допустимые“. А значит, и разрабатывать 

программу мероприятий по снижению ри-
сков и травматизма никто не будет. При этом 
уровень производственных травм с гибелью 
работников сегодня остается довольно вы-
сок, хотя тенденция устойчивого снижения 

есть. Высокий уровень травматизма тради-
ционно наблюдается в строительстве, на 
обрабатывающих производствах, в судостро-
ении и на транспорте. Около 40% рабочих 
мест не отвечает государственным нормати-
вам требований, примерно каждый третий 
трудящийся россиянин работает в условиях, 
не отвечающим санитарно-гигиеническим 
нормам.

Процедура специальной оценки противо-
речит мировому опыту управления профес-
сиональными рисками, так как ее результа-
ты направлены на искусственное улучшение 
условий труда. Эффект от ее введения полу-
чат только организации, проводящие эту 
оценку, и государство, которое освобожда-
ется от многих компенсационных выплат, 
тем самым изыскивая резерв для оплаты 
расходов растущего с каждым годом числа 
пенсий». 

Резюмируя выступление Сергея Фаустова, 
приходим к выводу, что на реальное управле-
ние рисками новое законодательство просто 
«не заточено». Зато в петербургских «дочках» 
западных компаний этот процесс постав-
лен на самом высоком уровне, о чем ярко и 
эмоционально на конференции рассказала 
менеджер по эффективности предприятия, 
охране труда и окружающей среды завода 
«Пивоварня 

”
Хейнекен“ в Санкт-Петербурге» 

Мария Калинина. 
Безопасность сотрудников на предприя-

тии реализуется в рамках программы ТРМ 
(Total Productive Management) — методики, 
направленной на улучшение производ- 
ственных процессов в целом. Компания ра-
ботает по ней с 2006 года. Задача програм-
мы — привить сотрудникам культуру без-
опасного поведения. Для этого с каждым 
членом команды «Хейнекен» проводятся 
«Диалоги по безопасности» (BBS Dialogues) —  
обсуждаются и оцениваются риски, связан-
ные с работой на данном оборудовании и ра-
бочем месте, продумывается минимизация 
этих рисков. Также прямо в цехах обустрое-
ны места для хранения предупреждающей 
маркировки, которой обозначаются опасные 
зоны или оборудование.

Но культура безопасного поведения вос-
питывается не только через администра-
тивные взыскания и беседы, эмоциональ-
ная и непринужденная форма творческих 
конкурсов подходит для этого как нельзя 
лучше. Например, в ходе одного из них пи-
вовары сочиняли частушки о том, как важно 
правильно вести себя на работе. Лучшие из 
70 частушек были озвучены и смонтированы 
в веселый фильм. В конкурсе участвовали 
сами сотрудники — от директора пивоварни 
до рядового специалиста. А в рамках «Недели 
безопасности» сотрудники пивоварни при-
думывали символ, сказку, видео и сочиняли 
гимн по безопасности. Не остались в стороне 
даже дети пивоваров: в рамках мероприятия 
проводился конкурс детских рисунков. 

Стоит заметить, что тема применения 
СИЗ в производстве звучала практически в 
каждом выступлении. Качество и входной 
контроль, инновации в разработке СИЗ, эко-
номический эффект от их использования 
— эти вопросы обсуждались на круглом сто-
ле. Свою продукцию продемонстрировали 
компании «Арсенал», «Авангард», «Балама» и 
другие.

«Роль СИЗ всегда была велика, но сейчас 
их значение возросло. Емкость рынка уве-
личивается с каждым годом. Но качество 
СИЗ, поставляемых на российский рынок, 
неоднородное. Встречается и фальсифици-
рованная, и контрафактная продукция, зако-
нодательно рынок средств индивидуальной 
защиты защищен недостаточно. Среди СИЗ 
более надежны те, что получили сертифи-
кат соответствия и прошли лабораторные 
испытания», — заключает Инна Ёрхова, за- 
меститель генерального директора компа-
нии «Восток-Сервис». 

Юлия Соборницкая

― строительство ―

Для хранения продукции требу-
ются дополнительные складские 

площади. Поэтому есть смысл как мини-
мум проанализировать этот сегмент, кото-
рый сейчас находится в состоянии переде-
ла, — полагает она. — Что касается жилой 
недвижимости, то этот сегмент определя-
ется конечным покупателем, а сейчас он 
не слишком активен. Рынок замер после 
ажиотажного спроса осенью; все, кто хотел 
вложиться в жилую недвижимость, уже сде-
лали это в прошлом году. Кроме того, в сло-
жившихся условиях очень непросто конку-
рировать с застройщиками с известными 
именами».

Евгений Богданов, генеральный дирек-
тор финского проектного бюро Rumpu, 
считает, что в текущей ситуации успех мо-
гут иметь те компании, которые предложат 
недорогое жилье с дополнительными каче-
ственными характеристиками. «И у неко-
торых девелоперов есть планы по запуску 
таких проектов», — отмечает он.

Андрей Хитров, региональный директор 
EKE Group в России, напротив, считает, что се-
годня целесообразнее инвестировать в строи-
тельство объектов высоких классов («элита» и 
«бизнес»). «5–10% населения, которые высту-
пают потенциальными покупателями этого 
жилья, менее подвержены влиянию негатив-
ной экономической обстановки. Их реаль-
ные доходы по-прежнему позволяют инве-
стировать в жилье, в то время как реальные 
доходы менее состоятельных граждан сокра-
щаются. По этой причине, несмотря на субси-
дирование ставки, падает спрос на ипотеку. 
Та же ситуация и на рынке коммерческой 
недвижимости. Сегодня бизнес-центру высо-
кого класса легче найти арендатора. Крупные 
госкорпорации и компании — лидеры в сво-
ей отрасли по-прежнему ищут возможности 
наилучшего размещения». 

«Я думаю, что выходить с новым проек-
том можно во все сегменты жилой недви-
жимости, но главное — понимать, кем бу-
дет востребован конечный продукт (и будет 
ли он востребован). Объекты с хорошей 
транспортной доступностью, инфраструк-
турой рядом или в составе дома найдут сво-
его потребителя даже в условиях кризиса», 
— полагает господин Оноков.

«Сейчас рынок крайне конкурентен, и 
поэтому у нового девелопера главная за-
дача — отстроиться от конкурентов. Кто-то 
продолжит предлагать жесткий эконом-
класс с квартирами, напоминающими хру-
щевки. Кто-то в массовом сегменте будет 
строить жилые комплексы, которые будут 
отличаться по всем параметрам: от фаса-
дов и планировки квартир до организации 
пространства в квартале. Мы уверены, что 

в ближайшие годы борьба развернется на 
этом уровне», — считает Виктор Лебедев, 
директор проекта «IQ Гатчина».

«Еще несколько лет назад на фоне дефици-
та новой жилой недвижимости покупатели 
сметали буквально все. Сегодня они начина-
ют выбирать, обращают внимание не только 
на цену и локацию, но и на внешний вид 
будущего жилища, и на организацию терри-
тории вокруг дома», — считает Павел Береж-
ной, исполнительный директор ГК «С.Э.Р.».

Цена вопроса
Чтобы начать небольшой жилой проект 
на один-два корпуса, необходимо иметь 
200–300 млн рублей, подсчитал господин 
Богданов. Это минимум. «Однако лучше 
иметь вдвое больше, чтобы не зависеть от 
скорости, с которой будут продаваться квар-
тиры», — полагает эксперт. 

Тимур Нигматуллин, финансовый ана-
литики ИХ «Финам», также оценивает 
минимальные начальные инвестиции в 
объект жилой недвижимости в несколь-
ко сотен миллионов рублей. «Однако рост 
стоимости долгового фондирования из-за 
повышения ключевой ставки ЦБ РФ и ухуд-
шения экономической конъюнктуры огра-
ничивает интерес к отрасли среди потенци-
альных инвесторов, так как сразу же ставит 
небольших игроков фактически на грань 
рентабельности. Исключением является не-
движимость элитного качества, где за счет 
высокой степени сегментирования рынка 
сохраняется высокий платежеспособный 
спрос, а ценовое позиционирование позво-
ляет получать повышенную норму прибы-
ли», — рассуждает он.

«Если определить минимальную пла-
ту за вход на рынок — то это деньги на 
строительство хотя бы половины дома. То 
есть в нынешних условиях — минимум 
1–1,5 млрд рублей», — считает Екатери-
на Запорожченко, директор по продажам  
УК Docklands.

Андрей Хитров полагает, что новому игро-
ку также нужна небольшая команда высоко- 
квалифицированных специалистов в обла-
сти проектного финансирования и согласо-
ваний с профильными государственными 
органами. «Важно правильно рассчитать 
экономику проекта, учесть все подводные 
камни, которые могут возникнуть при стро-
ительстве жилья на данном участке, напри-
мер, нормы обеспечения социальными 
объектами, пожарные и санитарные нормы. 
Также новому игроку важно проработать биз-
нес-план проекта, учесть себестоимость стро-
ительства, динамику продаж. Банки сегодня 
очень тщательно оценивают качество проек-
тов, претендующих на проектное финанси-
рование», — перечисляет господин Хитров. 

Роман Русаков

Торговле прописали 
мягкую реконцепцию

Самое время для выхода
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Участники круглого стола отмечали, что актуальным 
трендом в российской сфере охраны труда стала 
гармонизация национальных норм с европейскими
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Государство взялось за реформу в сфере охраны труда всерьез.  
Налицо переход от затратной компенсационной модели к системе сокращения  
всех видов выплат, связанных с неблагоприятными условиями труда. 


