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Проблема бездействующих промышленных 
объектов на территориях городов в последнее вре-
мя вызывает повышенный интерес у крупных де-
велоперов, которые занимаются их реконструкци-
ей под офисы, торговые и развлекательные цен-
тры. Еще недавно большинство игроков рынка 
сходилось на том, что реконструкция требует 
меньших вложений, чем новое строительство. Од-
нако сегодня девелоперы отмечают, что далеко не 
все «переделки» смогут сохранить заявленный 
статус в глазах крупных и требовательных аренда-
торов. Возникшие новые задачи позволяет разре-
шить относительно новый для российского рынка 
вид деятельности – редевелопмент. Именно реде-
велопмент предполагает комплексное решение 
вопросов, требующих специалистов, способных 
решать нестандартные проблемы, находящиеся на 
стыках различных областей, таких как согласова-
ние, строительство, проектирование, экономиче-
ский анализ, логистика и маркетинг.  

Само понятие редевелопмент образовано от 
уже ставшего известным понятия девелопмент 
(development), которое в своем первичном значе-
нии переводится как развитие. Следовательно, так 
как девелопмент подразумевает развитие объектов 
недвижимости, то под редевелопментом можно 
понимать переразвитие объектов недвижимости в 
целях более эффективного их использования.  

Можно сказать, что редевелопмент – это про-
цесс вторичного, как правило, комплексного раз-
вития территории (её «возрождения»), процесс 
преобразования уже имеющихся на территории 
объектов недвижимости (в основном, на базе вет-
хого фонда) в совершенно новые, часто с измене-
нием их функционального назначения [2, с. 59].  

В рамках проектов редевелопмента может 
быть представлена следующая классификация их 
видов (см. рисунок). 

Так, полный редевелопмент подразумевает 
кардинальное переразвитие территории и объектов 
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недвижимости, начиная с изменения целевого на-
значения земельного участка, согласования нового 
проекта и заканчивая прокладкой новых инженер-
ных сетей, организацией новых транспортных раз-
вязок. В таком случае промышленные объекты 
становятся современными торговыми или торгово-
развлекательными центрами, специализированны-
ми или продуктовыми супермаркетами, а также 
бизнес-центрами или крупными логистическими 
комплексами. Полный редевелопмент в обязатель-
ном порядке предполагает проведение комплекса 
маркетинговых исследований, разработку концеп-
ции проекта и его согласование, проработку архи-
тектурной идеи, ведь правильное функциональное 
назначение в будущем будет определять доход-
ность объекта. Данный вид редевелопмента ис-
пользует исключительно земельный участок. 

Частичный редевелопмент подразумевает пе-
реразвитие городских территорий и частично объ-
ектов, с модернизацией или обновлением сущест-
вующих транспортных развязок и инженерных 
сетей. В этом случае не всегда проводится измене-
ние целевого назначения земельного участка, а 
будущий проект зачастую проектируется в рамках 
существующего целевого назначения или с не-
большими корректировками. Как правило, так раз-
рабатываются офисно-складские или логистиче-
ские комплексы с административными зданиями. 
Следовательно, в случае частичного редевелоп-
мента используется имеющийся земельный уча-
сток и некоторые существующие объекты, кото-
рые, как правило, проходят процесс реконструк-
ции или модернизации.  

Поверхностный редевелопмент, как правило, 
в принципе не подразумевает серьезных, карди-
нальных изменений существующих объектов. Ре-
девелопменту подвергаются либо административ-
ные здания либо отдельные цеха. По такому вари-
анту возводятся складские комплексы, когда не 
требуется кардинальное изменения транспортных 
путей, подъездных дорог и объектов инженерной 
инфраструктуры. 

Становится очевидным, что по уровню капита-
ловложений и трудозатрат полный редевелопмент 
промышленных объектов стоит на первом месте, 
поскольку объем необходимых инвестиций равно-
значен сумме инвестиций для реализации нового 
проекта, плюс затраты на изменение целевого на-
значения участка и очистка территории от сущест-
вующих зданий и конструкций. Наименее затрат-
ным по времени и финансовым потокам выступает 
поверхностный редевелопмент, однако в каждом 
конкретном случае реализации проектов редеве-
лопмента есть свои особенности, характерные для 
разных объектов коммерческой недвижимости. 

Редевелопмент городских территорий имеет 
ряд неоспоримых преимуществ как для городов в 
целом, так и для инвесторов в частности, посколь-
ку до сих пор в центральных и прилегающих к 
центру районах городов существует большое ко-

личество простаивающих промышленных пред-
приятий, расположенных на масштабных земель-
ных участках.  

Для инвестора, в первую очередь, положитель-
ным моментом является возможность возведения 
объекта в хорошем месте, на участке достаточного 
размера. Для города – это возрождение заброшен-
ных территорий, организация новых рабочих мест, 
обновление и улучшение портрета города, попол-
нение доходной части местного бюджета.  

Исторически точкой отсчета для «редевелоп-
мента» считается 1952 год, когда в Америке поя-
вились первые проекты, ставшие главной движу-
щей силой по оживлению пришедших в упадок 
районов и нерационально используемых террито-
рий. В этот период появились компании, которые 
начали скупать мелкие устаревшие предприятия, 
сносить старые дома и возводить на их месте но-
вые экономически привлекательные объекты не-
движимости [7].  

На российском рынке недвижимости, который 
в последнее время развивается быстрыми темпами, 
также совершенно четко просматриваются неэф-
фективно использующиеся территории и отдель-
ные объекты, требующие проектов редевелопмен-
та. При этом в России понятие «редевелопмент» и 
«реконструкция» зачастую имеют синонимическое 
значение. Однако, если редевелопмент следует 
рассматривать как реконструкцию отдельных объ-
ектов недвижимости, групп зданий, районов или 
целых населенных пунктов с целью более эффек-
тивного их использования, то понятие «реконст-
рукция» означает лишь изменение конструкций 
объектов недвижимости.  

По мнению региональных экспертов рынка 
недвижимости, значительная часть территорий и 
объектов недвижимости в России, постепенно пе-
репрофилируемых в офисные и многофункцио-
нальные комплексы, расположена близ центров 
деловой активности населения, но в последнее 
время редевелопмент территорий не складывается 
в общую картину, и обновленные участки пред-
ставляют собой разрозненную мозаику. Вместе с 
тем эксперты отмечают, что девелоперы и инве-
сторы предпочитают осваивать, прежде всего, ме-
нее масштабные проекты, и преимущественно в 
центре города, так как именно они могут гаранти-
ровать им наибольшую доходность. В первую оче-
редь, это территории бывших заводов и находя-
щиеся на них объекты, расположенные рядом с 
основными магистралями [3].  

Что касается истории челябинского редеве-
лопмента, то ее следует отсчитывать с 2001 года, 
когда в бывших цехах завода «Калибр» открылся 
одноименный торгово-выставочный комплекс, а 
уже с середины 2000-х гг. таких проектов насчи-
тывалось десятки. Из крупных реконструирован-
ных объектов можно упомянуть следующие: ТК 
«На Мебельной» (здание Челябинской мебельной 
фабрики) – 2005 год; ТРЦ «Горки» (здание одного 
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из цехов завода «Строммашина») – 2007 год; ТЦ 
районного значения «Карнавал» (бывшее здание 
продуктового магазина). Развлекательный клуб 
Studio 74 (здание Челябинской табачной фабрики) 
– 2008 год; ТРК «Куба» (здание часового завода 
«Молния»); ТРЦ «Фиеста» (здание Челябинского 
текстильного комбината) – 2010 год.  

Сегодня редевелопмент бывших промышлен-
ных зон стал уже для города Челябинска нормой. 
Возросший интерес к редевелопменту объектов 
объясняется наличием значительного количества 
заброшенных или простаивающих промышленных 
зданий практически в центре города и недостатком 
в том же центре свободных мест под застройку.  

Обусловлено это тем, что исторически Челя-
бинск рос как индустриальный центр. Сначала 
ставились заводы, а потом уже создавалась жилая 
застройка. Кроме того, экономический кризис в 
промышленности конца 80-х – начала 90-х гг. при-
вел к появлению все более продолжительных пе-
ребоев в работе челябинских предприятий, часть 
заводов и вовсе были вынуждены остановить про-
изводство или значительно его сократить. Именно 
бывшие цеха стали одной из основ базы недвижи-
мости для редевелопмента, а интенсивное строи-
тельство последних лет привело к практически 
полному заполнению свободных земельных участ-
ков как на территории Челябинска, так и практи-
чески всех крупнейших городов России. 

Следует отметить, что экономическая выгода 
и целесообразность сноса и строительства нового 
здания зависит от конкретного объекта: его изна-
чальной стоимости, состояния строительных кон-
струкций, особенностей архитектуры (по ряду па-
раметров не все промышленные здания можно 
реконструировать в офисные), наличия подведен-
ных к зданию инженерных сетей, прилегающей 
территории и многого другого. Часто создать эко-
номически успешный проект, купив участок на 
вторичном рынке, не позволяют цены на землю. 
Так, в центре города Челябинска земля стоит от 
$1,5 до $8 млн за гектар, тогда как на окраине го-
рода земельный участок обойдется покупателю от 
$1,5 до $2 млн за гектар [3]. Следует учитывать и 
то, что сегодня получить землеотвод под строи-
тельство объекта в центре города Челябинска ста-
новится все сложнее по причине отказа админист-
рации от политики уплотнения центра города. Ре-
конструкция же существующего здания обычно 
занимает меньше времени, в отдельных случаях 
при реконструкции также проще процедура согла-
сования. Иными словами, если конфигурация объ-
екта в целом позволяет относительно легко рекон-
струировать его в офисное здание, то сносить, 
скорее всего, не имеет смысла: это будет дороже и 
займет больше времени. При этом, чем ближе к 
районам городской активности расположен объ-
ект, тем больше требований к его классу (и кон-
цепции), а значит, тем более вероятным становит-
ся вариант сноса и нового строительства 

При принятии решения о реконструкции ар-
хитектурная концепция должна учитывать не 
только СНиПы и нормативы, а, прежде всего, опи-
раться на комплексный анализ будущего проекта, 
принимая во внимание следующие факторы: 

– необходимость сохранения исторического 
облика объекта; 

– сочетание планируемого или реконструи-
руемого объекта с градостроительными планами 
развития окружающих территорий как по архитек-
турным требованиям, так и концептуальному раз-
витию территории; 

– соответствие существующих или планируе-
мых помещений по конфигурации, площадям, ин-
женерно-техническим показателям и назначению, 
прогнозируемым запросам потенциальных приоб-
ретателей или арендаторов объекта; 

– соотношение ожидаемой эффективности 
вложения финансовых средств с планируемыми 
архитектурными и строительными затратами, на-
правленными на изменение облика и назначения 
объекта; 

– наличие или возможность увеличения на-
грузки на существующие коммуникации, сети и 
инфраструктуру; 

– соответствие рассматриваемого архитектур-
ного решения будущим людским и транспортным 
потокам. 

В последнее время существенно выросло каче-
ство редевелопмента и реконструкции бывших 
промышленных зданий. Это связано как с качест-
вом возводимых конструкций и новыми строитель-
ными решениями на рынке, так и с высокой конку-
ренцией на рынке недвижимости. При этом требо-
вания к качественным объектам довольно стан-
дартны и не связаны с тем, строится ли здание с 
нуля или является реконструкцией. Именно поэто-
му существенно сэкономить на редевелопменте, как 
правило, не получается. Сэкономить можно на от-
делке фасада, но несущественно, так как сам внеш-
ний вид здания очень влияет на его привлекатель-
ность для арендаторов. При этом в безупречном 
состоянии должны быть все инженерные системы 
(стоимость коммуникаций в случае редевелопмента 
может быть ниже, если существующие сети нахо-
дятся в нормальном состоянии), в противном случае 
это не только затруднит реализацию площадей, но и 
существенно повысит стоимость эксплуатации зда-
ния за счет ремонтных работ. А вот требования к 
парковке могут действительно стать проблемой для 
редевелопера, если невозможно разместить ее в 
подвале существующих строений. В случае если 
встает вопрос о необходимости перебазирования 
производства для высвобождения площадки, по-
тенциальный инвестор вынужден нести затраты, 
практически равнозначные с инвестициям в строи-
тельство нового предприятия.  

Также со значительными трудностями реде-
велоперы сталкиваются перед проведением любых 
работ по реконструкции зданий, являющихся па-
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мятником архитектуры. Необходимо обязательное 
проведение исследований, для получения научно-
исследовательского и технико-технологического 
заключений. В зависимости от объекта ограниче-
ния могут накладываться на изменения фасада 
здания, планировочных решений и внутренних 
конструкций (например, нельзя сносить встроен-
ные шкафы). После выявления всех ограничений 
редевелопер должен предоставить архитектурно-
реставрационную концепцию здания, основой ко-
торого станет подтверждение сохранности пред-
метов охраны после проведения реставрационных 
работ. Затем начинается серьезный процесс согла-
сования. Все последующие этапы также требуют 
большого количества согласований, что продлева-
ет сроки проведения работ и увеличивает стои-
мость проекта. При этом стоимость реконструкции 
зависит также от непосредственного перечня работ 
и состава участников [1]. По законодательству все 
реставрационные работы на объектах – памятни-
ках архитектуры должны проводить только специ-
альные лицензированные организации [4–6], а 
следовательно, стоимость таких работ существен-
но превышает среднерыночный показатель. В этой 
связи на выходе нередко оказывается, что с учетом 
всех согласований затраты на реконструкцию дан-
ного объекта соответствуют затратам на реконст-
рукцию здания класса А. При этом сам объект, с 
точки зрения архитектурных решений, потянет 
разве на офис-центр класса С, да еще с весьма 
длительным сроком окупаемости. 

Проблема качества таких помещений зачас-
тую возникает из-за невозможности кардинально-
го пересмотра некоторых архитектурно-строитель-
ных особенностей реконструируемых зданий и 
нежелания собственника делать дополнительные 
капитальные вложения, поэтому большинство ре-
конструированных комплексов по своему уровню 
не смогут превысить класс В+. В данном случае 
приоритетными для редевелоперов становятся бы-
стрые сроки реконструкции и скорейшая сдача 
помещений в аренду. 

Наиболее сложным при финансовом анализе 
развития промышленных территорий представля-
ется вопрос оценки таких компонентов предпола-
гаемого бюджета, как доля города или компенса-
ция за инфраструктуру, внешние сети или техни-
ческие условия на подключение к ним, величина 
затрат по перебазированию, реформированию 
и/или ликвидации брошенного оборудования, а 
также затраты на административные ресурсы. Как 
правило, компенсация со стороны местной адми-
нистрации может выглядеть, например, как осво-
бождение от оплаты долевого участия на развитие 
городских инженерных сетей и сооружений при 
выдаче технических условий на присоединение и 
от отчислений на развитие социальной и инженер-
ной инфраструктуры города. 

В этом направлении также интересен зару-
бежный опыт, когда, понимая риски инвестора, 

государство предлагает ряд поощрительных мер. 
Так, в Нью-Джерси местные органы самоуправле-
ния при поддержке ЕРА (Агентство по защите ок-
ружающей среды) предложили девелоперам по-
крытие 75 % стоимости расчистки промышленных 
территорий в счет бюджета. В штате Огайо инве-
сторам позволяют выплачивать налоги из расчета 
стоимости старого здания и сооружений в течение 
15 лет после редевелопмента. Миссури предлагает 
до 100 % кредитного финансирования на очистку 
земельного участка и подготовку к новому строи-
тельству. Программа TIF (tax increment financing), 
широко используемая за рубежом, предполагает, 
что выплата налогов откладывается и впоследст-
вии затраты на расчистку девелопером территории 
погашаются невыплаченными налогами. 

Как правило, на момент начала реконструк-
ции строители получают объект в следующем со-
стоянии: 

– фундаменты в основном всегда нормальные; 
– конструктив здания в хорошем состоянии, 

но могут потребоваться изменения или усиление; 
– наружные стены конструктивно в хорошем 

состоянии, но надо менять окна и облицовку; 
– кровлю, внутренние стены, инженерные 

коммуникации и отделку приходится полностью 
менять; 

– лифты устанавливаются новые. 
Следовательно, можно сказать, что основные 

затраты при редевелопменте идут на детальное 
техническое обследование, работы по сносу и уси-
лению конструкций.  

Если же объект представляет собой комплекс 
зданий, то редевелопмент может проводиться по-
этапно. Так, в первую очередь реконструкции под-
лежат наименее затратные объекты, что позволит 
поэтапно сдавать часть зданий и обеспечит инве-
стору начало возврата инвестиций. Возможность 
поэтапных работ служит хорошей страховкой для 
редевелопера, так как если первая очередь сдается 
в аренду проблематично, за вторую можно вовсе 
не браться, или хотя бы максимально учесть не-
достатки первой.  
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The article is devoted to the advancement of redevelopment as a scope of activity in a real 
estate market in Russia. The author examines the notion of redevelopment as an activity 
aimed at reorganization of real estate objects and territories. The reasons of formation and 
development of a new for Russian real estate market activity are analyzed. The range of major 
problems, which real estate market players deal with when implementing redevelopment 
projects, are reviewed. 
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