


Напоминаем, что необходимость создания электронной вер-
сии журнала «Аналитический обзор харьковской недвижи-
мости и рынка недвижимости Украины» возникла в связи с 
отсутствием информации по комплексным аналитическим 
исследованиям рынка недвижимости в г. Харькове и грамот-
ного источника по консультированию в сфере недвижимости 
в целом. Надеемся, что электронный журнал «Аналитический 
обзор харьковской недвижимости и рынка недвижимости 
Украины» окажется полезным для Вас как в процессе изуче-
ния, так и в непосредственной деятельности на региональном 
рынке недвижимости г. Харькова, и надежным помощником 

и консультантом по вопросам связанным с недвижимостью. 

В случае если у Вас возникли какие-либо вопросы, связанные 
с недвижимостью, просим Вас связаться с сотрудником ООО 
«ППФ «Крона», который работал с Вами, либо оставить сооб-
щение  на эл.ящик ( cigankova_v@ukr.net ) или по телефону – 
(057) 717-16-15, 717-14-14

С уважением, руководитель проекта – 

Цыганкова Виктория Александровна

Контактный телефон : 8 (067) 162-97-07
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Топ тема

Мы вновь рады Вас приветствовать на 
страницах нашего журнала! 

Уходящий месяц был очень насыщен со-
бытиями разного рода для нашей ком-
пании и поэтому в этом номере мы пос-
тараемся обо всем Вам рассказать…

От себя лично рекомендую познако-
миться с докладом генерального дирек-
тора ООО «ППФ «Крона» Балака И.Н. на 
конференции в г. Ялта (13-16 мая 2010 
г.), на которой он выступал как Предсе-
датель комитета по продаже бизнеса 
и инвестиционных проектов, Ассоци-
ации специалистов по недвижимости 
Украины, где представил свой проект 
«Этапы прохождения сделки по прода-

же бизнеса и подготовка инвестици-
онного проекта как необходимая его 
составляющая». Полную версию до-
клада можно получить на сайте www.
ppfkrona.com.ua (раздел «Электрон-
ные журналы»).

Итак, в этом номере читайте: ана-
литический обзор первичного 
рынка недвижимости в г. Харько-
ве, обзор рынка земельных учас-
тков и рынка промышленной не-
движимости, интересные факты о 
недвижимости Украины и в мире, и 
много другой полезной информа-
ции для Вас! 

С уважением, руководитель проекта  
Виктория Цыганкова

Дорогие наши читатели!

Сегодня мы расскажем еще  об  одной достаточно 
популярной в  Украине общественной профессио-
нальной организации в сфере недвижимости, кото-
рая принимает активное участи в разработке зако-
нопроекта «О  риэлторской деятельности», «Наци-
ональных стандартах риэлторской деятельности» 
и  других нормативных и  законодательных актов, 
регламентирующих работу рынка недвижимости.

Об АСНУ
В Украине с 1995 года работает 
общественная некоммерческая 
профессиональная организа-
ция — Ассоциация специа-
листов по недвижимости (ри-
элторов) Украины (АСН (р) У). 
Наша организация объединяет 
представителей из  25 регионов страны в  32 городах. 
Наше профессиональное сообщество украинских спе-
циалистов по недвижимости отражает интересы эконо-
мического развития не только украинского рынка недви-
жимости, но и страны в целом.

Создавая Ассоциацию, мы руководствовались пони-
манием необходимости негосударственного обще-
ственного регулирования и  заинтересованностью 
в  создании максимально эффективного и  динамично 
развивающегося социально-востребованного рынка.

Мы уверены, что рынок недвижимости является отра-
жением социальной, политической и  экономической 
ситуации в стране. В то же время, нестабильный ры-
нок недвижимости может оказывать негативное вли-
яние на  ход экономических реформ — тормозить их. 
Неурегулированный рынок может служить источни-
ком социальной напряженности в  обществе, потому 
что  сегодня одна из  самых острых проблем в  нашей 
стране — жилищная.

Как  общественное объединение Ассоциация при-
звана служить созданию экономических, правовых 
механизмов формирования цивилизованного рынка 
недвижимости. Основная задача нашей организа-

ции — объединение специалистов по  недвижимости 
вокруг общих проблем и интересов, защита прав ри-
элторов, расширение возможностей профессионалов 
в  предпринимательском, методическом и  техничес-
ком развитии. Мы стремимся к повышению уровня об-
служивания клиентов и обеспечению защиты интере-
сов всех субъектов рынка. Наша цель, в этом смысле, 
удаление с рынка недобросовестных и непрофессио-
нальных элементов. Ассоциация считает своим дол-
гом обеспечение законности операций с недвижимос-
тью, информационной прозрачности рынка, участие 
в  оптимизации налоговой политики государства. Ас-
социация выполняет поручения своих членов в разных 
областях общественной и  профессиональной жизни. 
Нами разработан первый в Украине пакет документов 
о лицензировании и сертификации деятельности спе-
циалистов по недвижимости.

Ассоциация принимает активное участие в  разра-
ботке законопроекта «О  риэлторской деятельности», 
«Национальных стандартах риэлторской деятельнос-
ти» и  других нормативных и  законодательных актов, 
регламентирующих работу рынка недвижимости. Мы 
работаем над  созданием единой образовательной 
программы для  риэлторов. Ассоциация специалис-
тов по недвижимости (риэлторов) Украины стремится 
повысить уровень престижности профессии специа-
листа по недвижимости. Мы постоянно сотрудничаем 
со  средствами массовой информации и  средствами 
паблик рилейшнз, социальной и  корпоративной рек-
ламы, оказываем влияние на  формирование обще-
ственного мнения. Принципы внешней политики Ассо-
циации остаются неизменными — мы всегда открыты 
для сотрудничества и партнерства. Наша организация 
поддерживает связи с коллегами из разных стран. Мы 
стремимся обмениваться опытом, информируем друг 
друга о наших проблемах и достижениях. Ассоциация 
специалистов по  недвижимости Украины постоянно 
сотрудничает и проводит совместные научно-практи-
ческие конференции и  семинары с  Международным 
Фондом недвижимости (IRPF) и  Национальной Ассо-
циацией риэлторов (NAR).
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Наши партнеры

Структура АСНУ
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Тенденции
•	 спрос поддерживался на  мини-

мальном уровне;

•	 снижение объёма предложения 
в сегменте «первичной вторички»;

•	 относительная активность за-
стройщиков в сегменте жилья пре-
миум класса;

Ситуация на рынке
По  данным Государственного коми-
тета статистики за  январь-февраль 
2010  года в  Украине снижение объёма 
строительных работ составило 20,9 % 
по  сравнению a аналогичным перио-
дом 2009 годом. В частности в Харьковском регионе, 
строительные предприятия выполнили работ на сумму 
334 млн. грн., что составляет 98,9 % от объёмов строи-
тельства в январе-феврале 2009 году.

Аналитический обзор харьковского рынка недвижимости

Анализ предложения
По  данным Министерства регионального развития 
и строительства на сегодняшний день в Украине 4 400 
недостроев, что  на  5,2 % меньше, чем  в  2009  году. 
Из них на 1400 объектах ведутся строительные рабо-
ты, а на остальных работы заморожены.

Порядка 700 имеют готовность 50 % и выше. Это при-
мерно 50 тыс. квартир по  всей территории Украины. 
27 тыс. квартир имеют степень готовности 70 %

По итогам 1 квартала 2010 года в г. Харькове было сда-
но в эксплуатацию 2 новостройки — общей площадью 
58,3 тыс. кв. м.

Среди сданных в  эксплуатацию новостроев необхо-
димо отметить, ЖК «Карат» (девелопер — ТММ, класс 
жилья — преимиум, общая площадь — 5390 м2, общее 
количество квартир — 24) и ЖК «Дом на Набережной» 
(девелопер — Альянс-Девелопмент, класс жилья — 
преимиум, общая площадь — 53240 м2, общее коли-
чество квартир — 223).

По  данным аналитического отдела «ППФ «Крона» на-
ибольшую долю в структуре предложения на первич-
ном рынке составляют квартиры бизнес класса — 
45 %, наименее представлен сегмент премиум класса 
— 15 %. Количество квартир в сегменте жилья эконом 

класса составляет 40 % от общего объёма предложе-
ния в новостроях с разной степенью готовности.

Анализ спроса
Общий спрос в данном сегменте рынка недвижимос-
ти находится на минимальном уровне, что в основном 
обусловлено отсутствием кредитования.

По прежнему практически отсутствуют сделки по при-
обретению жилья на  ранних стадиях строительства 
и  объектах незавершенного строительства. Если по-
купатели и приобретают жильё, то только у компаний 
с «именем», и в основном в рассрочку, предоставляе-
мую застройщиком.

.Высокие риски, связанные с первичным рынком жи-
лья, сдерживают большинство банковских структур 
от кредитования данного сегмента рынка.

Анализ стоимостных показателей
В  1 квартале 2010  года на  первичном рынке жилья г. 
Харькова наблюдалась относительная стабильность 
стоимостных показателей.

В целом за 1 квартал 2010 г. стоимость жилья премиум 
класса уменьшилась на –3,47 % (с 1558 $ / кв. м в дека-
бре до 1504 $ / кв. м на конец марта).

Прошедшие в  феврале выборы Прези-
дента Украины не  повлияли на  рынок. 
Относительная стабильность стоимост-
ных показателей, которая наблюдалась 
в  конце 2009  года, сохранилась и  в  1 
квартале 2010 года.

Уровень платежеспособного спроса 
также остался неизменным.

Активность застройщиков наблюдается 
только на объектах с высокой степенью 
готовности, т. к. на такие новострои на-
блюдается основной потенциальный 
спрос.

Также необходимо отметить, что про-
дажная стоимость жилья приблизи-

лась к уровню себестоимости, вследствие чего за-
стройщики уменьшили уровень скидок. На данный 
момент застройщики готовы идти на торг не более 
3‑5 %.

Алексей Тверитников 
Аналитический отдел  

ООО «ППФ «Крона»

ОБЗОР ПЕРВИЧНОГО РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. ХАРЬКОВА 
ИТОГИ 1 КВАРТАЛА 2010 ГОДА

Характеристика рынка

Премиум класс Бизнес класс Эконом класс

Введено в эксплуатацию в 1Q 2010, тыс. кв. м 58330 - -

Проекты, заявленные к вводу в эксплуатацию в 
2010, тыс. м2 14115 117955 179540

Стоимостные показатели, $. 800-2000 600-1500 500-1500

по данным ООО «ППФ «Крона»
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В  сегменте жилья бизнес класса наблюдался рост 
стоимости составил –2,25 % (с 1112 $ / кв. м в декабре 
до 1087 $ / кв. м на конец марта)

В сегменте жилья эконом класса изменение составило 
+0,001 % (с 686 $ / кв. м в декабре до 687 $ / кв. м на ко-
нец марта).

Прогноз
Дальнейшее развитие первичного рынка жилой не-
движимости будет зависеть от возобновления ипотеч-
ного кредитования.

Улучшение ситуации можно ожидать после установ-
ления четких положительных трендов в развитие про-
мышленного и финансового секторов экономики.

Дальнейшее развитие первичного рынка жилой не-
движимости прогнозировать достаточно сложно, 
но по мнению экспертов ООО «ППФ «Крона» рынок бу-
дет характеризоваться следующими тенденциями:

•	 Покупатели по‑прежнему сохранят выжидатель-
ную позицию в отношении первичного рынка и от-
дадут предпочтение вторичному;

•	 Сокращение объёмов ввода в  эксплуатацию но-
вого жилья;

•	 Уменьшение средней площади квартир в  строя-
щихся домах;

•	 Наибольшим спросом будут пользоваться квар-
тиры небольшой площади в  домах уже сданных 
в эксплуатацию.

Структура предложения на первичном рынке  
жилья г. Харькова по классам, %

Динамика изменения стоимости жилья на пер-
вичном рынке г. Харькова, $ / м2

Стоимостные показатели на первичном рынке 
жилья г. Харькова по итогам 1Q 2010, $ / м2

Динамика ввода жилья в г. Харькове,  
тыс. кв. м
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ОБЗОР РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ Г. ХАРЬКОВА И БЛИЖНЕГО ПРИГОРОДА.  
ИТОГИ 1 КВАРТАЛА 2010 ГОДА

Тенденции
•	 стабилизация стоимостных показателей в янва-

ре-первой половине февраля 2010;

•	 незначительный рост стоимостных показателей 
на земельные наделы в конце 1 квартала 2010 
года; 

•	 относительная активизация рынка и повышение 
деловой активности;

Ситуация на рынке
В 1 квартале 2010 года на рынке земельных участков 
г. Харькова наблюдалась стабилизация стоимостных 
показателей и относительная активизация участников 
рынка. 

Как и прогнозировалось, снижение стоимости зе-
мельных участков, которое наблюдалось в течение 
всего 2009 года, прекратилось уже в первые месяцы 
текущего года.

Традиционно малоактивными и вялотекущими про-
цессами характеризовался январь. Но уже в феврале-
марте было отмечено относительное повышение де-
ловой активности – увеличилось количество показов и 
заявок со стороны потенциальных покупателей. 

Это вызвало незначительный рост стоимости и увели-
чение количества выставленных на продажу земель-
ных участков в некоторых районах.

Анализ предложения
По итогам 1 квартала 2010 года наибольшее коли-
чество земельных участков под строительство час-
тных жилых домов  в черте города Харькова сосре-
доточено в районах Павлово Поле, Б. Даниловка, п. 
Жуковского, ХТЗ. 

Традиционно наименьший объём предложения в элит-
ных районах, таких как Шатиловка, Сокольники. 

Наибольшую долю в структуре предложения на 
рынке земельных участков в ближнем пригороде 
занимают участки,  расположенные на северо-за-
падном (Родичи, Флоринка, М. Даниловка, Дерга-
чи) и северо-восточном (Липцы, Циркуны) направ-
лениях. 

Анализируя рынок в целом, необходимо отметить, 
что основную долю выставленных на рынок участков 
составляют участки площадью 10-20 соток – 47%. 
Земельные наделы до 10 соток занимают 44% всего 
предложения на рынке. Наименее представлены учас-
тки площадью более 20 соток – 9%.

Анализ спроса
В 1 квартале 2010 года сохранилась тенденции, харак-
терные для прошлого периода. 

По-прежнему наиболее привлекательными с точки 
зрения покупателей остаются такие районы коттедж-

Структура предложения на рынке земельных 
участков г. Харькова (в черте города)

 

Структура предложения на рынке земельных 
участков г. Харькова (в черте пригорода)

 

Структура предложения на рынке земельных 
участков г. Харькова в зависимости от площади
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ной застройки, как Павлово Поле, Алексеевка, Б. Да-
ниловка, п. Высокий, п. Лесное, район сан. Роща. 

В основном потенциальных покупателей интересуют 
земельные участки площадью 10-15 соток под строи-
тельство жилых домов.

Большинство участников рынка занимают выжида-
тельную позицию, также как и в большей части 2009 
года. Покупатели ждут дальнейшего снижения, а 
продавцы на фоне относительного оживления рынка 
в первом квартале 2010 года уже не готовы снижать 
цены.

Эксперты ООО «ППФ «Крона» отмечают, что несмотря 
на выжидательную позицию участников рынка, в теку-
щем году увеличилось в 2 раза количество показов и 
заявок на земельные участки по сравнению  аналогич-
ным периодом прошлого года. 

Анализ стоимостных показателей

По итогам 1 квартала 2010 года было отмечена ста-
билизация стоимостных показателей на земельные 
участки, как в черте города, так и в ближнем приго-
роде. 

По словам экспертов «ППФ «Крона» заявленные цены 
на землю, несмотря на 40-50% снижение в течение 
2009 года, по-прежнему остаются завышенными. 

Средняя стоимость 1 сотки земли в г. Харькове на ко-
нец марта 2010 года составляет: в Харькове 7609$ 
(8500$ в марте 2009 года, 12000$ в декабре 2008 
года), а в ближнем пригороде 1459$ (1543$ в марте 
2009 года, 2071$ в декабре 2008 года).  

Также необходимо отметить, что в элитных райо-
нах коттеджной застройки стоимостные показатели 
на земельные участки могут превышать среднеры-
ночный уровень цен в 1,5-2 раза. Примерами таких 
районов могут быть: М. Даниловка (П. Чудес 1,2), 
Родичи, Флоринка, Циркуны 1,2, Кулиничи (Поле 
1,2), Высокий и д.р. 

Прогноз

По мнению экспертов ООО «ППФ «Крона» в ближай-
шее время на рынке земельных участков г. Харькова 
и ближнего пригорода будет наблюдаться стабилиза-
ция стоимостных показателей. 

С приближением лета ситуация на рынке не изменит-
ся, будет наблюдаться традиционное затишье связан-
ное с сезонными явлениями. 

Активизация рынка возможна уже к осени 2010 
года, когда по прогнозам экспертов  финансового 
сектора наступит улучшение ситуации в банковс-
кой сфере. 

В долгосрочной перспективе развитие ситуации про-
гнозировать достаточно сложно, но начало стабиль-
ный рост стоимости земельных участков возможен не 
ранее 2011 года.

Стоимостные показатели на земельные участки 
в черте города, $/сотку

Шатиловка 30000-50000

Павлово Поле 7000-17000

Алексеевка 6000-10000

Холодная Гора 5000-10000

Журавлевка 4000-13000

Б. Даниловка 500-10000

п. Жуковского 1000-6000

Л. Гора 2000-6000

ХТЗ 1000-6000

Бавария 2000-7000

По данным ООО «ППФ «Крона»

Стоимостные показатели на земельные участки 
в пригороде (20км зона), $/сотку

Северо-Западное направление

(М. Даниловка, Дергачи, и др.)

1000-2500

Северное направление

(Белгородская трасса)
700-1500

Северно-Восточное направление

(Циркуны, Липецкая трасса)

600-2000

Восточное направление

(дорога в сторону Печенежского водо-
хранилища)

500-1700

Юго-Восточное направление

(Ростовская трасса, Б. Рогань)
400-1600

Южное направление

(дорога на Змеев, Безлюдовка, Васи-
щево и др.)

800-2000

Юго-Западное направление

(Симферопольская трасса, Мерефа, 
Высокий)

500-2000

Западное направление

(Киевская и Сумская трассы, Песочин, 
Солоницевка)

600-2000

По данным ООО «ППФ «Крона»
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ОБЗОР РЫНКА ПРОМЫШЛЕННОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. ХАРЬКОВА.  
ИТОГИ 1 КВАРТАЛА 2010 ГОДА

Тенденции
•	 стабилизация арендных ставок на промышлен-

ную недвижимость;

•	 стабилизация стоимости промышленной недви-
жимости;

•	 увеличение объёма предложения;

•	 по-прежнему наибольшим спросом пользуется 
площади до 500 кв.м; 

Ситуация на рынке
Состояние рынка промышленной недвижимости в 1 
квартале 2010 году было обусловлено традиционны-
ми сезонными явлениями. В целом на рынке наблюда-
лось затишье как в совершение сделок купли/продажи 
так и в изменении стоимостных показателей на про-
мышленные площади.

Также по итогам 1 квартала 2010 года было отмече-
но уменьшение объёмов экспорта/импорта, а также 
снижение оборота розничной торговли по сравнению 
с аналогичным периодом прошлого года, что в свою 
очередь влияет на уровень спроса.

Все эти факторы характеризуют развитие рынка про-

Реализованные проекты в Харьковском регионе

Название Компания Расположение

Чайная фабрика «Ahmad Tea» Харьковский район

Завод «Харьковбетон-С» «Монолит» Харьковский район

Фабрика по производству упаковок сигарет «Амкор Ренч» Дергачевский район

Завод по производству алюминия RGS & C «Евроглас» Чугуевский район

Ликероводочное предприятие Prime «Олимп» Чугуевский район

Завод по производству пластиковых труб 
«Спирорпласт» - Харьковский район

Элеватор «Власовский Мирошник» Нововодолажский район 
Харьк-ой обл.

мышленной недвижимости в Харьковском регионе. 

Анализ предложения
За последние десятилетие в Харьковском регионе 
были реализовано строительство порядка 7 крупных 
промышленных объектов. На разных этапах реализа-
ции (разработка концепции, проектные работы и д.р.) 
находится ещё около 7 проектов. Эти факты свиде-
тельствуют о перспективности развития промышлен-
ной сферы в г. Харькове.

Рассматривая структуру предложения, необходимо 
отметить, что большинство промышленных объектов 
располагается в черте города, эти объекты составля-
ют 76% от общего объёма предложения на рынке. 24% 
от всех промышленных площадей представлены в об-
ласти.

Анализируя предложение с точки зрения специали-
зации, наиболее представленными являются площа-
ди под производство без конкретной специализации 
– 49%. Производственно-технические базы (ПТБ) 
составляют 35% от общего объёма предложения. 
Наиболее дефицитными промышленными площадя-
ми являются АТП и цеха. Они представлены 13% и 
3% объектов. 

Заявленные проекты в Харьковском регионе

Название Компания Расположение

Маслоперерабатывающий завод ООО «Наша Олия» Сахновщанский район

Завод по производству изделий из мине-
ральной ваты ЗАО «Термолайф»

Нефтеперерабатывающий завод Двуречанский район

Стекольный завод «Евроглас»

Завод по производству биокормов «Бикорм» Чугуевский район

Завод по производству энергетического 
оборудования «ТММ-Энергомаш» Чугуевский район

Завод по производству искусственного 
меха Чугуевский район

по данным ООО «ППФ «Крона»
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Анализ спроса
Наибольшим спросом по итогам 1 квартала 2010 
года, как в сегменты аренды, так и продажи, поль-
зовались производственные площади формата до 
500 кв. м – 41% от совокупного спроса. Наиме-
нее востребованным форматом является формат 
более 5000 кв. м – 5 %. Промышленные площа-
ди формата 1000-5000 кв. м и 500-1000 кв. м со-
ставляют по 24% и 30% соответственно от общего 
уровня спроса.

Анализируя спрос с точки зрения будущей специали-
зации объектов промышленной недвижимости, необ-
ходимо отметить, что основу спроса в 1 квартала 2010 
году составляют объекты многопрофильной специа-
лизации, что составляет 50% от общего объёма спро-
са. Менее востребованными являются объекты пище-
вой и легкой промышленности, что составляет 33% от 
общего спроса. Объекты тяжелой промышленности 
наименее востребованы и составляют около 17% от 
общего объёма спроса. 

Анализ стоимостных показателей
Средняя стоимость объектов на рынке промышленной 
недвижимости по отношению к аналогичному периоду 
прошлого года на март 2010 года уменьшилась на 45-
50%. При этом наибольшее снижение было отмечено 
в 2009 году, в то время как в за 1 квартал 2010 изме-
нение стоимостных показателей было на уровне 1-3%.

Так, на конец марта 2010 года стоимость объектов 
промышленной недвижимости находится в диапазоне 
100250 $/кв.м. в зависимости от месторасположения 
и технических характеристик, а арендные ставки за-
фиксированы на уровне 10-20 грн./кв.м. 

Также сохраняется дифференциация продавцов и 
покупателей. Одни уже не собираются снижать стои-
мость промышленных площадей и продавать объекты 
по цене ниже рыночной, а другие до сих пор занимают 
«выжидательную позицию», в надежде дальнейшего 
снижения рынка.

Прогноз
Развитие рынка промышленной недвижимости со-
храняет тенденции развития рынка недвижимости 
в целом. Улучшение ситуации возможно только при 
благоприятных прогнозах развития экономического 
сектора страны, увеличение деловой активности во 

Структура предложения промышленных площа-
дей в Харьковском регионе, %

 
Структура предложения промышленных площа-

дей в Харьковском регионе, %

 
Структура спроса на промышленные площади в 

Харьковском регионе, %

Диапазон стоимостных показателей на промышлен-
ную недвижимость

Формат Арендная став-
ка, грн./м2

Стоимость, $/
м2

До 500 кв.м 10-20 200-250

500-1000 кв.м 10-20 150-250

1000-5000 кв.м 10-20 100-250

От 5000 кв.м 10-20 100-250

по данным ООО «ППФ «Крона»

внешнеэкономической деятельности и покупатель-
ской способности населения, стабилизации валют-
ного рынка, а также при возобновлении кредитования 
промышленных предприятий на доступных условиях.

По мнению экспертов «ППФ «Крона» данный сегмент 
одним из первых отреагирует на улучшение в общей 
экономико-политической ситуации в стране. 
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Глоссарий

Тема «О нас», давно уже нашла своих читателей, которые задают свои вопросы по недвижимости 
и благодаря которым у нас появились новые клиенты… 

Спасибо всем, мы Вам очень признательны за доверие!!! 

В этом номере мы кратко опишем функциональную часть Департамента жилой недвижимости.

Операции по покупке и продаже квартир, домов,  
земельных участков

Комплексное решение вопросов Заказчика, связанных с жилой недвижимостью (покупка квартиры, гостинки, 
новостройки, продажа квартиры, гостинки, новостройки,  продажа дома, покупка дома, продажа земельного 
участка, покупка земельного участка, обмен недвижимости, проверка титула объекта недвижимости, сопровож-
дение сделок по недвижимости, экскроу-сервис, консультации по недвижимости, подготовка документов для 
операций с недвижимостью);

Профессиональные консультации по вопросам недвижимости и операциям на вторичном и первичном рынке 
жилья, а также по вопросам, связанным с получением наследства, договорами дарения, налогообложением не-
движимости, получением налогового кредита.

Квалифицированные посреднические услуги при подборе или продаже недвижимости:

•	 брокерские услуги на первичном рынке недвижимости (новостройки)

•	 брокерские услуги на вторичном рынке недвижимости:

•	 Продажа квартир

•	 Продажа домов, коттеджей

•	 Продажа элитного жилья

•	 Продажа земельных участков

Маркетинговое исследование недвижимости, сбор информации о недвижимости, а также информации о нали-
чии ограничений и обременений: 

проведение комплектности пакета документов и полное юридическое сопровождение проводимой операции с 
недвижимостью;

проверка снятия жильцов с регистрации, консультации по вопросам задолженностей по коммунальным и иным 
платежам, консультации по вопросам, связанными с освобождением недвижимости.

Консультации по земельным вопросам, подготовка технической документации на земельный участок. 

Департамент жилой недвижимости:

Тел.:+3(057) 717-16-15, 717-14-14

e-mail: ppf_kro@vlink.kharkov.ua

Глоссарий
Агрессивный портфель (aggressive portfolio) — портфель недвижимости, состоящий из высокорисковых 
активов с целью обеспечения высокой ставки доходности.

Аренда (lease) — соглашение, по которому собственник недвижимости передает нанимателю право пользо-
вания и исключительного владения ею, но не право распоряжения на определенное время при условии вы-
платы арендной платы.

Бухгалтерская ставка доходности (accounting rate of return) — отношение среднегодового дохода от ин-
вестиций в недвижимость к величине инвестированного капитала.

Выручка от перепродажи (resale proceeds) — цена перепродажи объекта неделимости за вычетом расхо-
дов по совершению сделки, скрытых издержек и неуплаченных долгов по проданному объекту.

Коэффициент ипотечной задолженности (loan-to-value ratio) — рассчитывается как отношение ипотеч-
ного долга к общей стоимости недвижимости, характеризует долю заемного капитала в стоимости объекта. 
С ростом коэффициента ипотечной задолженности возрастает уровень финансового риска заемщика.

Норма возмещения капитала (capital recovery rate) — процент основного капитала, который должен еже-
годно возвращаться инвестору, поскольку возможна ситуация, когда цена реализации объекта недвижимости 
окажется ниже цены покупки. Норма возмещения основного капитала в зависимости от конкретных условий 
рассчитывается по методу Ринга, методу Инвуда или методу Хоскольда.
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Глоссарий/ лента новостей

Оптимальная структура капитала (optimal capital structure) — соотношение между собственным и за-
емным капиталом, при котором стоимость привлеченного капитала наименьшая. Снижение стоимос-
ти привлеченного капитала — одно из условий для повышения ставки доходности собственного капитала.

Опцион (option) — право, но не обязанность на покупку (продажу) объекта собственности в установленный 
срок по заранее оговоренной цене.

Отрицательная корреляция (negative correlation) — взаимосвязь двух рядов показателей, изменяющихся 
в противоположном направлении.

Отрицательный финансовый рычаг (negative leverage) — ситуация, при которой ставка доходности ин-
вестиций в недвижимость меньше стоимости привлеченного капитала, в результате чего убытки инвестора 
возрастают.

Падающий рынок (bear markets) — неблагоприятное состояние рынка, связанное с  пессимистическими 
ожиданиями инвесторов, снижением экономической активности и усилением сдерживающих мер в государс-
твенном регулировании.

Новости ипотечного кредитования
По итогам I квартала уровень ипотечных кредитов, вы-
данных в  иностранной валюте, уменьшился на  1,3 % 
и составляет 77 %, тогда как доля гривневых кредитов

составляет 23 %.

Таким образом, второй квартал подряд намечается 
дальнейшее уменьшение уровня валютизации. Такие 
данные содержатся в аналитическом отчете Украинс-
кой национальной ипотечной организации (УНИА).

При этом, как сообщает корреспондент ЛIГАБiзнесIн-
форм, кредиты в  иностранной валюте преимущест-
венно номинированы в долларах США (95,76 % от всех 
кредитов в инвалюте). Также 2,54 % — кредиты в швей-
царских франках и 1,7 % — кредиты в евро.

ЛIГАБiзнесIнформ

Новости рынка недвижимости Ук-
раины

Первый в 2010 году архитектурно-градостроительный 
совет Харькова рассмотрел и одобрил эскизные про-
екты двух жилых домов, представленных компанией

Жилстрой-2 — по улице Сухумской и переулку Карбы-
шева.

Об  этом сообщила пресс-служба ассоциации Регио-
нальное строительство.

На  отведенном участке по  ул. Сухумской проектом 
предусматривается размещение 19‑этажного дома 
с квартирами эконом-класса и офисными помещения-
ми на первом этаже. В подвале — гараж на 74 машины. 
Всего в доме — 252 квартиры (однокомнатных — 72, 
двухкомнатных — 114 и трехкомнатных — 72). В зда-
нии предполагается установка бронированных вход-
ных дверей, металлопластиковых окон с повышенной 
тепло- и звукоизоляцией, остекление балконов и лод-
жий, счетчиков холодной и  горячей воды, устройс-
тво эксплуатируемой кровли с  ротондами. Основные 
строительные конструкции — монолитный безригель-
ный каркас в сочетании с монолитными диафрагмами 
жесткости.

Проект многоэтажного жилого дома по  пер. Карбы-

шева предусматривает строительство 15‑этажного 
жилого дома со встроено-пристроенными магазином 
и  приемным пунктом на  первом этаже, и  гаражом — 
в цокольном. В доме — 68 квартир (однокомнатных — 
27, двухкомнатных — 14 и трехкомнатных — 27).

По  словам председателя наблюдательного совета 
АО Жилстрой-2 Юрий Кроленко, строительство дома 
по ул. Сухумской начнется в октябре, а к возведению 
дома по  ул. Карбышева компания сможет присту-
пить в  конце года. «Оба дома планируют построить 
за 2‑3 года», — отметил он.

Как сообщалось ранее, в 2009 году в Харькове ввели 
в эксплуатацию 309 тысяч кв. м жилья или 32 дома.

BUILDING

Интересные факты о недвижимос-
ти в мире

По информации банка Citi и консалтинговой компании 
Knight Frank, люди, личное состояние которых превы-
шает 10 млн долл. США, предпочитают инвестировать 
большую часть своих сбережений (33 %) в  недвижи-
мость.

Другими популярными инструментами для  инвести-
ций являются акции (24 %), покупка наличных (17 %) 
и  облигации (13 %). На  долю золота пришлось всего 
0,5 % инвестиционного портфеля таких людей, сооб-
щает Real Estate Web.

У  тех инвесторов, которые вкладывают деньги в  не-
движимость, наибольшей популярностью пользуется 
жилой сегмент (50 % инвестиций). На  долю коммер-
ческой недвижимости приходится 30 % вложений.

71 % участвовавших в  исследовании инвесторов за-
явили, что 2010‑й год будет удачным временем для по-
купки недвижимости. Для сравнения: об акциях такого 
мнения придерживаются 68 % респондентов.

Как  правило, состоятельных инвесторов привле-
кает недвижимость премиум-класса. Напомним, 
что по итогам 2009 года наибольший рост цен на элит-
ное жилье был отмечен в Шанхае (52 %), Пекине (47 %) 
и  Гонконге (40,5 %). В  Йоханнесбурге и  Сингапуре 
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жилье премиум-класса подорожало на 17 %, в Джакарте — на 14 %, в Мумбаи — на 11 %, в Рио‑де-Жанейро — 
на 10 %. В Лондоне и Вашингтоне этот показатель вырос на 6,1 и 5,6 %, соответственно.

SV Development

корпоративные новости

XIV Международная конференция АСНУ
С 13 по 16 мая 2010 года в городе Ялта состоялась тра-
диционная, уже по счёту XIV Международная конферен-
ция «Рынок недвижимости: состояние, перспективы раз-
вития, роль профессиональных общественных органи-
заций в его формировании», проводимая Ассоциацией 
Специалистов по  недвижимости (риэлторов) Укранины 
(АСНУ). Мероприятие было проведено на  достаточно 
серьёзном уровне: около 200 участников изо всех реги-
онов Украины и  стран ближнего и  дальнего зарубежья 
почтили его своим присутствием. Большой десант в Ялте 
(порядка 30 человек) высадила российская делегация, 
что вызвало много шуток среди украинских риэлторов: 
«Россияне не идут, они уже пришли в Украину». В отли-
чие от  прошлых лет, очень активное участие приняла 
в конференции харьковская делегация. Она составляла 
порядка 20 человек, четверо представителей Харько-
ва выступили с  докладами в  различных секциях (Алек-
сей Попов, Сергей Кобзан, Балака Игорь, Борис Каган), 
а Игорь Балака, генеральный директор ООО «ППФ» Кро-
на» был модератором секции, посвящённой коммерчес-
кой недвижимости и  торговле бизнесом. Необходимо 
заметить, что выступления харьковчан пользовались не-
изменным успехом (практически всегда на их докладах 
был аншлаг).

Продолжая традиции прошлогодних форумов, кон-
ференция началась 13 мая 2010  г. В  прошлом году 
была проведена всеукраинская деловая игра среди 
профессионалов рынка недвижимости — «Риэлторс-
кий брейн-ринг». Игры прошли на славу, и в этом году 
АСНУ решили не прятать хорошую инициативу в дол-
гий ящик и провести соревнования во второй раз.

В  соревновании приняли участие восемь команд, 
представители прекрасных городов Винницы, Днеп-
ропетровска, Одессы, Львова, Киева, Харькова, Се-
вастополя и Симферополя.

Приятно, что  представители команд продемонстри-
ровали обширные знания и свою эрудицию не только 
в своей профессиональной области, но также в юрис-
пруденции, градостроительстве, архитектуре и многих 
других областях, в том числе и по истории риэлторско-
го движения в Украине. Игра отличалась большим на-
калом страстей, который, впрочем, не мешал участни-
кам шутить и демонстрировать свою эрудицию в весь-
ма непринужденной форме. К  сожалению, команда 
Харькова «Первая столица», в которую входили дирек-
тора ведущих Харьковских агентств недвижимости — 
Сергей Матвеев («Аверс»), Алексей Попов («Прокон-
сул»), Сергей Кобзан (Харьковское Инвестиционное 
Агентство Недвижимости), Борис Каган (Харьковское 
агентство недвижимости) и Игорь Балака (ООО «ППФ» 
Крона»), в драматичнейшей борьбе проиграла коман-
де Винницы. Команда Винницы вела в счёте, но Игорь 
Балака дал правильный ответ на вопрос, касающийся 

права сервитута, и сравнял счёт в игре, добыв для ко-
манды 3‑и очка. К сожалению, далее судьи просто «ру-
били» харьковскую команду, не  засчитывая правиль-
ные ответы и не дав ей победить. В кулуарах погова-
ривали, что  Харькову не  позволят второй раз подряд 
взять кубок, поэтому не  без  участия судей наша ко-
манда выбыла из соревнований. В результате на пье-
дестале почета оказались две команды из южного ре-
гиона Украины. Впрочем, наши ребята далее продол-
жили болеет за своих коллег.

Первое место завоевала команда из  Одессы под  на-
званием «Дети лейтенанта Шмидта». На  втором ока-
зался «Черноморский флот» из Севастополя. Ну а тре-
тьими призерами, в  результате продолжительной 
борьбы, стали «Винницкие перцы».

14 мая Конференция стартовала приветственным сло-
вом Президента АСНУ Шульги Андрея Васильевича. 
Далее, в  первой половине дня, происходила работа 
в  секциях: «Риэлторская деятельность; рынок недви-
жимости де-факто и  де-юре» и  «Агентство недвижи-
мости в период кризиса: развитие технологий работы 
с  информацией и  повышения качества оказываемых 
услуг». Огромный интерес вызвал нешуточный дис-
пут между модератором секции Артуром Оганесяном 
и  Балакой Игорем по  поводу развития систем моти-
вации и оплаты сотрудников агентств недвижимости. 
Наша точка зрения может показаться кому‑то  субъ-
ективной, но мы думаем, что зал был более согласен 
с Балакой Игорем, чем с Артуром Оганесяном.

Во второй половине дня состоялась работа ещё в двух 
секциях: «Концепция ведения бизнеса сетевого агент-
ства недвижимости и  франшиза в  недвижимости» 
и «Коммерческая недвижимость и управление, инвес-
тиционные проекты». С  гордостью должны заметить, 
что последняя секция, модератором которой был ди-
ректор ООО «Производственно-правовая фирма» Кро-
на» Балака Игорь, получилась самой представитель-
ной на  конференции и  вызвала наибольший интерес 
среди слушателей. Ведь один перечень имён доклад-
чиков и представляемых ими компаний способен вну-
шить уважение, а темы выступлений были как никогда 
актуальны: Клименко Сергей, г. Киев (Генеральный ди-
ректор Группы компаний «Траектория» — модератор),

Брейн-ринг
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Балака Игорь, модератор, г. Харьков, Генеральный 
директор ООО «Производственно-правовая фирма 
«Крона», Руководитель комитета по  продаже бизне-
са и  инвестиционных проектов АСНУ, доклад: Этапы 
прохождения сделки по продаже бизнеса и подготов-
ка инвестиционного проекта как необходимая его со-
ставляющая

Вечер Николай, г. Санкт-Петербург, Вице-президент 
Гильдии управляющих и  девелоперов, замдиректора 
крупной международной компании GVA Sawyer. Основ-
ной вид деятельности — девелопмент крупных объ-
ектов коммерческой и  жилой недвижимости, а  также 
проектов комплексного освоения территории (КОТ) 
в  15 регионах России. Соавтор книги «Инвестиции 
в коммерческую недвижимость. Жизненный цикл объ-
екта». Доклад: Управление в недвижимости как реше-
ние проблемы эффективности инвестиций на россий-
ском рынке недвижимости

Кирилко Валерий, г. Киев, Директор ДК «ГЕРЦ». До-
клад: Девелопер по найму как инструмент по оптими-
зации затрат при реализации проектов недвижимости

Кузьминова Наталья, г. Умань, директор АН «Уманская 
недвижимость»

Киркина Ирина, г. Черкассы директор Консалтингово-
го агентства «Персонал», член правления Ассоциации 
региональных кадровых агентств Украины (АРКА), До-
клад: Идеальный портрет специалиста коммерческой 
недвижимости в интерьере современного рынка

Огаджанян Артур, г. Черкассы, Заслуженный экс-
перт-оценщик Украинского общества оценщиков, 
заместитель председателя Совета Украинского об-
щества оценщиков. Возглавляет департамент ЗАО 
«Делойт енд Туш ЮСК». Доклад: Оценка коммерчес-
кой недвижимости, как  составляющей риэлторской 
услуги, в условиях кризиса

Тараторин Юрий, г. Киев, директор РК «Факт», Уни-
версальная товарно-сырьевая биржа. Доклад: Аукци-
онная и  биржевая деятельность. Подготовка активов 
к продаже на аукционных и биржевых торгах. Порядок 
проведения биржевых торгов. Брокерская деятель-
ность.

 
Даже после окончания выступлений слушатели 
не выпускали докладчиков из зала, задавая им мно-
жество вопросов на волнующие их темы. Тут же со-
стоялся обмен мнениями между Балакой Игорем, 
Вечером Николаем и  Андреем Шульгой по  поводу 
схем финансирования девелоперских проектов, 
включая иностранные юрисдикции. Стороны при-
шли к  согласию, что  есть смысл выводить крупные 
проекты на нерезидентский уровень, чтобы выстро-
ить для  собственника оптимальную управленчес-
кую структуру, понятную иностранным инвесторам, 
включая специальные проектные компании, и опти-
мизировать налогообложение.

15 мая проводилась работа ещё  в  трёх секциях: — 
«Кадровые технологии в  риэлторском бизнесе», 
«Маркетинг как инструмент. Аналитика и статистика. 
Прогнозирование на рынке недвижимости», «От ре-
гиональных баз объектов недвижимости к  единой 
общенациональной базе», а  также состоялся круг-
лый стол: Форум региональных лидеров. Уже в  за-
ключении конференции Балакой Игорем (руководи-
телем комитета) было проведено заседание комите-

Балака с Вечером (диспут, иностранные юрисдикции)
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та по продаже бизнеса и инвестиционным проектам, 
в  котором были определены приоритеты работы 
комитета на лето-осень 2010 года: создание техни-
ческого задания для объединённой базы данных ин-
вестпроектов (было принято решение делать двух-
уровневую базу данных: как по готовому бизнесу, так 
и по инвестиционным проектам), обмен реальными 
просчитанными инвестпроектами среди членов ко-
митета, выработка общей базы данных юридической 
документации.

Конференция закончилась грандиозным гала-
ужином, на  которой дипломами были отмечены 
члены АСНУ, которые принимали активное учас-
тие в  подготовке и  проведении конференции. 
Приятно отметить, что  Балаке Игорю Никоо-
лаевичу, Генеральному директору ООО «ПФФ» 
Крона» была выражена благодарность от  имени 
АСНУ и  лично от  Президента АСНУ Шульги Анд-
рея Васильевича.

16‑17 мая 2010  года там  же, в  Ялте, состоялся 
мастер-класс Светланы Столяровой «Системный 
подход к бизнесу — гарантия успеха агента и ри-
элторской компании». Светлана Столярова — 
риэлтор, лицензированный брокер по  продаже 
недвижимости вштате Огайо, США, специалист 
по  маркетингу в  недвижимости, эксперт по  тен-
денциям развития риэлторского бизнеса, со-
здатель и руководитель компании Local-n-Global 
Realty, г. Кливленд, с 2002 года признана членом 
Multi-Million Dollar Club (мультимиллионерный 
продюсер в  сфере риэл-стейт). В  программе 
мастер-класса были затронуты очень актуальные 
и для украинского рынка недвижимости вопросы: 
смена парадигмы в  риэлторском бизнесе, пла-
нирование деятельности, брендирование компа-
нии и  агента, принципы построения и  капитали-
зации клиентской базы, интернет продвижение 
объектов и многое другое.

По мнению многих участников нынешняя конференция 
была одной из лучших за последнее десятилетие, про-
водимых в Ялте.

18 травня 2010 Комітет ЄБА з нерухо-
мості, інвестицій і стратегічного роз-
витку

відбувся в конференц-залі компанії «Аксіома». відбув-
ся в  конференц-залі компанії «Аксіома». Засідання 
було присвячене обговоренню розробки бази даних 
інвестиційних проектів у Харківській області.

Ігор Балака, голова комітету, генеральний директор 
«ВПФ «Крона», відзначив, що наразі існує багато сай-
тів, які містять інвестиційні проекти, але частіше за все 
ці проекти не  обраховані. Завдання комітету полягає 
у створенні бази даних таких проектів, які відповідають 
критеріям економічної доцільності, юридичної виправ-
даності та придатні до фізичної реалізації. База даних 
буде дворівневою, тобто буде включати готовий бізнес 
та інвестиційні проекти.

Олексій Дзюбенко, консультант з нерухомості компанії 
«Аксіома», відзначив, що буде доцільним проводити 
відкриті обговорення поданих до  комітету проектів, 
можливо із залученням потенційних інвесторів.

Учасники засідання узгодили план подальших дій, 
який складається з затвердження шаблонів проек-
тів, розробки методичних вказівок щодо складання 
проектів, підготовки пілотних проектів тощо. Також 
планується з червня 2010 року розіслати пропозиції 
членам Європейської бізнес Ассоціації щодо надання 
своїх інвестпроектів та пропозицій по продажу бізнеса 
в Базу даних інвестпроектів.

19 мая 2010 года состоялось собрание 
Департамента жилой недвижимости.

На  собрании были подведены результаты работы 
ООО «ППФ» Крона» за апрель-май 2010 года. Также 
были рассмотрены и утверждены принципы сотруд-

лента новостей

слева направо: 
Артур Оганесян, вице-президент АСНУ, г. Киев, 

Светлана Столярова, Local-n-Global Realty, г. Кливленд, 
Игорь Балака, ООО «ППФ» Крона», г. Харьков, 

Борис Каган и  Гончарова Елена, Харьковское Агентство 
Недвижимости
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ничества на Харьковском рынке жилой недвижимос-
ти между агентствами, которые подписали правила 
работы на  ранке недвижимости г. Харькова, и  были 
обсуждены вопросы, связанные с  деятельностью 
ООО «ППФ» Крона»: профессионального обучения, 
разработки и  внедрения программы качества ока-
зания услуг в сегменте жилой недвижимости, отчёт-
ности перед клиентами, технология работы на рын-
ке. Генеральный директор ООО «ППФ» Крона» Бала-
ка Игорь в  рамках совещания провел мастер-класс 
по использованию риэлторских технологий, которые 
разработаны Национальной Ассоциацией риэлторов 
США.

25 мая 2010 г в помещении ИКК «Прокон-
сул» состоялось заседание, 

посвященное разработке и  утверждению правил ра-
боты на  рынке недвижимости г. Харькова среди чле-
нов Ассоциации специалистов недвижимости Украи-
ны. Алексей Попов, глава «ИКК Проконсул» отметил, 
что в условиях кризиса необходимо консолидировать 
усилия по  совместной работе и  адаптации сущест-
вующих правил сотрудничества между агентствами 
недвижимости. Светланой Якимовой, директором 
«Харьковского агентства недвижимости» ю, была за-
тронута тема увеличения количества мошеннических 
действий на  рынке. Черкасова Людмила, директор 
АН «Веста-реал» коснулась темы оплаты сотрудников 
агентств и приверженность членов АСНУ работать чес-
тно и прозрачно на рынке. Эта тема была поддержана 
также Хохловым Георгием «Слобожанская недвижи-
мость» и Кобзаном Сергеем (Харьковское Инвестици-
онное Агентство Недвижимости). Игорь Балака, Гене-
ральный директор ООО «Производственно-правовой 
фирмы» Крона» предложил внедрить системный под-
ход к ведению риэлторского бизнеса в этих нелёгких 
условиях:

1. Ужесточить требования по работе с частными мак-
лерами и  мелкими агентствами недвижимости, кото-
рые оказывают некачественную услугу клиентам.

2.  Ввести среди членов Ассоциации специалистов 
недвижимости Украины и  Украинской Гильдии Риэл-
торов реально работающую Мультилистинговую сис-
тему, где был бы налажен обмен информацией между 
членами этих профессиональных объединений.

3.  Наладить обмен информацией о  совершаемых 
сделках, проблемных объектах, а  также непрофесси-
ональных и нечестных операторах на рынке недвижи-
мости.

4. Провести совместные объединённые сертификаци-
онные курсы между членами АСНУ и УГР по програм-
ме, утверждённой Фондом Госимущества Украины.

5.  Повысить полномочия комитетам по  разрешению 
споров и  конфликтных ситуаций среди членов АСНУ 
и УГР по недобросовестным действиям среди опера-
торов рынка, вплоть до  исключения из  соответству-
ющих профессиональных объединений агентств не-
движимости, нарушающих правила работы и  кодекс 

этики.

6. Провести информационную кампанию в СМИ по ос-
вещению деятельности добросовестно работающих 
агентств недвижимости.

7. Выступить с совместным обращением по этим ини-
циативам к  руководству Украинской Гильдии Риэлто-
ров.

Телепрограммы о недвижимости
Игорь  Балака, генеральный директор ООО «Про-
изводственно-правовая фирма» Крона» выступил 
экспертом рынка недвижимости в  цикле телепро-
грамм о  недвижимости, выпускаемых ТО  «Дело-
вые медиа-проеты». Программы касались следую-
щих тем: социальное и  малоэтажное жильё (выпуск 
от  09.05.2010г), обзора первичного рынка недвижи-
мости (июнь 2010г), проблемы привлечения инвес-
тиций в  Харьковсий регион (июнь 2010г), создание 
и  функционирование Объединённой Базы Инвести-
ционных проектов в Харькоской области (28.05.2010г 
и  30.05.2010г). Вышеуказанные программы можно 
просмотреть на  канале АТВК: пятница — 22.10, пов-
тор воскресенье — 19.10, либо прейти по  ссылке: 
http://www.youtube.com / BusinessMediaTV

Интервью газете «Комсомольская правда»
Генеральный директор ООО «Производственно-пра-
вовой фирмы» Крона» Балака Игорь Николаевич вы-
ступил одним из  экспертов рынка недвижимости 
в статье «Комсомольской правды УКРАИНА» от 25 мая 
2010 года. В статье журналистки «КП» Натальи Амир-
ханян «На рынке недвижимости есть есть спрос только 
на  гостинки» был проанализирован рынок жилой не-
движимости за конец апреля-начало мая 2010 г, а так-
же даны прогнозы развития рынка на лето 2010 г.

Интервью читайте на сайте http://kp.ua / daily / 250510 / 
228534 / 

Интервью ЕВА
Генеральный директор ООО «ППФ «Крона» Бала-
ка И. Н., а также председатель комитета по недвижи-
мости, инвестициям и стратегическому развитию ХФ 
Европейской Бизнес Ассоциации дал интервью регио-
нальному дайджесту Европейской Бизнес Ассоциации 
и газете «Kyiv post newspaper»:

Ім’я: Ігор Балака

Посада: Генеральний директор ППФ «Крона»

Зв’язок з ЄБА: Член Правління Харківської філії 
ЄБА, Голова комітету ЄБА з нерухомості, інвести-
цій і стратегічного розвитку

Біографічна довідка: Ігор Балака з 1999 р. очолює 
ППФ «Крона», є головою комітету з урегулювання 
спорів Харківського відділення Української Гільдії Ріел-
торів, головою комітету з продажу бізнесу і інвестицій-
ним проектам Асоціації спеціалістів з нерухомості Ук-
раїни (АСНУ). Отримав вищу економічну освіту у Хар-
ківському державному економічному університеті, 
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ступінь магістра з економіки і управління в  академії 
Державного управління при Президентові України. На-
разі є аспірантом кафедри фінансової, біржової і стра-
хової діяльності Харківського державного університету 
будівництва і архітектури, студентом Інституту управ-
ління нерухомості (Чикаго, США).

1.  2009 р. пройшов під знаком кризи. Що відбу-
вається на ринку комерційної нерухомості України 
і, зокрема, Харкова сьогодні?

Серед сьогоденних тенденцій я  б відзначив, перш 
за все, суттєве уповільнення темпів зниження вартості 
нерухомості в  усіх сегментах; відносну стабілізацію 
вартості офісної, торговельної, промислової і складсь-
кої нерухомості; низьку активність девелоперів у  сег-
менті комерційної нерухомості; стабілізацію відтоку 
орендаторів в  усіх сегментах; відносну активізацію 
попиту на торговельні площі і зміни структури попиту 
на  офісні площі маленьких форматів. Більшість учас-
ників ринку комерційної нерухомості у 2010 р. продов-
жує займати вичікувальну позицію. Це було пов’язано 
з невизначеністю, що склалася внаслідок президент-
ських виборів і зміною владної команди. Після того як 
передача влади відбулася доволі спокійно, потенцій-
ні інвестори почали проявляти зацікавленість майже 
до  усіх сегментів ринку. У  першому кварталі 2010 р. 
у Харкові склався наступний рівень цін: на торгівельну 
нерухомість від 600 дол / кв м на околицях міста до 4000 
дол / кв м — у центрі, офісна відповідно від 400 до 1300 
дол / кв м, складська 100‑350 дол / кв м, промислова 
100‑250 долл / кв м.

2. Чи відбувається зараз у Харкові введення в ек-
сплуатацію нових об’єктів комерційної нерухо-
мості?

Потрібно відзначити, що, незважаючи на  кризу, такі 
об’єкти вводяться в  експлуатацію, але їх чисельність 
набагато менше заявленої. У  першому кварталі були 
ведені в  експлуатацію: новий торгово-офісний центр 
«Каштан» і БЦ «Капітал Іст». Але більшість девелоперів 
заявили про  чергове перенесення термінів введення 
в експлуатацію своїх об’єктів.

3. Я к Харків виглядає за  ступенем насиченості 
ринка комерційної нерухомості у  порівнянні з ін-
шими регіонами?

Історично так склалося, що Харків — купецьке міс-
то, яке знаходиться на перетині торговельних шляхів, 
тобто здавна торгівля займала провідну роль в еконо-
міці міста. Наразі загальний обсяг торгівельної площі 
у ТЦ / ТРЦ складає приблизно 327 тис кв м, а в сегмен-
ті «стрітрітейла», супермаркетів, гіпермаркетів і ма-
газинів Cash &Carry оцінюється на  рівні 250 тис кв м. 
Найбільшу частку у  структурі торговельної площі м. 
Харкова все ще займають продовольчі і непродовольчі 
ринки (51 %). Цьому сприяє розширення торгівельної 
площі на  одному з найбільших ринків Східної Європи 
— Барабашово, площа якого сягає більш 600 тис кв м. 
Харків відстає від Києва за насиченістю торговельною 
площею (197 кв м на 1000 осіб порівняльно з 230 кв м 
на  1000 осіб у  Києві), та за  забезпеченістю офісними 
приміщеннями (251 кв м / 1000 осіб і 405 кв м / 1000 осіб 

відповідно). Загальна площа складських приміщень 
складає 550 тис кв м, що є дуже малою для такого міс-
та як Харків.

4. Що, на Вашу думку, зараз вигідно робити: куп-
ляти чи орендувати офісні приміщення?

Відомо, що орендні ставки і вартість офісних при-
міщень значно скоротилися під час кризи. Зараз ціни 
на  ринку оренди вже стабілізувалися, ринок продажу 
дна ще не «намацав», але вже дуже близько підійшов 
до цього. Тому ми нашим клієнтам у першому кварталі 
радили брати площі в оренду, а зараз ми рекомендує-
мо купляти офіси, бо очікуємо зростання ринку у дру-
гому кварталі, особливо у разі встановлення адекват-
них ставок на іпотечні кредити.

5. Я к Ви вважаєте, чи зможе Харків відповідати 
вимогам УЄФА у  тій частині, що стосується кіль-
кості і якості готелів?

Я думаю, що у разі реалізації всіх проектів, що були за-
явлені, з сумарним номерним фондом приблизно 1500 
номерів, дефіцит буде подоланий. У Харкові зараз (як, 
можливо, і в інших містах, що готуються до ЄВРО 2012) 
відбувається готельний бум. Це, мабуть, найпопуляр-
ніший сегмент ринку для девелоперів.

6. Н ещодавно у К иєві і в  областях були створені 
національний і регіональні комітети з економічних 
реформ. Які, на Ваш погляд, першочергові заходи 
повинні бути вжиті для  найшвидшого виходу га-
лузі з кризи?

Перш за все, це прийняття нового податкового кодек-
су, який би стимулював ініціативу підприємців і не за-
важав їм працювати, наразі Україна, на  жаль, знахо-
диться у  нижній частині рейтингу країн, складеного з 
урахуванням прозорості і простоти системи оподат-
кування і кількості податків. Також необхідно сприяти 
відновленню прямих і портфельних інвестицій, зняттю 
мораторію на  продаж землі сільськогосподарського 
призначення, зниженню кредитних ставок. І найго-
ловніше — держава не  повинна здійснювати пресинг 
на  бізнес, а  навпаки — створити, якщо не  парникові, 
то хоча б прийнятні умови для його функціонування.
Это интервью, а  также остальные новости Европей-
ской Бизнес Ассоциации (ЕБА) Вы можете прочесть 
по ссылке: http://digest.eba.com.ua / regional / 73 / 

Интервью Морозовым С. В.
Интервью о  рынке жилой недвижимости с  экспер-
том Департамента жилой недвижимости ООО «ППФ 
«Крона» Морозовым  С. В. читайте на  сайте Обще-
национального еженедельника «Деловая столица» 
по ссылке:

http://www.dsnews.ua / real-estate / real-estate-
regions / art43669.html

Интервью с Алексеем Тверитниковым
Интервью с  руководителем аналитического отдела 
ООО «ППФ «Крона» Тверитниковым Алексеем читайте 
на сайте газеты Hroperty Times.ua № 16 (30), 17‑23 мая 
2010 г.
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лента новостей

В г. Киеве состоялись международные 
курсы CEREAN

20‑21 мая, 2010 г. в г. Ки-
еве прошли международ-
ные курсы CEREAN по не-
движимости, которые 
представлял Тони Ма-
калузо (Tony Macaluso), 
который является од-
ним из  самых востребо-
ванных тренеров среди 
риэлторов всего мира. 
За  последние два года 
он дважды признавался луч-
шим тренером инструктором NAR США. Как практику-
ющий риэлтор, он привносит в свои авторские курсы 
только последние наработки и знания, которые можно 
нужно применять в своей деятельности.

В данном мероприятии приняло достаточно большое 
количество людей. Представителем от  Производс-
твенно-правовой фирмы «Крона» стал Владимир Вик-
торович Мальков, руководитель Департамента ком-
мерческой недвижимости.

Курсы в  одинаковой степени представили интересы 
как начинающих риэлторов, так и риэлторов имеющих 
опыт работы.

Двухдневные курсы прошли по  инициативе CEREAN, 
учредителем которой является АСНУ, и при финансо-
вой поддержке Международного фонда недвижимос-
ти (IRPF).

Доклад генерального директора ООО 
«ППФ «Крона» Балака И. Н. 

Председатель комитета по  продаже бизнеса и  ин-
вестиционных проектов, Ассоциации специалистов 
по  недвижимости Украины Балака  И. Н. (генераль-
ный директор ООО «ППФ «Крона») выступил с докла-
дом на конференции в г. Ялта (13‑16 мая 2010 г.), где 
представил свой проект «Этапы прохождения сделки 
по  продаже бизнеса и  подготовка инвестиционного 
проекта как необходимая его составляющая».

Полную версию доклада можно получить на сайте 
www.ppfkrona.com.ua (раздел «Электронные жур-
налы»).

Тони Макалузо 

Мальков В.В. с сертификатом учасника 
международного конкурса CEREAN

Т.Макалузо, В.Мальков
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Позитивные прогнозы развития миро-
вой экономики и  экономики Украины 
внесли оживление на  рынке офисной 
недвижимости. В апреле-мае наблюда-
лось повышение деловой активности, 
как со стороны арендаторов, так и поку-
пателей.

На сегодняшний день в г. Харькове фун-
кционирует около 33 бизнес — центров 
— это около 200 000кв. м. офисных пло-
щадей.

Как отмечает Чекалов Владимир, дирек-
тор департамента аренды консалтинго-
вой компании «КРОНА», — наибольшей 
популярностью по  прежнему пользу-
ются офисные центры «В-класса», в  5‑ти минутной 
доступности от  станции метро. Уровень вакантнос-
ти этих центров, несмотря на экономический кризис, 
не более 10‑15 %.

При этом, некоторые бизнес центры практически пол-
ностью заполнены, и поэтому их собственники реши-
ли поднять арендную ставку: так в  БЦ «IBC Capital», 
где до  недавнего времени аренда была 65грн / кв. м., 
увеличили эту ставку увеличена до  70грн / кв. м. БЦ 
«Megapolis» также поднял аренду до  70грн / кв. м., 
при этом еще в конце 2009 года офисные помещения 
можно было здесь снять за 55грн / кв. м.

По  оценке специалистов компании «КРОНА» наибо-
лее востребованными на  рынке являются площади 
до 30кв. м. Однако в последний год, несмотря на фи-
нансовый кризис, наблюдается устойчивая тенден-
ция к увеличению спроса именно на крупные форма-
ты от 500-2500кв. м. Основными арендаторами таких 
площадей становятся преимущественно IT-компании. 
Примером может служить новый бизнес-центр «Новый 
город», введенный в эксплуатацию в начале 2010 года, 
где практически нет маленьких площадей, а основны-
ми арендаторами являются именно IT-компании.

При  этом можно отметить, что  в  г. Харькове не  так 
уж  много остается качественных крупноформатных 

офисных площадей. К  примеру пло-
щадь в 2000кв. м., с «open space» пла-
нировкой могут предложить не  более 
чем  в  3‑х профессиональных бизнес-
центрах города.

На этапе заполнения арендаторами так-
же находятся два новых проекта, вве-
денных в  эксплуатацию в  1‑м квартале 
2010  года: БЦ «КАПИТАЛИСТ» и  Торго-
во-офисный центр «КАШТАН».

Уровень арендной ставки напрямую за-
висит от классности объекта и его мес-
торасположения. На  текущий момент 
в  г. Харькове ценовой коридор состав-
ляет от  40 до  120грн / кв. м, при  этом 

в зависимости от класса центра можно отметить сле-
дующие ставки:

«С» — класс: 40-70грн / кв. м.

«В» — класс: 65-120грн / кв. м.

«А» — класс: 100-150грн / кв. м.

На сегодняшний день по‑прежнему происходит пере-
форматирование объемов офисных площадей в  сто-
рону более качественных, а именно классов «А» и «В». 
Причем доминирующую позицию занимают офисы 
В-класса: на сегодняшний день нередко можно найти 
предложение офисных площадей «В» класса по  цене 
«С» класса.

Прогноз рынка до конца 2010 года

Эксперты ООО «Производственно-правовой фирмы» 
Крона» предполагают, что как в сегменте аренды, так 
и в сегменте продажи будет и далее наблюдаться ста-
билизация ценовых показателей, резких колебаний 
ценовых показателей не ожидается. Рынок практичес-
ки выщупал дно, поэтому возможно незначительная 
коррекция цен в сторону увеличения.

В сегменте аренды основной спрос будет на площади 
до 30кв. м. однако при этом по‑прежнему будет при-
сутствовать спрос на качественные крупноформатные 
площади свыше 1000кв. м.

статьи

cтатьи

Рынок офисных центров Харькова итоги первого квартала 2010 г.

Владимир Чекалов 
Руководитель департамента 
аренды ООО «ППФ «Крона»

ЭТАПЫ ПРОХОЖДЕНИЯ СДЕЛКИ ПО ПРОДАЖЕ БИЗНЕСА И ПОДГОТОВКА  
ИНВЕСТИЦИОННОГО ПРОЕКТА КАК НЕОБХОДИМАЯ ЕГО СОСТАВЛЯЮЩАЯ

Профессиональная деятельность, осуществляемая 
риэлторами на  рынке коммерческой недвижимости, 
всё чаще осуществляется не  как  продажа основных 
фондов, а как продажа бизнеса. В существующей эко-
номической ситуации потенциальный покупатель уже 
по сути своей не хочет приобретать земельный учас-
ток или  коммерческую недвижимость, а  хочет купить 
бизнес или  объект недвижимости, который будет ге-
нерировать стабильные денежные потоки. Технология 
продажи объектов недвижимости отличается от техно-
логии продажи бизнеса. И в этой связи в докладе опи-

сана классическая схема продажи бизнеса, рассмот-
рены этапы прохождения этой сделки и возникающие 
при этом проблемы, а также особое внимание уделе-
но необходимости разработки профессионально под-
готовленного инвестиционного проекта (ведь именно 
на  него будет ориентироваться инвестор при  приоб-
ретении бизнеса).

1 Этап. Предварительный этап

—  проведение переговоров возможном сотрудничест-
ве;
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Первый этап начинается с проведения предварительных 
переговоров с продавцом о возможном сотрудничестве 
и дальнейшее получение от него заявки, оформленной 
в соответствии с определенными требованиями.

—  идентификация и  конкретизация коммерческого 
предложения;

Понимание того, что  же конкретно продаётся, т. е. ос-
новные активы продаваемой компании (недвижимость, 
договоры с клиентами, агентская сеть и т. д.), а также оп-
ределение способа передачи прав собственности (про-
дажа акций, долей, целостного имущественного комп-
лекса и т. д.) существенно ускорит и упросит дальнейший 
процесс реализации проекта.

—  изучение юридических аспектов продаваемого биз-
неса, экспресс анализ экономического блока;

—  определение соответствия запрашиваемой цены 
объекта аргументированной рыночной стоимости;

—  принятие решения о  продолжении сотрудничества 
(решения о продаже);

—  заключение договора по оказанию услуг.

2 Этап. Предпродажная подготовка бизнеса

2.1 Подготовка инвестиционного проекта

Разработку инвестиционного проекта наиболее ра-
зумно доверить компании, имеющей в  своем распо-
ряжении высококвалифицированный персонал и опыт 
в подобных вопросах, позволяющий осуществить все 
этапы работы над  проектом наиболее профессио-
нально и  эффективно, выдерживая все необходимые 
требования.

Весь этап подготовки инвестиционного проекта включа-
ет 7 подэтапов:

1) Формирование требований к заказчику (ТЗ).

После достижения всех необходимых договоренностей 
задействованный консультант подготавливает и предъ-
являет продавцу требования, в соответствии с которыми 
необходимо подготовить информацию. В свою очередь, 
продавцу необходимо предоставить всю информацию 
о продаваемом бизнесе.

2) Формирование команды специалистов, которая будет 
заниматься разработкой проекта (маркетолог, финансо-
вый аналитик, юридический консультант).

3)  Проведение маркетингового исследования рынка 
(анализ отрасли, рынка, конкурентов).

4)  Анализ (для  существующего бизнеса) / разработка 
(для нового бизнеса) программы производства и реали-
зации услуг / товаров.

5)  Анализ рисков проекта, анализ чувствительности, 
анализ точки безубыточности.

6)  Определение ключевых показателей, которые могут 
представлять интерес для  потенциального покупателя, 
и их просчёт — показатели эффективности проекта (NPV, 
IRR, PI (ROI), РBP, DPB).

7) Завершение проекта и передача его заказчику в соот-
ветствии с ТЗ.

2.2. Осуществление финансового планирования проек-
та (для нового) / приведение консолидированной финан-
совой отчетности в  порядок (в  идеале в  соответствии 
с  требованиями МСФО — международные стандарты 
финансовой отчетности).

Для  иностранных инвесторов финансовая отчетность, 
стандартизированная в соответствии с международны-
ми требованиями, наиболее предпочтительна (в Украи-
не эти требования повсеместно не  применяются, осо-
бенно малым и средним бизнесом).

2.3. Разработка схемы продажи бизнеса.

3 Этап. Работа с потенциальными инвесторами

3.1 Подготовка минимальной информации — teaser (ба-
зой для этого предложения может служить резюме ин-
вест проекта). Минимальная информация включает:

—  отрасль проекта;

—  регион реализации проекта;

—  суть проекта;

—  цель проекта;

—  необходимые условия для начала реализации проек-
та

—  ключевые экономические показатели.

Таким образом, ознакомившись с  резюме инвестици-
онного проекта, потенциальный инвестор получает воз-
можность сделать аргументированные выводы по  ос-
новным вопросам, которые могут возникнуть при  рас-
смотрении возможности вложения капитала, а именно:

—  отвечает ли проект основной направленности его де-
ятельности и инвестиционной стратегии;

—  соответствует ли он потенциалу его инвестиционных 
ресурсов;

—  устраивает ли проект по периоду реализации и сро-
кам возврата вложенного капитала.

3.2. Разработка и  реализация эффективной марке-
тинговой программы для  осуществления выгодной 
продажи бизнеса, которая включает комплекс услуг 
по  эффективному продвижению объекта на  рынок, 
рекламу, составление списка потенциальных инвесто-
ров (Long list), отправку им коммерческих предложе-
ний и, при  их  заинтересованности, дальнейшее про-
фессиональное консультирование по  всем аспектам 
проекта.

3.3. В  случае, если проект представляет реальный ин-
терес для  потенциального инвестора, следующим эта-
пом осуществляется проведение предварительных пе-
реговоров и предоставление достаточной информации 
о продаваемом бизнесе.

Достаточная информация включает:

—  описание производимых товаров и / или услуг;

—  описание рынка;

—  информация о структуре капитала (собственные / за-
ёмные средства, распределение по видам инвестиций: 
основной капитал, оборотный капитал);
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—  основные показатели эффективности проекта.

Оценка эффективности использования инвестируемого 
капитала производится путем сопоставления денежного 
потока (cash flow), который формируется в процессе ре-
ализации инвестиционного проекта, и исходной инвес-
тиции. Проект может быть признан эффективным, если 
обеспечивается возврат исходной суммы инвестиций 
и  требуемая доходность для  инвестора, предоставив-
шего капитал.

Инвестируемый капитал, равно как  и  денежный поток, 
приводится к настоящему времени или к определенно-
му расчетному периоду (который, как правило, предшес-
твует началу реализации проекта).

Процесс дисконтирования капитальных вложений и де-
нежных потоков производится по  различным ставкам 
дисконта, которые определяются квалифицированными 
специалистами в  зависимости от  особенностей конк-
ретного инвестиционного проекта и набора характерных 
этому проекту видов риска.

Таким образом, потенциальный инвестор сможет сде-
лать вывод о целесообразности капитальных вложений, 
опираясь на основные показатели эффективности про-
екта:

Период окупаемости проекта (РВР), т. е. время, требуе-
мое для покрытия начальных инвестиций за счет чистого 
денежного потока, генерируемого инвестициями.

В  условиях ограниченности инвестиционных ресурсов 
этот показатель может оказаться наиболее значимым 
для принятия решения относительно осуществления ка-
питаловложений.

Тем  не  менее, более объективным критерием оценки 
проекта выступает дисконтированный срок окупаемости 
(DPB), так как он позволяет учесть и заложить в проект 
(«занизив» его номинальную эффективность) опреде-
ленный набор рисков, характерных для данного проекта.

Чистая приведенная стоимость проекта (NPV), которая 
отражает текущую стоимость будущих денежных пото-
ков инвестиционного проекта.

Внутренняя норма рентабельности проекта (IRR), позво-
ляющая определить максимальную стоимость привле-
каемого капитала, при которой инвестиционный проект 
остается выгодным. В другой формулировке, это сред-
ний доход на вложенный капитал, обеспечиваемый дан-
ным инвестиционным проектом.

Индекс прибыльности инвестиций (PI), который сможет 
дать ответ на вопрос: каков уровень генерируемых про-
ектом доходов, получаемых на одну единицу капиталь-
ных вложений.

3.4 Следующим этапом сотрудничества является заклю-
чение договора о  конфиденциальности / меморандума 
о взаимопонимании / договора об эксклюзивности.

На данном этапе (после оформления всех документов) 
возможно предоставление информации «по  запросу», 
а именно:

—  полный инвестиционный проект;

—  производственный план;

—  описание конкурентной среды;

—  описание рисков;

—  необходимая финансовая информация.

3.5. В  случае заинтересованности нескольких инвес-
торов — формирование списка (short list) и подготовка 
тендера.

4 Этап. Подготовка к сделке  (со стороны инвес-
тора)

4.1. Проведение инвестором анализа общих правовых 
и коммерческих аспектов приобретаемого бизнеса (эк-
спертиза инвестиционного проекта, юридический аудит, 
финансово-экономический аудит, налоговый аудит, мар-
кетинговый анализ) — Due diligence.

Due Diligence направлен на всестороннюю оценку ком-
мерческой привлекательности и безопасности с юриди-
ческой точки зрения планируемой сделки.

1) Технический дью дилидженс (technical due diligence).

2)  Маркетинговый дью дилидженс (marketing due 
diligence).

3)  Экономический дью дилидженс (economical due 
diligence).

4) Правовой дью дилидженс (legal due diligence).

Для осуществления этого этапа необходимо привлекать 
квалифицированных консультантов, входящих в комитет.

Тип Due diligence выбирается в зависимости от размера 
(масштаба) и типа бизнеса, а также исходя из пожелания 
потенциального инвестора.

Стоит отметить, что  объективное и  компетентное про-
ведение вышеупомянутых процедур должно представ-
лять непосредственный интерес как  для  продавца, так 
и для покупателя бизнеса.

4.2. Получение продавцом обязательной заявки на  по-
купку (binding did).

4.3. Проведение тендера (при  заинтересованности не-
скольких инвесторов).

5 Этап. Осуществление сделки

—  Окончательное согласование способа передачи прав 
собственности и содержания соответствующего догово-
ра.

—  Получение необходимых разрешений со  стороны 
госслужб (Антимонопольный комитет, Нацбанк и т. д.).

—  Согласование особых условий и  порядка расчёта 
между сторонами.

—  Подписание договора купли-продажи и осуществле-
ние взаиморасчёта.

—  Закрытие сделки и  дальнейшее выполнение пос-
лепродажных обязательств.

Послесловие. Конфликтные обстоятельства и  причи-
ны, которые могут стать серьёзными препятствиями 
для  заключения сделки (deal killers). Основные про-
блемы, возникающие в работе консультанта с продав-
цом бизнеса.

Авторы: Балака Игорь, Тверитников Алексей.
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Купить или снять?
Что выгоднее: купить или снять офис — 
таким вопросом задавался каждый ру-
ководитель. С одной стороны, коммер-
ческая недвижимость — это выгодное 
вложение денег при  условии роста цен 
(но будут ли цены расти или снижаться, 
предсказать бывает затруднительно), 
а  также независимость от  арендодате-
ля. С  другой — покупка собственнос-
ти создаёт дополнительные проблемы, 
а именно: изъятие большой суммы денег 
из  оборота, трудности в  оформлении, 
техническое обслуживание помещения 
и  др. Компании, которой важно оста-
ваться мобильной, аренда офиса в  биз-
нес-центре более выгодна, так как  поз-
воляет фирме расширяться и по необхо-
димости менять место обитания на более 
престижное.

Аренда офиса в  центре города — дело 
довольно дорогое, поэтому тем, 
кто не готов платить за территориальный 
статус стоит рассмотреть другие районы 
с  удобным транспортным сообщением. 
Подобрать подходящий офис поможет 
агентство недвижимости, в базе данных 
которого сосредоточена не  одна сотня 
вариантов. Ни в коем случае нельзя об-
ращаться в  так называемые информаци-
онные агентства, которые за  символи-
ческую плату выдают список сдающихся 
в  аренду площадей с  номерами телефо-
нов для  контакта. После многодневной 
попытки дозвониться обычно выясня-
ется, что  все эти площади либо сданы 
в аренду, либо вымышлены.

Трудности подстерегают и при оформле-
нии документов на аренду. Договор арен-
ды коммерческой недвижимости должен 
быть грамотно оформлен, исключая пре-
вышение полномочий любого лица, его 
заключившего, а также сделку с заинте-
ресованностью.

Специалисты не советуют заключать до-
говор аренды сроком более трех лет, так 
как  нестабильная политическая и  эко-
номическая обстановка в  нашей стране 
не  может гарантировать устойчивости 
бизнеса. Оптимальный срок договора 
аренды — от 1 до 3 лет, позволяет со-
хранять подвижность и гибкость бизнеса 
и держать ситуацию на рынке коммерчес-
кой недвижимости под контролем.

По материалам Интернета


