
Купить немного Ярославля
ВСЕ НА ПРОДАЖУ
В Ярославле активно идет рас­
продажа городской собствен­
ности -  переходят в частные 
руки торговые и офисные поме­
щения, на очереди даже целые 
муниципальные предприятия. 
Распространено мнение, что 
недвижимость скупает узкая 
группа лиц, а не широкие слои 
малого бизнеса. Мы решили 
выяснить, насколько слухи соот­
ветствуют действительности.

ВСЕ НЕ СКУПИШЬ

В 2005 году комитетом по 
управлению муниципальным, 
имуществом (КУМИ) мэрии 
Ярославля было продано 48 
объектов недвижимости (об­
щая площадь 31,5 тысячи кв.' 
метров) и находящиеся в го­
родской собственности акции 
пяти акционерных обществ. В 
бюджет Ярославля поступило 
659 млн. рублей при плане 656 
миллионов'.

-  В результате приватиза­
ции магазины и офисы в боль­
шинстве приобретают не арен­
даторы, а.представители круп­
ного бизнеса,.- считает депу­
тат облдумы Альфир Бакиррв.
-  На аукционах при равных 
правах участников торгов пред­
приниматель не в состоянии 
конкурировать с федеральны­
ми сетевыми компаниями, у не­
го нет больших денег. • ■§

-  Мнение, что муниципаль- g
ная собственность концентри- g 
руется в одних руках, не сов- § 
сем верно, -  возражает заммэ- § 
ра Ярославля, председатель з 
КУМИ Владимир Ерегин. -  Ее < 
покупают и крупные компании, g 
но процентов на 30 собствен- е 
никами становятся арендато­
ры. Для них важно сохранить 
рабочее место. У московских 
сетей есть интерес к магази­
нам только с большой площа­
дью, где можно устроить супер­
маркет. А таких уже на аукцио­
ны почти не выставляем. Те, 
что продали, начинают пере­
продавать. 4 '

Действительно, в прошлом 
году в Ярославле три магазина 
выкупило ЗАО «Тандер» (сеть 
«Магнит»), один магазин -  
ООО «Перекресток». ООО «Ко­
пейка девелопмент» приобре­
ло 100 процентов акций ОАО 
«Виктория-18» за 30 млн. руб­
лей. Но в данном случае арен­
даторы покупают помещения, 
в которых работают. Владимир 
Ерегин говорит, что не видел 
москвичей, приезжающих В 
Ярославль с толстыми кошель­
ками и скупающих все подряд.

Возможно, муниципальную 
недвижимость скупает круп­
ный региональный бизнес? 
Один из крупнейших игроков 
на рынке недвижимости Ярос­
лавля депутат облдумы Евге­
ний Мухин признался, что он 
или его представители ходят 
только на треть аукционов, где 
продается муниципальная 
собственность. В основном в 
аукционах участвуют аренда­
торы.

Компании Мухина за не­
сколько лет купили более деся­
ти магазинов общей площадью 
около 9 тысяч кв. метров. В не­
которых работают его соб­
ственные предприятия, часть 
сдана в аренду, остальные сто­
ят пока пустые. Четыре мага­
зина Евгений Давыдович сдает 
«Магниту». То есть коммерсант 
Мухин сейчас переваривает 
уже приобретенное. В прошлом 
году, по данным КУМИ, он ку­
пил только одно нежилое поме­
щение на улице Ушакова, при­
обретает недвижимость, если 
место ее расположения страте­
гически выгодно и цена ниже 
рыночной. А это бывает редко.

-  Скупить все невозможно,

денег не хватит, -  уверен Му­
хин. -  В Ярославле очень мно­
го собственников недвижимос­
ти. Неправда, что все скупили 
десять крупных предпринима­
телей. Людей, у которых один- 
два магазина, очень много. 
Мелкий бизнес -  это владель­
цы ларьков. А предпринима­
тель, который имеет деньги, 
чтобы заплатить полмиллиона 
долларов за магазин, -  это уже 
миллионер.

НИКТО НЕ ХОТЕЛ БРАТЬ
В прошлом году меньше по­

ловины помещений магазинов, 
офисов и кафе (22 объекта из 
48) было продано на открытом 
аукционе, где побеждал поку­
патель, предложивший наивыс­
шую цену. По данным КУМИ, в 
ходе торгов общая цена оказа­
лась выше первоначальной на 
73 млн. рублей. Почему же аук­
ционы, которые принесли столь 
ощутимый доход бюджету, про­
ходят не во всех случаях при­

Осипов. -  Для развития ме­
бельного бизнеса выгоднее 
строить новые торговые пло­
щадки.

-  Мы считали, что прода­
дим этот магазин дороже -  
место хорошее, площадь боль­
шая, -  признается Владимир 
Ерегин. -  Но оказывается, что 
по некоторым объектам на­
чальная цена выше той, на ко­
торую согласен покупатель, 
приходится ее снижать. А вот 
независимые компании, прово­
дящие оценку, уверены, что це­
на-то рыночная. Они ориенти­
руются на самые дорогостоя­
щие объекты. Но, видимо, не­
льзя на таких пиках строить 
оценку всей городской недви­
жимости.

КТО ПОЧЕМ
По данным Владимира Ере- 

гина, квадратный метр муници­
пальной собственности в цент­
ре Ярославля в зависимости от 
состояния помещения и места

ратного метра составила почти 
4 тыс. долларов.

-  Для улицы Кирова была 
бы хорошая цена. Но если зда­
ние находится в не очень про­
ходном месте, то его можно от­
дать только под офисы, не бу­
дет прибыльным магазин, если 
нет пешеходного трафика. К 
тому же в здании «Яргорэлект- 
ротранса» надо делать боль­
шой ремонт. Потому мы и не 
участвовали в этом аукционе, 
-  сказал Мухин.

По сравнению с 90-ми года­
ми рентабельность торгового 
бизнеса падает, окупаемость 
вложений; достигла 7 - 8  лет. 
При таких ценах на муници­
пальную собственность круп­
ным предпринимателям дешев­
ле построить большие торговые 
центры по 20 тысяч кв. метров, 
чем скупать магазинчики.

-  Себестоимость, строи­
тельства порядка 600 долла­
ров. Это сопоставимо с ценами 
аукционов, -  прикинул Евгений 
Мухин. -  Если рынок коммер-
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Самые дорогие здания Ярославля -  офис МУП «Яргорэлектротранс» и магазин «Рыболовные товары».

ватизации муниципальной 
собственности?

-  В прошлом году десять 
арендаторов помещений вос­
пользовались своим правом на 
их выкуп по рыночной цене, -  
сообщил Владимир Ерегин. -  
Этот механизм был изъят из 
федерального закона о прива­
тизации в 2003 году, но им мог­
ли воспользоваться предприни­
матели, которые успели подать 
заявление. Недавно подписал 
один из последних договоров о 
выкупе магазина «Русский лен» 
на Первомайской улице. Но сей­
час выкупов уже практически 
не будет, ибо все, кто мог, реа­
лизовали свое право.

Аукционы по девяти объек­
там не состоялись, так как каж­
дый раз на него приходит толь­
ко один участник. Еще 16 поме­
щений, в основном на окраи­
нах города, были проданы пу­
тем публичного предложения. 
Вот ситуация: не нашелся по­
купатель на магазин, который 
расположен и в Кировском 
районе, -  например, «Дом ме­
бели» на Большой Октябрь­
ской, 73 (площадь 2,6 тысячи 
кв. метров). КУМИ полгода вы­
ставлял его на торги, пытаясь 
продать минимум за 68,5 млн. 
рублей. Два раза аукционы не 
состоялись из-за отсутствия 
заявок. Тогда мэрия стала еже­
недельно снижать цену на 
5 процентов от стартовой. По­
купателем в таком случае ста­
новится фирма, которая пер­
вая согласится заплатить за­
прашиваемую цену. В итоге 
«Дом мебели» перешел в руки 
московского ООО «Детский 
мир-Центр» за 56 млн. рублей.

-  «Дом мебели» не был 
продан с аукциона, так как на­
чальная стоимость была слиш­
ком высока. К тому же имелись 
договоры с арендаторами на 
весьма длительные сроки, до 
25 лет, -  отметил директор тор­
гового центра «Аллегро» Илья

его расположения стоит от 800 
до 1500 долларов. На перифе­
рии -  от 400 до 600 долларов. 
Евгений Мухин признает, что 
эти цены реальные, даже не­
сколько выше рыночных. За 
год они выросли примерно на 
40 процентов.

Треть продаваемых объек­
тов находится в Кировском 
районе. Здесь более развит 
бизнес, да и КУМИ проще про­
дать один объект в центре, чем 
выручить те же деньги, напри­
мер, на Резинотехнике.. Одним 
из самых дорогих оказался ма­
газин «Рыболовные товары» 
на улице Свободы (площадь 
157 кв. метров). Валентин Иса­
ев победил на аукционе, пред­
ложив за него 15,8 млн. руб­
лей. То есть метр обошелся 
примерно в 3,6 тыс. долларов. 
И Владимир Ерегин, и Евгений 
Мухин единодушно утвержда­
ют, что это очень дорого.

-  Сегодня за такие деньги 
можно возвести хорошее по­
мещение в центре города, и 
даже дешевле выйдет, -  пола­
гает заммэра Ярославля. -  
Просто на улице Свободы ни­
чего не построишь. Цена по 
сравнению с первоначальной 
выросла более чем в два раза. 
А обычно мы продаем по на­
чальной цене или делается 
один шаг, два -  и стоимость 
увеличивается на 5 процентов 
от начальной цены.

В начале декабря КУМИ 
продал на аукционе двухэтаж­
ное здание на улице Свободы, 
42, в котором располагался 
офис МУП «Яргорэлектро­
транс». За помещение площа­
дью 614 кв. метров было выру­
чено 68,5 млн. рублей при стар­
товой цене 38,1 миллиона. 
Схватка покупателей была 
жаркой, цена росла при каж­
дом шаге почти на 2 миллиона. 
Аукционист трижды ударил мо­
лотком только на шестнадца­
том шаге. В итоге цена квад­

ческой недвижимости насытит­
ся, то и муниципальные объек­
ты будут падать в цене, дешев­
ле станет аренда. Пока до это­
го мы еще не,дошли.

ПРЕФЕРЕНЦИИ 
ДЛЯ АРЕНДАТОРОВ

Самой скандальной прива­
тизационной историей стала 
покупка гостиницы «Волга» за 
91,6 млн. рублей путем публич­
ного предложения. Однако но­
вые владельцы не смогли в нее 
въехать, так как арендаторы 
предъявили договор. долго­
срочной аренды с очень низкой 
платой за площади. Начались 
судебные тяжбы, захваты зда­
ния и другие прелести переде­
ла собственности.

-  Суд признал незакон­
ность обременения при прода­
же «Волги». Оказалось, что до­
говор аренды, заключенный 
КУМИ, не прошел госрегистра- 
цию. Самое главное, что не бы­
ло четко прописано, какое иму­
щество сдано в аренду, -  ска­
зал Ерегин.

-  Мы выиграли суды, -  за­
метил Мухин, -  часть площа­
дей бывшей гостиницы прода­
ли, идет реконструкция. Но це­
лый год ушел на тяжбы вместо 
того, чтобы получать доходы от 
бизнеса на этих площадях. 
Кстати, такие договоры арен­
ды влияют на цену недвижи­
мости на аукционе: без обре­
менений она была бы выше и 
доходы бюджета больше.

Скандальное выяснение от­
ношений между новыми соб­
ственниками и арендаторами 
случалось и ранее. Поэтому 
представители бизнеса Ярос­
лавля обеспокоены своей судь­
бой. Они предлагают изменить 
федеральное законодатель­
ство, предоставив арендаторам 
-  субъектам малого предприни­
мательства право первоочеред­
ного выкупа своих помещений.

-  Я эту инициативу поддер­
живаю, но в то же время пола­
гаю, что -такой закон не будет 
принят, -  прогнозирует Ерегин. 
-  Уже два года идет разговор, 
за это время можно было что- 
то изменить. Возможно, поку­
пателям дадут рассрочку пла­
тежа до трех лет и снизят пер­
воначальный взнос (задаток) с 
20 до 10 процентов для опреде­
ленной категории.

-Малыепредприятия-счаст- 
ливчики, которые имели воз­
можность арендовать муници­
пальные площади за копейки, 
нарушали равновесие в рыноч­
ном поле, -  констатирует Евге­
ний Мухин. -  Зачем им еще до­
полнительные преимущества? 
Это уже была преференция, 
притом большинство их коллег 
арендовали площади по ры­
ночным ставкам у частников. 
Бизнес должен работать в рав­
ных условиях.

РАСПРОДАЖА 
ТОЛЬКО НАЧИНАЕТСЯ

Массовая приватизация го­
родской собственности идет 
третий год. Федеральное зако­
нодательство требует от мест­
ной власти избавиться до 2009 
года от непрофильного иму­
щества. Кроме того, деньги от 
приватизации помогают за­
крыть дефицит казны Ярослав­
ля. На начало 2004 года КУМИ 
сдавал в аренду порядка 300 
тысяч кв. метров. С учетом 
плана продаж этого года нуж­
но будет реализовать еще око­
ло половины недвижимости. 
Правда, под конец остается 
много непривлекательных объ­
ектов -  магазинчики на окраи­
нах, бывшие овощные склады 
площадью 10 тысяч кв. метров. 
Пока что на последние нет по­
купателей.

Есть еще и лакомые куски 
собственности -  муниципаль­
ные предприятия. По закону 
они должны быть преобразо­
ваны в ОАО, где все акции бу­
дут принадлежать городу. Вто­
рой этап приватизации -  про­
дажа акций в частные руки. 
Идет акционирование «Дома 
книги», ресторана «Русь», ка­
фе «Сказка», гастронома 
«Центральный», аптечных се­
тей «Биофарм», «Фарм-Век-- 
тор», «Фармация-2», «Новая 
аптека». Решение об их прода­
же отложено до завершения 
всех формальностей. В 2006 
году решено начать подготов­
ку к продаже убыточного МУП 
«Домостроитель».

КУМИ еще несколько лет 
назад предлагал акциониро­
вать РЭУ, чтобы усилить их уп­
равляемость. Директора этих 
МУПов юридически самостоя­
тельны, мэрия может только 
административно надавить на 
них. В ОАО же руководителя 
будет контролировать на за­
конном оснЪвании совет ди­
ректоров, в котором заседают 
представители мэрии. Но де­
путаты муниципалитета про­
шлого созыва, опасаясь, что 
РЭУ будут проданы и станут 
частной монополией, заблоки­
ровали инициативу КУМИ. Так­
же пока не ставится вопрос об 
акционировании МУП «Ярос- 
лавльводоканал», ПАТП.

-  Начато преобразование 
в ОАО пяти муниципальных 
рынков, -  сообщил Ерегин. -  
Процесс должен быть закон­
чен в этом году. Однако есть 
много сложностей с подготов­
кой документов, оформлени­
ем перепланировок, перере­
гистрацией. Мы договорились 
с депутатами муниципалитета, 
что, как только будет проведе­
но акционирование, обяза­
тельно соберемся и обсудим: 
продавать акции или нет. По 
моему мнению, стоит попробо­
вать один рынок продать и 
посмотреть, что получится. 
Два года назад в Череповце 
не могли продать рынок за 71 
млн. рублей.

Сергей КУЛАКОВ.


