
www.gvasawyer.ru

Открытые ниши рынка и 

почему мы о них мало 

думаем?
Сецкая В.А. FRICS, CCIM 

Президент GVA Sawyer

сентябрь 2018 г.

ProEstate 2018



www.gvasawyer.ru

➢Перенасыщенность рынка в ключевых сегментах 

➢Неуверенность в  потребительском спросе

➢ Преимущественно крупный масштаб объектов, 
требующий значительного капитала

➢Приверженность классическим сегментам из-за 
боязни риска входа в новые форматы

➢Сложности с привлечением капитала

Проблемы девелоперов сегодня
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Ценности, рождающие спрос:

Здоровье

Интерес к получению знаний

Самовыражение и развитие творческих способностей

Спорт

Дети

_____________________________________________________________________

Форматы, рожденные ценностями: Спортивно-оздоровительные центры

Бассейны/центры водных видов спорта

Музейно-выставочные пространства

Гастро-фермы,  рестораны национальной кухни

СПА

Игровые и образовательные центры для детей

Творческие  и ремесленные мастерские

Базовые человеческие ценности как основа 
генерирования спроса.
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- Просчитываемый и стабильный  спрос.

- Меньшая капиталоемкость из-за размера и конструктивных 
особенностей объектов, часто за счет минимизации отделки.

- Возможность по-фазового исполнения и сочетания 
взаимодополняющих функций, что нивелирует риски.

- Возможность создания таких объектов на базе существующих 
строений, что снижает капиталозатраты.

- Ввиду наличия социальной составляющей , возможность 
финансирования подобных проектов через механизмы ГЧП с 
привлечением бюджетных средств. Возможные налоговые и иные 
преференции. Обеспечение потока потребителей за счет 
государственных социальных программ.

Преимущества таких проектов
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Стратегия пространственного развития РФ на период до 2025 
года, разработанная Минэкономразвития в соответствии с 
Федеральным законом от 28 июня 2014 года №172-ФЗ «О 
стратегическом планировании в Российской Федерации»

Основные направления по реализации приоритетов пространственного 

развития городских территорий:

- Приоритетная поддержка наукоемких отраслей , творческих (креативных) 

индустрий

- Повышение эффективности использования центральных районов городов, 

сохранение культурного наследия и исторического облика

- Развитие общественных (публичных )пространств

- Обеспечение разнообразной и насыщенной культурной жизни за счет развития 

сферы культуры и досуга….
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Государственная поддержка
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Проект строительства Дворцов водных видов 
спорта Академии Александра Попова. 
Структура и экономика.
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Проект строительства Дворцов водных видов 
спорта Академии Александра Попова.
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Проект строительства Дворцов водных видов 
спорта Академии Александра Попова. 
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Проект строительства Дворцов водных видов 
спорта Академии Александра Попова.
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1. Показать капиталовложения на 1-ой фазе и доходность.

Редевелопмент исторического здания  трамвайного 
депо в центре г. Хельсинки (26 000м2). 

Девелопер GVA Sawyer
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Редевелопмент исторического здания  трамвайного 
депо в центре г. Хельсинки. Девелопер GVA Sawyer
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Конфигурация зданий
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Этап 1. Использование существующих 
пространств с минимальной реконструкцией
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Этап 2. Перспективное развитие проекта с 
добавлением офисов, отеля и апартаментов. 
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Базовые экономические параметры
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Стоимость приобретения €11 000 000

Капитальные затраты на upgrade 

существующих зданий 

€10 000 000 

Затраты на обустройство отдельных 

функциональных зон

€ 11 500 000

Всего расходов €32 500 000  (50% кредит)

Существующий NOI € 1 400 000

Прогнозируемый NOI ( Год 3) € 4 100 000

Потенциальный «выход» под ставку 

капитализации  7,0% 

€ 58 570 000



www.gvasawyer.ru

Реконструкция Миусского трамвайного депо в 
фуд-маркет. г. Москва
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Фуд-маркет будет создан на месте исторического 

трамвайного депо на Лесной улице. 

Девелопер – инвестиционная компания «Сигма». 



www.gvasawyer.ru

Реконструкция Форта №3 “Король Фридрих III”
г. Калининград

17

Собственник планирует разместить в постройках конца 19 века мини-гостиницу, 

ресторан и музей
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Реконструкция водонапорной башни в 
Щербинке в Новой Москве
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По проекту московской архитектурной студии IND Architects водонапорная башня 

в городском округе Щербинка будет преобразована в современный культурный 

центр будут проходить выставки, лекции, семинары, демонстрироваться 

музейные экспозиции.
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Спортивно-досуговый центр в районе береговой застройки в 
бухте "Патрокл" г.Владивосток
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В составе проекта кафе, ресторан,  боулинг-клуб, спортивная зона и аква — парк, 

игровая зона , кинотеатр на 3 зала по 74 места, СПА и велнесс центр.

Наземная площадь 16 420 м2.
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Левашовский хлебзавод, Санкт-Петербург
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Застройщик холдинг RBI превратит историческое конструктивистское 
здание с двумя круглыми объемами в культурный центр с музейной 
составляющей. 90 миллионов рублей — инвестиции в культурный 
проект
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