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«Мы открыты для диалога…»
Компанию «НИККА-Центр» вряд ли можно отнести к числу крупнейших игроков тюменского строительного рынка. Зато каждый построенный дом становится украшением города, в каждом объекте воплощаются яркие архитектурные решения и новейшие строительные технологии. Не случайно многие из них получили собственные имена – «Цитадель», «Парус», «Близнецы». Своими мыслями о пройденном пути, дне сегодняшнем и планах на будущее с нами поделилась Татьяна Викторовна Бячкова, генеральный директор ЗАО «НИККА-Центр».
Создавая облик новой Тюмени

- Ваша компания изначально создавалась как строительная или специализация возникла позднее?
- Компания «НИККА-Центр» была основана в 1994 г. как организационное ядро, генератор идей концерна «НИККА». Здесь зародились и встали на ноги нефтепродуктовый, аграрный, фармацевтический, ресторанный и другие направления бизнеса, которые сегодня развиваются в рамках самостоятельных компаний. Логичным продолжением этих процессов стала специализация ЗАО «НИККА-Центр» в качестве застройщика, выделение строительного бизнеса в отдельное направление.
- Из числа построенного за эти годы могли бы вы назвать свои любимые объекты?

- Думаю, всем тюменцам хорошо знакома «Цитадель» - жилой дом с административными помещениями, занимающий целый квартал в центре города. Здесь всего 85 квартир, но каких! Не случайно все они обрели хозяев ещё до сдачи объекта. В прошлом году мы завершили два интересных проекта: сдали вторую очередь «Цитадели» с выходом на ул. Водопроводную и 16-этажный жилой дом на ул. Харьковской. В конце года планируется ввести в эксплуатацию жилой дом «Парус» на ул. Федюнинского – яркий, самобытный проект, где оптимально сочетаются комфорт и оригинальная архитектура. В ближайшее время состоится ввод в эксплуатацию здания по ул. Хохрякова, где разместится офис компании «Шлюмберже». На мой взгляд, все эти здания украсили город, вписавшись в сложившуюся архитектурную среду.
Говоря о планах на будущее, стоит выделить здание по ул. Водопроводной, строительство которого уже началось. Оно разместится между двумя памятниками архитектуры, став гармоничной частью этого исторического квартала. Интересный жилой комплекс появится со временем и на ул. Д. Бедного, где «НИККА-Центр» планирует возвести сразу три жилых 16-этажных дома. Мы назвали этот проект «Близнецы» не только потому, что его активный старт пришёлся на июнь. В этом знаке зодиака проявляются лучшие качества – ум, талант, красота и мы сделаем всё для того, чтобы наш комплекс унаследовал эти свойства. 
- Думаю, о «Парусе» уже слышали многие и всё же: почему, на ваш взгляд, он заслуживает особого внимания?
- Пожалуй, главной отличительной чертой «Паруса» может считаться его своеобразная архитектура. Дом выполнен в форме полукруга и в плане действительно напоминает парус, обращённый к солнечной стороне. Многих покупателей привлёк прекрасный вид, открывающийся с верхних этажей, где квартиры были проданы в первую очередь. В некоторых случаях окна выходят одновременно на южную сторону и во двор, за которым виднеется пруд Южный. Архитектор Е.З. Форер спроектировал дом так, чтобы максимально использовать естественное освещение, поэтому инсоляция в «Парусе» просто замечательная. А ещё там очень удобные планировки – квартиры получились просторные, комфортные. Несущие стены заменяют опорные колонны, поэтому возможности для фантазии дизайнера почти безграничны. Привлекательный внешний облик здания обеспечивает вентилируемый навесной фасад, который прослужит не одно десятилетие. 

Оригинальная архитектура здания потребовала от нас нестандартных решений. При строительстве «Паруса» мы впервые применили каркасно-монолитную технологию и столкнулись с тем, что ни один местный завод ЖБИ не брался в то время за изготовление нестандартных плит перекрытий. Пришлось вагонами возить из Башкирии изделия 47 наименований. Понятно, что жильё такого уровня не может быть дешёвым. Однако наши клиенты по достоинству оценили качество проекта и его воплощения в жизнь - 95 % квартир уже нашли своих хозяев. 
- Реализация столь крупных проектов требует больших долгосрочных вложений. Как организовано взаимодействие вашей компании с банковским сектором?
- Одним из наиболее ценных капиталов ЗАО «НИККА-Центр» является исключительно положительная кредитная история. Мы всегда открыты для диалога, поиска разумного компромисса и, главное, безукоризненно выполняем взятые на себя обязательства. Устойчивость компании лучше всего демонстрирует такой пример: наш основной банковский счёт не менялся с 1994 г.! Лично мне, как профессиональному финансисту, это говорит о многом.
Давним партнёром компании является Западно-Сибирский банк Сберегательного банка России, при участии которого возводился наш «Парус». Прекрасные отношения сложились с Урса-банком и ВТБ. Эти банки очень гибко и профессионально подходят к нашим предложениям, находя взаимовыгодные варианты в части обеспечения кредитов и пр. Запсибкомбанк и Ханты-Мансийский банк аккредитовали нас как застройщиков, что позволило привлекать их ресурсы для ипотечного кредитования. Благодаря этому сегодня до 40 % наших квартир продаются по ипотеке. Честность и профессионализм – эти качества ценятся во все времена.
«Работаем без конфликтов» 
- Многие строители говорят о том, что выполнить многочисленные предписания и ограничения отраслевого законодательства невозможно. В итоге возникают ситуации, когда разрешение на строительство объекта порой оформляется после его сдачи. Вас коснулась эта проблема?

- Знаете, у меня очень неоднозначное отношение к пресловутому ФЗ-214, который три года назад резко изменил правила игры в отрасли. С одной стороны, и в самом деле нужно было защитить покупателя жилья, дольщика, который нередко становился жертвой мошенников. Во всяком случае, сейчас, если застройщик прошёл аккредитацию в банке, покупатель может быть уверен в том, что с документами здесь всё в порядке. 

В то же время налицо определённый перекос, ряд норм этого закона не работают, а многие ограничения при желании можно обойти. Не секрет, что существует ряд вполне законных схем, которыми пользуются застройщики и банки при реализации жилья. В то же время согласно инструкциям застройщик обязан предоставить любому заинтересованному лицу полную информацию о своих учредителях, финансовом положении и пр. Но кому это выгодно? Большинство потенциальных покупателей ничего не поймут в сложной финансовой документации, зато она пригодится конкурентам и рейдерам, которые получат ценные сведения. Впрочем, закон есть закон и в данный момент мы занимаемся оформлением документации по комплексу «Близнецы» в полном соответствии с ФЗ-214.
- Одной из самых больных тем для строителей остаётся снос ветхого жилья…
- В этом плане у нас накоплен большой опыт, причём, положительный. Мы занимались сносом с первых лет своей деятельности, к примеру, под «Цитадель» пришлось снести целый квартал старых деревянных домов. Последний из них по ул. Водопроводной. 41 мы снесли совсем недавно, на этом месте возводится административное здание. При этом все вопросы, связанные с расселением, решаются исключительно путём переговоров. Так в последнем случае мы инициировали заключение трёхстороннего договора с участием администрации г. Тюмени, в соответствии с которым жильцы снесённого дома получили 13 благоустроенных квартир. Главный принцип «НИККА-Центра» в данном вопросе – это расселение без конфликтов. И пока нам это удаётся. Сейчас начинаются переговоры с владельцами домов по ул. Д. Бедного, на месте которых должны вырасти наши «Близнецы». С собственниками жилья работать всегда очень непросто, тем не менее, мы уже расчистили площадку под строительство первой очереди, снеся четыре дома и предоставив их владельцам 11 квартир.
- Нередко говорят, что строительство сдерживается из-за дефицита земли. На аукционы выставляются участки разве что в Войновке-2 и других удалённых районах. Как удаётся вашей компании решать эту проблему?
- Вопрос не столько в дефиците земли, сколько в том, есть ли у застройщика средства на её приобретение. Кстати, освоение новых территорий, на мой взгляд, можно только приветствовать. По крайней мере, эти районы отличаются новыми коммуникациями и более продуманными градостроительными решениями. «Посадить» дом в центре города сегодня очень сложно, поскольку подключиться к сетям становится всё труднее. В соответствии с Градостроительным кодексом застройщику должна предоставляться подготовленная в инженерном отношении площадка с точками подключения к тепловым, электрическим  и прочим сетям. Вместо этого нам приходится платить за каждое подключение, выполняя требования другого правительственного постановления. Как это влияет на стоимость жилья? Судите сами: за подключение «Паруса» к водоснабжению мы должны будем заплатить 24 млн. руб. А ведь в этом доме всего 178 квартир!
- И после этого строителей ещё обвиняют в росте цен на жильё…
- А как они могут не расти, если дорожает абсолютно всё?! Цены на стройматериалы – а это 45 % наших затрат – увеличиваются непрерывно. Бетон за лето подорожал в 2,5 раза! При этом мощности тюменской стройиндустрии крайне изношены и работают на пределе своих возможностей. Значительную часть ЖБИ, облицовочного кирпича и других изделий приходится закупать за пределами области, а это дополнительные транспортные расходы. Остро стоит кадровая проблема – найти квалифицированных работников очень сложно, будь то рабочие или линейный персонал. Проектные институты перегружены работой, что также не лучшим образом сказывается на качестве проектов. Всё это вкупе с вышесказанным крайне негативно влияет на стоимость нашего конечного продукта – жилья.
В прошлом году рост цен на жильё составил 100 % и это объясняется объективными экономическими причинами. Ипотека стала более доступной, что привело к увеличению спроса на макроэкономическом уровне. В то же время законодательные ограничения (ФЗ-214 и др.) привели к сокращению предложения на уровне микроэкономики. В такой ситуации цены просто не могли не вырасти.

- Татьяна Викторовна, напоследок хочется задать вопрос личного характера: на вашей визитной карточке указана учёная степень – кандидат экономических наук. Неужели ваш плотный график оставляет место для науки?    
- Я защитила кандидатскую диссертацию девять лет назад, но и сегодня не оставляю мысли о написании докторской. Тем более что тема моего исследования – «Государственное регулирование системы инвестиционных отношений» - стала мне ещё более понятна и близка, думаю, я могла бы её раскрыть на примере строительной отрасли. Но об этом пока трудно говорить определённо, научная работа требует слишком много времени и сил.
- Ещё один большой проект на будущее?
- Свой самый крупный проект я реализовала год назад, когда у меня родилась дочка. Ей всего годик, но это уже совершенно очаровательный ребёнок. А что ещё нужно для счастья? 
