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дом

технологии
Сопутствующие расходы
Большинство участников рынка жалуется
на то, что спрос на их продукцию упал из-за
кризиса. По данным генерального директо-
ра российско-финского холдинга «Вуокатти-
Русь» Николая Калинина, покупательская ак-
тивность в сегменте деревянного домострое-
ния в сравнении с аналогичным периодом
прошлого года снизилась на 60–70%. «Дис-
конт на готовые объекты в коттеджных по-
селках составляет от 20 до 40%, и тем не менее
заключаются только единичные сделки»,—
говорит Николай Калинин.

Аналогичную безрадостную картину
рисуют и в компании «НЛК-Домостроение».
По словам ее гендиректора Антона Маталы-
гина, спрос и скорость продаж сократились
примерно в два-три раза по сравнению с 2008
годом и никаких признаков скорого выхода
из кризиса пока не видно. В таких условиях
производители деревянных домов вынужде-
ны были либо снизить цены продаж, либо
дожидаться окончания кризиса.

Большинство участников рынка пошло
по первому пути. «С января мы снизили це-
ну на домокомплект на 10%»,— признается
Николай Калинин. По его мнению, несмотря
на курс единой европейской валюты, цена за
комплекс в размере €800 за квадратный метр
общей площади дома справедлива, ведь фак-
тически речь идет о готовом объекте, включа-
ющем окна, двери, полы, потолки, лестницы
и веранды.

Снизились цены и на строительство дере-
вянных домов. Как отмечает господин Кали-
нин, до кризиса стоимость строительства до-
ма «под ключ» в премиальном сегменте дере-
вянного домостроения составляла в среднем
€2 тыс. за 1 кв. м, а в настоящий момент она
упала до €1,5–1,6 тыс., то есть примерно на
20%. Например, такое снижение отмечается на
строительство домов площадью до 300 кв. м
из каталога проектов Vuokatti.

Однако, по мнению заказчиков, которы-
ми часто выступают девелоперские компа-

нии, падения цен на деревянное домострое-
ние еще недостаточно, чтобы вернуть спрос.
«Пока что символические скидки у произво-
дителей брусовых домов или срубов не отве-
чают ожиданиям их потенциальных потре-
бителей»,— констатирует руководитель про-
ектов компании «Велес Капитал Девелоп-
мент» Антон Щетвин.

Интересно, что падение цен происходит в
первую очередь за счет снижения сопутствую-

щих расходов. «Небольшое падение цен на де-
ревянное домостроение, которое мы видим,
произошло исключительно за счет маржи до-
мостроительных комбинатов и удешевления
транспортных перевозок»,— говорит управ-
ляющий партнер «Миэль-Загородная недви-
жимость» Владимир Яхонтов. Однако такое
сокращение не дает ресурса для значительно-
го падения цен. В результате, по словам госпо-
дина Яхонтова, стоимость деревянного домо-

строения упала максимум на 20–30%, в отли-
чие от кирпичного и монолитного строитель-
ства, где цена опустилась до 50%.

Кроме того, против сокращения цены «игра-
ет» девальвация рубля: большинство крупных
домостроительных комбинатов, работающих
в верхнем и среднем ценовых сегментах, ис-
пользуют импортную древесину, соответствен-
но, большую часть платежей ведут в валюте. 

(Окончание на стр. 20)

Экономический кризис вынудил игроков рынка деревянного домостроения искать дополнительные возможности 
для продвижения своих продуктов. Одни переключились на российскую древесину, другие стали экономить на дверях
и косяках, а третьи решили сосредоточиться на индивидуальных заказах.

тактика
Основные опасности, которые подсте-
регают сейчас покупателя квартиры в
строящемся доме,— это либо замора-
живание объекта, либо полномасштаб-
ное банкротство компании-застройщи-
ка. В обоих случаях в результате затя-
гиваются сроки сдачи дома на неопре-
деленное время. Выяснять, насколько
надежен застройщик и будет ли дом
сдан в заявленные сроки, покупателю
сейчас приходится самостоятельно
в каждом конкретном случае.

Латентные пирамиды
Осенью 2008 года, когда несколько круп-
ных игроков из числа лидеров рынка
начали замораживать отдельные проек-
ты, стало ясно, что громкое имя и изве-
стность застройщика уже ничего не га-
рантируют добросовестному приобре-
тателю.

Даже наоборот, известность бренда
скорее должна насторожить. «В ряде слу-
чаев самые большие кредитные задолжен-
ности как раз у известных застройщиков,
которые прежде имели практически не-
ограниченный доступ к заемным средст-
вам»,— говорит вице-президент Ассоциа-
ции строителей России Владимир Поно-
марев.

В лучшие времена, когда банки еще
давали кредиты, для открытия финан-
сирования объекта требовалось внести
20–30% собственных средств, но даже
когда у застройщика их не было, его
это не останавливало. В погоне за объе-
мами и количеством квадратных мет-
ров он просто выплачивал необходи-
мую сумму из средств, полученных от
покупателей по всем остальным объек-
там, то есть практически строил свою не-
большую пирамиду (безусловно, уповая
на банки и возможность в любой момент
рефинансировать существующие обяза-
тельства).

Сейчас банки стали значительно реже
давать деньги, а покупатели — приобре-
тать квартиры. То есть застройщикам нег-
де получить средства на погашение много-
численных старых кредитов. 

(Окончание на стр. 21)
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Берег парка
Хотя Москва и считается самой
зеленой столицей Европы, это
верно только с учетом отдален-
ных районов. Внутри Садового
кольца зеленых зон нет вооб-
ще, не считая двух садов — хи-
ленького «Эрмитажа» и неболь-
шого, но шумного Александ-
ровского. Зато Лондон вполне
мог бы получить призовое ме-
сто за самый зеленый европей-
ский даунтаун. Только в цент-
ральной части британской сто-
лицы парки и сады занимают
площадь 300 га — втрое боль-
ше, чем, например, москов-
ский парк Горького. Из всех
лондонских рекреационных
зон Гайд-Парк не только самый
просторный, но и самый изве-
стный и самый, если так мож-
но сказать, статусный. Окна
собственных апартаментов,
выходящие на пруд Серпен-
тайн, обеспечивают не только
прекрасные виды, но и выс-
шее место в мировой табели
о рангах.

Впрочем, не все окрестно-
сти Гайд-Парка равноценны.
Например, если дом стоит на
Park Lane или Bayswater Road,
его обитатели, конечно, могут
любоваться знаменитыми сто-
летними дубами, но прямо под
окнами у них шести-, а места-
ми восьмиполосная оживлен-
ная трасса. А вот жителей Ken-
sington Road и Knightsbridge
отделяет от Гайд-Парка тихий
проезд, по которому королев-
ские конные гвардейцы проез-
жают едва ли не чаще, чем ав-
томобили.

Жилой комплекс One Hyde
Park занял последнее пятно за-
стройки на улице Knightsbrid-
ge и вообще на первой линии
перед Гайд-Парком. Возможно,
лет через сто какое-то из стоя-
щих вокруг парка зданий об-
ветшает и будет признано под-
лежащим сносу — и только в
этом случае One Hyde Park по-

теряет свой статус последней
гайдпарковской новостройки.

Ограничения по кронам
Естественно, любое строитель-
ство в центре Лондона жестко
регламентировано, а для но-
вых объектов по соседству с
Гайд-Парком есть еще особое,
по-английски нетривиальное
условие: здание не должно ви-
зуально возвышаться над кро-
нами деревьев, если смотреть
на него из любой точки парка.
Правда, это условие уже было
нарушено как минимум дваж-
ды. Над кронами дубов бесстыд-
но возвышаются 28-этажный
трилистник «Хилтона» на Park
Lane и 30-этажное здание под
названием Barracks, принадле-
жащее оборонному ведомству,
на Kensington Road. Военный
небоскреб строился законно:
на правительственные здания

запреты не распространяются
— они имеют столько этажей,
сколько требуется ведомству.
А вот как разрешили «Хилтону»
вырасти до 28 этажей — не по-

нятно. То ли деревья были вы-
ше 40 лет назад, то ли градост-
роительные правила мягче.

А вот сейчас все намного
строже. Я специально обошел

весь Гайд-Парк, и везде 13-этаж-
ный в самой высокой своей то-
чке One Hyde Park оказывался
визуально значительно ниже
деревьев. На мой взгляд, его мо-
жно было бы вытянуть вверх
еще метров на десять, что было
бы явно нелишним (но об этом
позже).

Любоваться жилым комп-
лексом One Hyde Park можно
начинать прямо из самолета
(рейсы, следующие в Хитроу,
снижаются над центром Лон-
дона). Каждый из его четырех
корпусов имеет в плане форму
вытянутого восьмигранника.
И хотя они строго параллель-
но друг другу вытянуты одной
стороной на север — в сторону
парка, а другой на южную часть
города, из-за разной ширины и
этажности сверху кажется, что

это четыре рыбацкие лодки бес-
порядочно пришвартовались у
причала. А вот если смотреть на
них снизу, они кажутся скорее
эскадрой боевых кораблей.

Разная этажность (от 9 до 13)
кроме архитектурной состав-
ляющей имеет и функциональ-
ное значение. В каждом корпусе
двухэтажные пентхаусы оказы-
ваются на один уровень выше,
чем крыша соседнего здания.
Улучшению видовых характе-
ристик служит и восьмигран-
ная форма корпусов. С фасадны-
ми окнами все ясно: они обеспе-
чивают фронтальный вид или
на парк, или на город. А вот тор-
цевые стены отделяет друг от
друга всего 20 метров. Любо-
ваться просторами окон в этих
стенах можно только под углом:
прямо напротив — соседний
корпус. Это, конечно, недоста-
ток проекта, обусловленный ма-
лой площадью застройки (а чего
ж вы хотели в таком-то месте?).

Но самое интересное то, что
дизайнерская компания Can-
dy & Candy этот недостаток от-
части нивелировала. На каж-
дое «боковое» окно с внешней
стороны навешивают панель
под острым углом. Она закры-
вает не более пятой части пло-
щади окна, зато ненавязчиво
направляет взгляд не на сосед-
ние окна, а вдаль. Я специаль-
но становился в разные точ-
ки комнаты — действительно,
совсем не приходится «косить
глаза», чтобы увидеть парко-
вые кущи. Кстати, панели вы-

полнены из искусственно
состаренной бронзы и кроме
прямой функции выполняют
роль детали интерьера.

Площадь по максимуму
Несмотря на то что четыре кор-
пуса One Hyde Park произво-
дят впечатление целого жило-
го квартала, в комплексе всего
86 квартир. Начиная с шестого
уровня и выше этажи (так и хо-
чется назвать из «палубами»)
продаются только целиком.
Площадь каждого — до 1 тыс.
кв. м. Ниже этого уровня этажи
делятся для продажи пополам,
и только в нескольких можно
купить небольшую (100 кв. м)
квартиру окнами на город.

В плане видовых характери-
стик, конечно, верхние этажи
— сплошной восторг: в апарта-
ментах фронтальные виды как
на парк, так и на город. Поку-
пая половину этажа, приходит-
ся выбирать между тем и дру-
гим. Впрочем, я как раз выбрал
бы «городской» вид. В секторе
обзора почти весь центр горо-
да, включая Букингемский дво-
рец и Вестминстер. Сити, прав-
да, не видно, но если очень хо-
чется любоваться небоскреба-
ми, то вскоре в районе Доклен-
да их понаставят еще больше,
чем в центре.

Понятно, что самые лучшие
виды — из окон «двухпалуб-
ных» пентхаусов, которые есть
в каждом из четырех корпусов.
Увы, они были проданы едва ли
не первыми, когда еще возводи-

лись стены. Не исключено, од-
нако, что какой-нибудь из пент-
хаусов появится со временем на
вторичном рынке. Кстати, кры-
ши почему-то неэксплуатируе-
мые, так что устроить барбекю
с видами на Лондон владель-
цам пентхаусов не удастся.

А вот то, что вызывает
неподдельное удивление,—
слишком уж низкие потолки:
2,8 метра. Застройщики объяс-
няют это ограничениями по вы-
соте здания — как пригодились
бы тут лишние пять-десять мет-
ров, о которых мы говорили вы-
ше! Впрочем, отчасти это мож-
но считать лондонской тради-
цией: на верхних этажах попу-
лярных в британской столице
«террасных» домов потолки бы-
вают и пониже. Кроме того, сле-
дует признать: при больших
площадях и панорамном остек-
лении ощущение низких по-
толков скрадывается.

Никакой придомовой
территории в центре Лондо-
на быть, конечно, не может.
Зато застройщики по максиму-
му используют трехуровневое
подземное пространство. Здесь
будут спортивный центр, SPA,
два бассейна, банкетный зал —
все это, естественно, только
для владельцев апартаментов.
Круглосуточный сервис обес-
печит соседний пятизвезд-
ный отель Mandarin Oriental.
Автостоянка снабжена лифтом.
Подъезжая к дому, жильцы бу-
дут просто оставлять машину
парковщику.

Когда принимается реше-
ние о покупке недвижимости
подобного уровня, цена не иг-
рает особенной роли. Также и
финансовый кризис — явле-
ние малозначимое по сравне-
нию с такими объектами. По-
нятно, что в качестве долгос-
рочной инвестиции покупка
апартаментов по соседству с
Гайд-Парком будет оправданна
при любых экономических об-
стоятельствах. Это первая при-
чина того, что по сравнению
с летом прошлого года цена в
One Hyde Park не изменилась
— она по-прежнему составляет
£6 тыс. за квадратный фут (при-
мерно $80 тыс. за 1 кв. м). То
есть «входной билет» (четверть
этажа) стоит около $18 млн, це-
лый этаж — $72 млн. Вторая же
причина достаточно жесткой
ценовой политики — то, что
One Hyde Park строится прак-
тически без привлечения кре-
дитов, основной инвестор про-
екта — премьер-министр Ката-
ра Хамад бен Ясим.

Андрей Воскресенский

Адрес как бренд
зарубежье

«Гайд-Парк, д.1» — так переводится с английского название жилого комплекса One Hyde Park, который строится в центре британской столицы. На самом деле такого адреса
не существует — комплекс получит какой-то номер по улице Найтсбридж. Это, конечно, рекламный ход, но он имеет под собой вполне реальные основания.

Четыре корпуса имеют разную этажность, так что в каждом пентхаусе видовыми являются 

не только фасадные стороны, но и как минимум одна торцевая

В настоящее время строительство завершено, ведется отделка фасадов и общественных зонЖилой комплекс One Hyde-Park расположен прямо на границе Гайд-Парка

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.
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Расположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Лондон, Вест-Энд, ул. Найтсбридж
Этажность:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .9–13
Количество апартаментов:  . . . . . . . . . . . . . . . .86
Площадь апартаментов (кв. м):  . . . . . . . . . . . .100–1000
Цена (£/кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .54 тыс.
Готовность объекта в настоящий момент:  . . .закончены строительные работы,

ведется отделка фасадов 
и общественных зон

Окончание работ:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .IV квартал 2010 года
Юридическое оформление:  . . . . . . . . . . . . . .земля — долгосрочная аренда, 
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .апартаменты — собственность
Инвестор и продавец:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Project Grande (Guernsey) Limited
Агент по продаже в России:  . . . . . . . . . . . . . . .Knight Frank Russia and CIS
Архитектурный проект:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Roger, Stirk, Harbour & Partners
Дизайн:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Candy & Candy

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  O N E  H Y D E  PA R K

Положительные: эксклюзивное местоположение, хорошие видовые 
характеристики, продуманная архитектура, гармонично вписанная в окружение,
пятизвездный сервис.
Отрицательные: небольшое пятно застройки и близкое расположение 
корпусов друг к другу, низкие потолки, отсутствие эксплуатируемой кровли.

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Объект Местоположение Цена 
($ млн)

Гостинично-коттеджный комплекс Багамы, остров Нью-Провиденс 4–40

Жилой дом (17 этажей) США, Нью-Йорк, Вест-Вилледж, 1,67–7,8
на первой линии у реки Гудзон

Резиденции Le Provencal Франция, Лазурный берег, мыс Антиб 3–60

ОДНОКЛАССНИКИ
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Погоня за вечным
двигателем
Когда экономика была на
подъеме, все стремились стро-
ить «дорогое и хорошее». Пер-
вое из определений (дорогое)
никаких сомнений не вызыва-
ет, насчет хорошего — это еще
большой вопрос. В период упад-
ка всегда находятся девелопе-
ры, которые пытаются прота-
щить на рынок под видом ан-
тикризисного «дешевое и пло-
хое» (сужу по ситуации десяти-
летней давности, сейчас пока
таких проектов не видно). При
этом «плохое» действительно
таким и оказывается, но оно,
как правило, и не стоит тех
денег, которые за него просят.
Понятно, что по-настоящему
антикризисное предложение
«хорошее и дешевое», но с точ-
ки зрения бизнеса рациональ-
нее заняться выпуском вечного
двигателя. Ну и, наконец, чет-
вертый, увы, довольно распро-
страненный вариант — мошен-
ничество на антикризисных
ожиданиях покупателя.

Поэтому когда на рынке
появляется «антикризисный»
(то есть попросту дешевый) ва-
риант, первым делом надо по-
нять, за счет чего оказалось воз-
можным предложить прият-
ную для покупателя цену. Посе-
лок «Новые дачи», в котором го-
товые дома с отделкой на участ-
ке площадью 12 соток предлага-
ются по 2,5 млн рублей (то есть
чуть меньше $75 тыс. по ны-
нешнему курсу), безусловно,
относится к разряду дешевых,
а значит, вызывает вопросы.

Соседний регион
Безусловно, одна из главных
составляющих низкой цены —
значительная удаленность от
Москвы. Поселок расположен
на территории соседней Смо-
ленской области, а земли в свое
время выкупались у рабочих
совхоза. Понятно, что себестои-
мость этой земли невысока.

«Новые дачи» находятся
в 148 км от МКАД по Минской
трассе, далее — еще 15 км по до-
роге местного значения. Стро-
го говоря, сейчас, чтобы доб-
раться до места, надо проехать
еще на 20 км больше — через
город Гагарин. Прямая дорога
существует, но 1,5 км не имеют
покрытия, так что проехать по
ней в весеннюю распутицу по-
ка можно только на внедорож-
нике. Правда, застройщик по-
селка управляющая компания
«Гагаринлэнд» обещает уже
в этом году отремонтировать
проблемный участок за собст-
венный счет. Но в любом слу-
чае удаленность от Москвы та-
кова, что поселок можно пози-
ционировать только как дач-
ный — что, впрочем, следует
уже из его названия.

Минская трасса не лучшая
в Подмосковье. На выезде из
Москвы — постоянные пробки,
после этого надо миновать еще
ряд светофоров. Дорога от цент-
ра Москвы занимает два с поло-
виной часа в «неурочное» вре-
мя, а в «часы пик» можно смело
добавлять еще пару часов.

Зато остальные характери-
стики места исключительно
положительные. Во-первых, от-
личная экология: вокруг ника-
ких промышленных предпри-
ятий и многоквартирной заст-
ройки, только поля и леса. Кот-
теджной застройки тоже нет
и не предвидится в будущем.
В зоне прямой видимости толь-
ко один населенный пункт —
село Клушино, в котором, кста-
ти, родился первый космонавт.
Так что 12 апреля, в День кос-
монавтики, мимо домов обита-
телей «Новых дач» будут проно-

ситься кортежи космических,
военных и прочих чиновни-
ков (в этом году Клушино посе-
тил даже президент Медведев).
В остальные дни дорога, прохо-
дящая по границе поселка, не
слишком оживленна, а скорее
пустынна. И наконец, прямо к
территории «Новых дач» при-
мыкает озеро. Это не какой-ни-
будь деревенский прудик с ка-
расями (в рекламе подмосков-
ных поселков именно такие
водоемы часто именуют «озе-
рами»), а действительно озеро
площадью 14 га, в котором во-
дятся щуки. На территории по-
селка будет, конечно, и собст-
венный пляж.

Дома-конструкторы
Все дома в поселке будут де-
ревянными и выполненными
по типовым проектам (и при
этом, конечно, пригодными
для постоянного проживания).
Подрядчик строительства —
компания «НЛК-Домострое-
ние», которая производит до-
ма и собирает на месте. Техно-
логия строительства — фах-
верк из клееного бруса с при-
менением теплоизоляцион-
ных материалов. Девелопер
предлагает покупателям на
выбор несколько вариантов
домов. 2,5 млн рублей — стои-
мость самого маленького мо-
дуля площадью 68 кв. м. Это
по проекту дом с просторной
гостиной и кухней на первом
этаже и спальней на втором.
То есть такой вариант подой-

дет только семье из двух чело-
век. Следующий по площади
дом — 87 кв. м. Здесь есть уже
вторая спальня, а комнату на
втором этаже можно при жела-
нии разделить на две. Такой
модуль стоит 3,2 млн, то есть
за каждый из дополнительных
19 м надо доплатить по 36 842
рубля (чуть более $1 тыс. за
«квадрат»).

Девелоперы полагают,
что именно такой проект будет
пользоваться наибольшей по-
пулярностью. Модульная тех-
нология хороша тем, что в бу-
дущем любой дом, даже самый
маленький, можно будет рас-
ширить до 200 кв. м. Покупа-
тель может приобрести дом за
минимальную сумму, а когда
появится возможность (или
увеличится семья), добавить
помещения на первом или вто-
ром этаже. Проще и быстрее
всего это сделать, заказав стро-
ительный комплект и сборку
у производителя — «НЛК-Домо-
строение». Но если хочется сэ-
кономить, можно достроить
дом и самостоятельно. При по-
купке домовладения собствен-
нику передадут проект и свод-
ную спецификацию деталей и
изделий. Используя эти доку-
менты, можно купить материа-
лы у разных производителей
и самостоятельно осуществить
сборку.

Пожалуй, самый приятный
момент для покупателя: наз-
ванные суммы окончательные,
никаких дополнительных пла-

тежей продавец не потребует,
а в стоимость дома уже вхо-
дит не только полная отделка
(в том числе стеклопакеты и
плитка в ванной), но и сантех-
ника, и даже кухонное обору-
дование. Насколько я знаю, по-
добные предложения на заго-
родном рынке до сих пор появ-
лялись только в нескольких по-
селках элитного уровня и ско-
рее в порядке эксперимента.

Нюансы и риски
Конечно, есть и нюансы, кото-
рые нуждаются в пояснениях.
Первый из них — поселок не
газифицирован. То есть газ
проходит по периметру, но к
каждому участку не подведен.
Во всех домах по проекту пре-
дусмотрено электроотопление.
В отопительный сезон, при том
что дом будет прогреваться по-
стоянно, плата за электричест-
во составит примерно 1,5 тыс.
рублей в месяц. (Если же поль-
зоваться домом только в вы-
ходные, а в остальные дни ис-
пользовать «спящий» режим —
+5°С, то плата не превысит
1 тыс. рублей.)

По замыслу девелоперов,
после того как все дома будут
проданы, жильцы поселка са-
ми решат, нужен им газ в до-
мах или нет. И если решат, что
нужен, то потребуется доплата
в размере $5 тыс. с домовладе-
ния. Надо сказать, что при ны-
нешних тарифах на электроэ-
нергию этой суммы хватит на
20 полноценных отопитель-
ных сезонов с помощью элект-
ричества.

Кстати, за дополнительную
плату в размере 95 тыс. рублей
в доме может быть установлена
система удаленного управле-
ния отоплением через интер-
нет: за день до выезда на дачу
вы устанавливаете требуемую
температуру и приезжаете в
теплый дом. Понятное дело,
в поселке будет выделенная
линия интернета.

Второй нюанс заключается
в том, что сейчас строительст-
во только начинается и участок
представляет собой чистое по-
ле с будкой охраны и домиком
«продажного» отдела. То есть
покупателю предлагают зап-
латить за непостроенный дом.
Однако платить придется всего
5% от стоимости дома (если по-
купатель заказывает самый ма-
ленький домик — 125 тыс. руб-
лей). Остальное выплачивает-
ся, когда дом уже полностью
готов, и вместе с землей он
сразу оформляется в собствен-
ность покупателя. Такая схема
оплаты хороша не только тем,
что фактически покупатель ри-
скует только $5 тыс. При оформ-
лении в собственность земли
и дома возможно получение
ипотечного кредита, о чем у за-
стройщика есть предваритель-
ная договоренность со Смолен-
ским отделением Сбербанка.

Наконец, стоит сказать,
что проекты не привязаны
к участкам, так что на любом
можно заказать хоть самый
большой, хоть самый малень-
кий дом. Но строительство бу-
дет вестись в плановом поряд-
ке независимо от хода продаж.
Первая очередь (18 домов) дол-
жна быть закончена к августу,
после этого сразу начнется
строительство второй (50 до-
мов). Если к этому времени ос-
танутся непроданные участки,
то, как говорят девелоперы,
«по умолчанию» будет ставить-
ся проект №2 (87 кв. м, 3,2 млн
рублей). Соответственно, са-
мый дешевый вариант на ста-
дии строительства получить
не удастся.

Андрей Воскресенский

Дальние дачи
Подмосковье

Новые проекты хотя и редко, запускаются и во время кризиса — как в городе, так и
за городом. Правда, в большинстве своем это проекты, которые разрабатывались
и отчасти финансировались еще в прошлом году. А вот вывод на рынок объекта, кото-
рый и задумывался как «антикризисный», можно считать новостью. Именно таким
является поселок «Новые дачи» в 150 км к западу от Москвы.
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ПОСЕЛОК 

«НОВЫЕ ДАЧИ»

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Расположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .145 км по Минскому шоссе, 
на границе Московской 
и Смоленской областей

Площадь поселка (га):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .34
Площадь участков (соток):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .12
Площадь домов (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .68–200
Цена домовладения, 
включая земельный участок (млн руб.):  . . . . . . . . . .2,5–6,4
Срок окончания первой очереди (18 домов):  . . . . .конец июля 2009 года
Срок окончания второй очереди (50 домов):  . . . . .декабрь 2009 года
Срок окончания третьей очереди (42 дома): . . . . . .июнь 2010 года
Статус земли:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .в собственности
Тип договора:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .оформление в собственность 

земли и дома
Девелопер и продавец:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .УК «Гагаринлэнд»
Застройщик:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .«НЛК-Домостроение»

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « Н О В Ы Е  Д АЧ И »

Положительные: хорошая экология, близость к воде, адекватная цена,
привлекательные условия оплаты, возможность поэтапного расширения домов.
Отрицательные: значительная удаленность от Москвы, небольшой выбор
типов домов, невозможность внесения изменений в планировки.

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Название поселка Местоположение Цена (млн руб.)

«Земляничная поляна» Киевское ш., 135-й км 4,8

«Красный» Щелковское ш., 78-й км 4,6–7,3

«Наумово» Ярославское ш., 110-й км От 5,5

«Велегож Парк» Симферопольское ш., 110-й км От 4,6

ОДНОКЛАССНИКИ



20 Вторник 28 апреля 2009 №76 Коммерсантъ www.kommersant.ru

доминвестиции

(Окончание. Начало на стр. 17)
«Если говорить о домостроении, где

часть материалов (например, комплект
поставки деревянного дома) является
импортной, то цена может даже увели-
читься. При этом цена на готовый, пост-
роенный дом может нивелироваться за
счет снижения собственной рентабель-
ности подрядчика, а также за счет сокра-
щения издержек строительной компа-
нии»,— признается глава московского
представительства компании «Росса Ра-
кенне СПб» (эксклюзивный представи-
тель компании Honka в России) Алек-
сандр Львовский. По его словам, тенден-
ции резкого удешевления жилья в боль-
шей степени касаются городских заст-
ройщиков, цены которых всегда содер-
жали гораздо больший запас маржи.

Работа с материалом
По словам Антона Маталыгина, замет-
но растет интерес к деревянным домам,
произведенным по более дешевым, чем
раньше, технологиям. В первую очередь
по такому пути пошли российские ком-
пании. «Наша компания не снижает це-
ны на дома, но вывела на рынок новую
линейку домов в экономсегменте, кото-
рые на 20–50% дешевле наших домов
бизнес-сегмента»,— говорит он. Экс-
перт отмечает, что если раньше обыч-
ным предложением в поселках запад-
ных направлений в 40–60 км от Москвы
был дом площадью от 200 кв. м из клас-
сического клееного бруса больших сече-
ний (от 165 мм), то сейчас все чаще в этой
зоне встречаются дома меньших площа-
дей (120–180 кв. м) из клееного бруса
меньших сечений (125–160 мм).

Еще одним способом антикризисной
оптимизации производства стало исполь-
зование отечественных ресурсов. «Дейст-
вительно, переход на отечественную дре-
весину состоялся во всех сегментах, кро-
ме самого верхнего, элитного»,— отмеча-
ет Антон Маталыгин. По его словам, «НЛК-
Домостроение» использует полный спектр
перечисленных выше рецептов — вывод
на рынок домов небольших площадей по
каркасной технологии или из клееного
бруса с меньшими сечениями.

Гендиректор компании «Промикс»
Дмитрий Григорьев рассказывает о но-
вой немецкой технологии Massiv-Holz-
Mauer, которую использует его компа-
ния. В ее основе — цельная стена из дре-
весины, состоящая из высушенных до-
сок произвольной длины толщиной
24 мм. Как отмечает Дмитрий Григо-
рьев, такая технология (в русской тра-
диции ее называют «массивные дере-
вянные стены») позволяет экономить
время. «С помощью современных тех-
нологий быстровозводимых деревян-
ных домов можно сократить сроки строи-
тельства в 2–3 раза, а ресурсы, необходи-
мые для строительства, в 10–15 раз»,—
объясняет он.

Можно вспомнить, что быстровозво-
димые технологии в западных странах
получили свое развитие именно в эко-
номически сложные периоды — во вре-
мена Великой депрессии в США и в пос-
левоенные годы в Европе. Согласно ста-
тистике, 80% жителей Европы сегодня
предпочитают строить дома с примене-
нием быстровозводимых методов строи-
тельства.

Однако компании, имеющие иност-
ранные корни и возводящие дома по бы-
строй технологии, например Honka и Vu-
okatti, что-либо менять в своей техноло-
гии не стали. «Экономические пертурба-
ции не главный стимул изменения техно-
логий. Где продается отечественная дре-
весина, годная для строительства качест-
венных ограждающих и несущих конст-
рукций? Ее нет, или она отнюдь не деше-
ва»,— говорит Александр Львовский.

По словам Николая Калинина, техно-
логия производства домов Vuokatti не
может измениться ни при каких обсто-
ятельствах — это только клееный брус
финского производства и выполненный
в заводских условиях комплект дома для
сборки на месте. В качестве сырья при-
меняется северная сосна, из которой вы-
резаются недопустимые пороки древе-
сины и которая нарезается на 60–70-мил-
лиметровые доски, а затем сушится при
высокой температуре до 10–12% влажно-
сти. «Отличить финский клееный брус
от российского очень просто: при боль-
шем сечении — меньшее количество ла-
мелей, меньшее количество склеек, а это
влияет на характеристики теплосбере-
жения. У него правильная геометрия, он
не имеет трещин и черных сучков на на-
ружной поверхности»,— говорит госпо-
дин Калинин.

В результате финские компании в Рос-
сии пошли по пути сокращения дополни-
тельных издержек. Так, Vuokatti предла-
гает некоторые комплектующие — две-
ри, полы, лестницы — заменить на качест-
венные российские образцы. Кроме того,
клиентам рекомендуют обратить внима-
ние на типовые проекты, позволяющие
экономить деньги и время. «Пути опти-
мизации, наиболее эффективные при
стабильном качестве услуг,— снижение
всех возможных издержек по расход-
ным статьям»,— соглашается Александр
Львовский. По словам Николая Калини-
на, главная задача производителя в пери-
од кризиса — не потерять качество в пого-
не за оптимизацией.

Возможные преграды
Помимо оптимизации издержек или
изменения технологии домостроитель-
ным комбинатам приходится ориенти-
роваться на новый тип покупателя. Во-
первых, по словам Антона Маталыгина,
среди покупателей почти не осталось де-
велоперов, которые за свой счет строят
коттеджные поселки. Если раньше деве-
лопер выступал корпоративным опто-
вым покупателем, заказывающим по
10–50 домов в год, то сейчас максимум,
что он может предложить,— это строить
дома в его поселке под конкретных по-
купателей. Но и таких девелоперов оста-
лось крайне мало.

Во-вторых, среди частных покупателей
не осталось инвесторов. Таких покупате-
лей устраивали недостроенные поселки,
так как дом в момент покупки им был не
нужен и покупку дома в таком поселке
они рассматривали как хорошее разме-
щение денег.

В-третьих, бюджет сегодняшних по-
купателей часто очень жестко ограни-
чен. В результате, по словам Николая
Калинина, при выборе дома существен-
ным является не только стоимость стро-
ительства, но и экономика его эксплуа-
тации. Гораздо практичнее заказчики
подходят к определению общей площа-

ди, количества комнат, а также допол-
нительных построек на территории.

Участники рынка подтверждают, что
портрет покупателя изменился. По сло-
вам руководителя аналитического цент-
ра «Инком-Недвижимость» Дмитрия Тага-
нова, существует тенденция: чем выше
класс недвижимости, тем меньше спрос
на деревянное домостроение. «Во мно-
гом это предубеждение российских поку-
пателей, которые хотят, чтобы их жили-
ще было крепостью. В их понимании это
кирпич или монолит»,— говорит эксперт.
По его словам, в поселке «Шервуд» на Но-
ворижском шоссе только пять клиентов
построили деревянные дома на своих
участках — это меньше 5% от общего ко-
личества, в остальных поселках Villagio
Estate таких нет ни одного.

Другим важным ограничителем разви-
тия рынка является невозможность домо-
строительных комбинатов перестроить
работу на новый лад, а также возможное
падение качества. «Домостроительные
комбинаты пытаются оптимизировать
свое производство, но очень быстро они
это сделать не могут. Сейчас комбинаты
разрабатывают концепции экономичных
домов за счет снижения толщины бревна
и упрощения узлов»,— говорит Влади-
мир Яхонтов. Такие экономичные коттед-
жи не всегда отвечают требованиям сани-
тарных и строительных норм и правил
для жилых домов, но вполне приемлемы
для дачи. «Экономить на материале у
строителей получается не очень хоро-
шо»,— считает эксперт.

Однако в целом, отмечают эксперты,
все большую популярность приобретает
каркасное производство низкого цено-
вого сегмента. По словам Антона Щетви-
на, из тенденций нынешнего года можно
упомянуть вполне возможное резкое уве-
личение продаж комплектов домов, про-
изводство которых основано на каркас-
ных и прочих смешанных технологиях.
«Псевдоканадские, немецкие и т. п. дома,
производственные линии которых про-
стаивали из-за низкого потребительско-
го спроса, в нынешних условиях могут
стать более востребованными и полу-
чить шанс на завоевание своей ниши
на рынке загородного домостроения»,—
говорит он.

По мнению экспертов, такие дома, соб-
ранные по каркасной технологии, могут
стать «хитом» кризисных лет — их предла-
гают как в «дальних дачах» в 120 км от Мо-
сквы, так и в респектабельных поселках
на Истринском водохранилище, что труд-
но было себе представить год назад. Одна-
ко именитые компании, работающие в де-
ревянном домостроении, смотрят в буду-
щее с оптимизмом.

«Наш прогноз — рынок деревянного
домостроения в нашем сегменте серьез-
но не упадет. Мы рассчитываем в 2009
году по результату не отстать от 2008 го-
да»,— говорит Николай Калинин. По его
словам, с конца февраля началась сезон-
ная активизация клиентов. «К нам при-
ходит много запросов на сайт, по теле-
фону. Люди приезжают, изучают пред-
ложения. Однако разница в поведении
сегодняшнего клиента по сравнению
с прошлогодним заключается в неспе-
шности принятия решения. Чувствует-
ся, что клиент серьезно мониторит ры-
нок»,— говорит он. Так же видят ситуа-
цию в компании Honka. «Мы всегда за-
нимались индивидуальными заказами,
а не типовым строительством. Возмож-
но, стало меньше клиентов, которые
распоряжались кредитными средства-
ми, а больше стало потенциальных по-
купателей, рассчитывающих на свои си-
лы, но в целом их требования остались
прежними»,— добавляет Александр
Львовский.

Алексей Лоссан

Срубить по-новому
технологии

Покупатели, желающие сэкономить, 

стали заказывать дома меньших площадей
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почти не подешевели в кризисный период
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«Наибольшие сложности
сейчас испытывают застрой-
щики, которые слишком оп-
тимистично оценивали ры-
нок,— резюмирует директор
по инвестициям Urban Group
Андрей Пучков. — Агрессив-
ная стратегия развития сыгра-
ла с ними злую шутку. Налицо
разрыв между краткосрочны-
ми обязательствами и непра-
вильно оцененными доходны-
ми потоками. Высокие ожида-
ния в планировании продаж
и привлечение под эти планы
краткосрочных кредитов —
вот основная причина, по ко-
торой ряд застройщиков, не-
которые — очень крупные, по-
пал или еще попадет в непро-
стое положение».

Предъявите 
документы
Собственно, задача покупате-
ля в кризис такая же, как и во
все другие времена,— приоб-
рести квартиру, которая будет
построена и сдана госкомис-
сии в соответствии с заявлен-
ными сроками. Вот только
выполнить ее стало сложнее:
слишком много вчера еще бла-
гополучных компаний сегод-
ня оказались под угрозой.
В нынешнее время покупа-
тель должен проявить бди-
тельность и начать делать то,
что российский человек край-
не не любит,— внимательно
изучать документы.

В первую очередь нужно
запросить правоустанавливаю-
щую документацию и начать
с права на землю. Оно может
быть установлено нескольки-
ми документами, но в Москве
это чаще всего договор аренды
с собственником земельного
участка (либо субаренды —
с арендатором).

Если земля в собственно-
сти, покупателю должны пока-
зать свидетельство о госреги-
страции права собственности
на земельный участок и доку-
менты, на основании которых
это право возникло, скорее
всего — договор продажи, ре-
же — договор дарения или ме-
ны и другие.

Также у застройщика мо-
жет быть право безвозмездно-
го пользования земельным
участком, находящимся в го-
сударственной или муници-
пальной собственности, уста-
новленное свидетельством
о регистрации права безвоз-
мездного пользования. Нап-
ример, компания «Интеко»
построила ЖК «Шуваловский»
на землях МГУ, обладая имен-
но таким правом, а одним из
условий контракта было воз-
ведение силами застройщика
корпуса университетской
библиотеки.

Мало убедиться в нали-
чии указанных документов —
нужно внимательно изучить
их содержание. «Следует убе-
диться, что указанное целевое
назначение участка соответ-
ствует тому, что делается на
участке в реальности. Только
в течение последнего месяца
я дважды столкнулся с нару-
шениями,— рассказывает
старший юрист департамента

”Недвижимость“ компании
Sameta Денис Шорин.— В од-
ном случае участок предостав-

лен в качестве дополнитель-
ной площадки для размеще-
ния рабочего городка при
строительстве гостиничного
комплекса, однако компания
строит там жилой дом. Другой
пример — обратный: участок
предоставлен городом под
строительство жилых объек-
тов, а инвестор возводит там
гостиничный комплекс. Чем
все закончится в обоих случа-
ях — неизвестно».

Еще две необходимые для
ознакомления бумаги — это
распорядительный документ
органа власти, который, по су-
ти, является решением о реа-
лизации инвестиционного
проекта, и инвестиционный
контракт.

«Если в распоряжении
описываются все ключевые
условия реализации проекта,
то инвестконтракт эти пози-
ции конкретизирует — в ча-
стности, в нем указывается,
какие обязательства по фи-
нансированию, строительст-
ву, оформлению прав лежат на
каждой из сторон инвестконт-
ракта,— объясняет руководи-
тель службы застройщика по
Москве ГК ”Стройтекс“ Юлия
Чепрасова.— Эти документы
помогут покупателю разоб-
раться, какие права имеет за-
стройщик на те площади, ко-
торые он продает».

Иными словами, при покуп-
ке квартиры важно убедиться
в ее принадлежности конкрет-
ной компании. Если у инвести-
ционного контракта несколь-
ко владельцев, то нужно смот-
реть, как распределены доли
между его участниками. «Обя-
зательно должен быть в нали-
чии предварительный прото-
кол распределения площадей.
Вам должны не на словах объ-
яснять: вот это наше, а вот это
чужое — все должно быть от-
ражено на бумаге. Мне не раз
приходилось сталкиваться со
случаями попыток реализации
квартир, принадлежащих, нап-
ример, Москве. Если доля пе-
репродавалась, также имеет
смысл потребовать докумен-
ты, подтверждающие факт оп-
латы своей доли каждым но-
вым покупателем»,— советует
Дмитрий Шорин.

Точный срок
Сегодня покупатели жилья по-
нимают, что самая надежная
форма договора с застройщи-

ком — это, конечно, договор
долевого участия. Однако ис-
пользование застройщиком
другой договорной схемы са-
мо по себе еще не повод отка-
зываться от приобретения под-
ходящей квартиры. Это стано-
вится целесообразно, когда в
нем обнаруживаются допол-
нительные факторы риска.

Допустим, в предвари-
тельном договоре продажи
отсутствует точная дата, до ис-
течения которой должен быть
заключен основной договор.
Между тем, исходя из Граж-
данского кодекса, в этом дого-
воре должен быть либо указан
точный срок, либо он автома-
тически равен одному году.
«Через год это уже бумажка ни
о чем, которая позволяет заст-
ройщику вернуть покупателю
деньги и не исполнять свои
обязательства. У нас в практи-
ке был единственный случай
с компанией-продавцом, ког-
да мы добились изменения
срока действия договора, при-
плюсовав еще два года к приб-
лизительному моменту офор-
мления права собственности.
Таким образом мы миними-
зировали риски клиента, свя-
занные с потенциальным от-
казом продавца на заключе-
ние основного договора куп-
ли-продажи в связи с истече-
нием срока действия предва-
рительного»,— рассказывает
Денис Шорин.

При этом, обращает внима-
ние юрист, различные «плава-
ющие» даты, например привяз-
ка срока действия предвари-
тельного договора к оформле-
нию права собственности на
застройщика, являются, по су-
ти, фикцией: без точной даты
такой договор все равно имеет
срок действия один год.

Не прячьте 
ваши денежки
Если правовые нарушения за-
стройщика обычно ведут к дол-
гим кровопролитным тяжбам,
то финансовые проблемы — к
невозможности осуществлять
дальнейшее строительство.
По мнению экспертов, больше-
го доверия заслуживают проек-
ты, в структуре финансирова-
ния которых преобладают соб-
ственные средства компании.
Кредиты, превосходящие ак-
тивы, свидетельствуют об угро-
зе бизнесу. «Чем меньше отно-
шение кредита к залогу, тем

лучше,— объясняет Влади-
мир Пономарев.— Например,
если кредит составляет 20%, а
все остальное — свои ресурсы
и средства дольщиков, компа-
ния имеет все шансы пережить
кризис и завершить проекты».

С экспертом соглашает-
ся и Денис Шорин: «С учетом
возможного падения цен, оста-
новки продаж, остановки стро-
ительства в силу отсутствия
средств и т. п. вероятность па-
дения проекта за точку безубы-
точности, в минус, становится
очень высокой. Подсчитано,
что кредит, составляющий по-
рядка 20% от средств компа-
нии, в нынешних условиях да-
же при небольших продажах
можно гасить. Если сумма за-
емных средств больше 50%,
то риск слишком велик, и тут
многое зависит от масштабов
застройщика: у небольшой
компании при таких показа-
телях есть все шансы завалить
проект, а крупные имеют зна-
чительно больше возможно-
стей перераспределения
средств и ресурсов».

Легче всего проверить эти
показатели у компаний, рабо-
тающих по закону №214 «О до-
левом инвестировании строи-
тельства жилья»: размеры соб-
ственного и заемного капита-
лов указываются в проектной
декларации, которая в обяза-
тельном порядке размещается
на сайте компании.

Если застройщик не рабо-
тает по 214 ФЗ и не публикует
финансовую информацию, у
него можно запросить в част-
ном порядке ряд документов,
таких, как утвержденный го-
довой отчет, аудиторское зак-
лючение за последний год ра-
боты, бухгалтерский баланс за
последний квартал, распреде-
ление прибыли и убытков за
последние три года. «Сегодня
любое заинтересованное лицо
может запросить у любого за-
стройщика подобную инфор-
мацию, и последний, если
он заинтересован в покупате-
ле, не станет ее скрывать»,—
убежден Владимир Понома-
рев. Слова эксперта подтверж-
дает практик. «Мы готовы пре-
доставлять по запросам поку-
пателей все документы в соот-
ветствии с 214 ФЗ,— говорит
руководитель отдела продаж
московского отделения груп-
пы компаний ”Пионер“ Ва-
силий Шорников.— Нам это

только на руку, поскольку по-
купатели увидят, что у нас все
документы в порядке и откры-
та постоянная кредитная ли-
ния в Сбербанке. Но большин-
ство наших покупателей ин-
тересуется в основном только
правоустанавливающими до-
кументами». Как объяснил Ва-
силий Шорников, подобные
документы не принято высы-
лать по почте и отдавать на ру-
ки — обычно их предоставля-
ют для изучения непосредст-
венно в офисе продаж.

Раз кирпичик, 
два кирпичик
Еще один критерий, провер-
ка которого к тому же не требу-
ет от покупателя особых зна-
ний,— текущая строительная
активность компании. Первый
признак финансовых трудно-
стей застройщика — приоста-
новление стройки.

Покупателю нужно не по-
жалеть времени и приехать
на объект несколько раз, что-
бы увидеть, какими темпами
ведется строительство. «Нап-
ример, у нас на площадке сей-
час работает пять кранов. На
сегодняшний день у двух кор-
пусов построено восемь эта-
жей, у двух других — три и
один. Если вы приедете к нам
через неделю, у каждого из
корпусов, скорее всего, при-
бавится по этажу. Примерно
такие должны быть темпы
строительства монолитного
дома»,— говорит Василий
Шорников. «Покупателю квар-
тиры в обязательном порядке
нужно попросить график
строительства и посмотреть,
соответствует ли то, что про-
исходит на площадке, тому,
что должно быть сейчас по
графику»,— считает Юлия
Чепрасова.

Личные наблюдения мож-
но подкрепить мнением дру-
гих людей. Господин Шорни-
ков рекомендует расспросить
об объекте охрану (обычно
это совершенно непредвзя-
тые люди) и жителей окружа-
ющих домов. Нелишне так-
же ознакомиться с отзывами
о деятельности застройщика,
у которого вы планируете ку-
пить квартиру, на интернет-
форумах (есть форумы насе-
ленных пунктов, есть фору-
мы отдельных проектов).
Здесь можно узнать о том,
с какими проблемами сталки-
ваются покупатели квартир, ка-
кими темпами идет строитель-
ство. Но важно понимать: даже
при соблюдении всех выше-
перечисленных условий не
может быть полной гарантии
того, что строительство будет
завершено в срок.

Надежда Козицкая

Проверка на живость
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законодательство
До кризиса инвестиционные
договоры на строящееся
жилье продавались с такой
же легкостью, что и готовые
квартиры. Сейчас ситуация
изменилась, и продать свою
долю в строящемся доме
намного сложнее. Спрос на
них упал почти до нуля, а со-
инвестор при этом оказыва-
ется заложником застройщи-
ка и банка — если под инве-
стиционный договор был
взят ипотечный кредит.

Обязательное
согласование
Сложная юридическая ситуа-
ция, сложившаяся вокруг ин-
вестиционных договоров, ко-
торые заключают частные по-
купатели с застройщиком, ста-
вит соинвесторов практиче-
ски в положение подчинения
по отношению к застройщику.
«Инвестиционный договор по
своей сути ничтожен, потому
что закон ”О долевом участии“
запрещает застройщикам при-
влекать средства частных лиц
не по договору долевого уча-
стия. По факту отношения сто-
рон в этом договоре регулиру-
ются законом об инвестицион-
ной деятельности, в котором
содержится от силы 12 статей,
и все они «ни о чем». Таким об-
разом, отношения по факту ре-
гулируются договором инве-
стирования»,— говорит руко-
водитель департамента «Нед-
вижимость. Земля. Строитель-
ство» юридической фирмы
«Вегас-Лекс» Юрий Борисенко.
В свою очередь, эти договоры
традиционно являются типо-
выми и составляются юриди-

ческими отделами строитель-
ных компаний. Таким обра-
зом, получается, что основные
требования и обязательства
сторон диктуются самим заст-
ройщиком. В результате заст-
ройщик становится соучастни-
ком договора по переуступке
прав требования по договору.

То, что соинвестор должен
согласовать переуступку прав
собственности, подтверждают
сами девелоперы. По словам
ведущего специалиста отдела
продаж компании «Пересвет-
Девелопмент» Натальи Манце-
вой, если соинвестор, купив-
ший квартиру в новостройке,
желает ее продать до ввода до-
ма в эксплуатацию, то данная
сделка оформляется как уступ-
ка права требования по дого-
вору. В данном случае соинве-
стор обязательно извещает за-
стройщика о том, что собира-
ется продать квартиру. Таким
образом, уступка права требо-
вания происходит по догово-
ренности сторон. В компании
Capital Group также подтвер-
дили, что покупатель должен
согласовывать с застройщи-
ком продажу инвестиционно-
го контракта, и процедура это-
го согласования регулируется
подписанным обеими сторо-
нами протоколом. Однако пре-
доставить пример протокола
в компании отказались.

«Поскольку застройщик
в итоге отвечает за конечную
регистрацию прав собствен-
ности на квартиры в жилом
доме, мы ведем учет покупате-
лей во избежание «двойных
продаж». Обязательное получе-
ние согласия застройщика на
передачу прав предусмотрено
договором с покупателем»,—

объясняет аналогичные пра-
вила в своей компании руко-
водитель юридического отде-
ла инвестиционно-девелопер-
ской компании «Сити-XXI век»
Анна Шлесина. Такую же точку
зрения высказывают и юрис-
ты. «Застройщик должен быть
уверен, кому ему отдавать
жилплощадь, чтобы не было
двойных продаж и перепро-
даж. Кроме того, с каждым но-
вым инвестором можно пере-
договориться, предложить ему
новые условия, продать ему в
нагрузку гараж, и вообще это
повод встретиться»,— говорит
Юрий Борисенко.

Однако это правило работа-
ет не всегда. Некоторые компа-
нии требуют согласовать толь-
ко первую уступку договора.
«В большинстве заключенных
нами с покупателями догово-
ров есть пункт, по которому
покупатель (правоприобре-
татель) вправе передать свои
права и обязанности по дого-
вору другому лицу с согласия
всех сторон договора (включая
нас)»,— говорит советник пре-
зидента ФСК «Лидер» Григорий
Алтухов. По его словам, это ка-
сается только первого перехо-
да прав от покупателя к дру-
гому физическому лицу. При
дальнейшей переуступке этой
же квартиры согласование уже
не требуется. «Особенных усло-
вий для получения нашего сог-
ласования нет, скорее даже мы
можем за небольшую плату по-
мочь в формировании пакета
документов и проведении сде-
лки»,— добавляет эксперт.

Более того, по словам Анны
Шлесиной, в последнее время
в практике застройщиков поя-
вился новый тренд — выкуп

договора у частного соинве-
стора. «Покупатель может про-
дать свой договор на открытом
рынке, но часто он в силу раз-
ных обстоятельств обращается
непосредственно к застройщи-
ку с просьбой расторгнуть до-
говор и вернуть деньги»,— объ-
ясняет эксперт. Еще совсем не-
давно такую схему сложно бы-
ло представить, однако на па-
дающем рынке при остановив-
шихся стройках некоторые со-
инвесторы могут предпочесть
и такой выход.

Рынок перепродаж
Риэлтерские компании фик-
сируют большое число сделок
с участием инвестиционных
контрактов. «Есть две формы,
по которым осуществляется
продажа новостроек,— инве-
стиционный договор и дого-
вор предварительной купли-
продажи. Практически все
сделки на регулярном рынке
на недостроенные объекты
продаются по этим формам»,—
рассказывает управляющий
партнер «Миэль-Загородная
недвижимость» Владимир
Яхонтов. По словам эксперта,
в прошлом году его компания
продала около 1 тыс. инвести-
ционных контрактов и предва-
рительных договоров, а в этом
году из-за падения спроса —
всего несколько десятков.

По словам руководителя де-
партамента городской недви-
жимости HomeHunter Татьяны
Вакуленко, примерно 60% го-
родских объектов продается по
инвестиционным контрактам.
«Насколько такие контракты
удастся быстро продать, зави-
сит только лишь от качества
проекта. Срок экспозиции та-

ких объектов совершенно раз-
ный — от недели до двух лет,
все зависит от правильного со-
отношения цены и качества»,—
отмечает госпожа Вакуленко.
По ее словам, в компании Ho-
me Hunter был случай, когда
одну и ту же квартиру в доме
класса «де люкс» в одном из
центральных районов Москвы
после продажи собственнику
от застройщика продавали по
переуступке прав еще два раза,
до того как дом был сдан. «Са-
мое интересное, что когда пра-
во собственности на эту квар-
тиру было получено, мы опять
продали эту квартиру, но уже
с правом собственности»,—
добавляет эксперт. По данным
Юрия Борисенко, средства со-
инвесторов привлекают следу-
ющим образом: 10–15% — дого-
воры долевого участия, 30% —
договоры инвестирования, ос-
тальное — договоры предвари-
тельной купли-продажи.

В некоторых риэлтер-
ских компаниях напрямую
не рекомендуют своим клиен-
там покупать квартиры по та-
ким договорам. «Привлече-
ние средств на строительство
жилья по инвестиционным до-
говорам запрещено с января
2006 года. Соответственно,
мы не рекомендуем нашим
клиентам заключать подоб-
ные договоры, за исключени-
ем тех контрактов, которые бы-
ли заключены до января 2006
года»,— говорит юрист компа-
нии Vesco Group Анна Ракити-
на. По ее словам, только дого-
вор долевого строительства мо-
жет дать наибольшую защиту
покупателям. С другой сторо-
ны, по инвестиционному конт-
ракту можно купить квартиру
за меньшую цену. «Данные пре-
дложения являются интерес-
ными для покупателя, так как
реализуются с дисконтом по
отношению к аналогичным
квартирам ”от застройщи-
ка“»,— говорит руководитель
направления новостроек МИ-
АН Руслан Кобзарев. По его сло-
вам, понимая, что конкуриро-
вать с застройщиками, кото-
рые имеют имя, сайт объекта
и используют другие инстру-
менты маркетингового прод-
вижения, соинвесторы не мо-
гут, они готовы предоставлять
выгодные цены особенно се-
годня. «Для нас, в свою оче-

редь, возможность реализовы-
вать объемы нескольких соин-
весторов также интересна, так
как мы предлагаем намного
больший ассортимент, нежели
покупатель может приобрести
у самого застройщика»,— до-
бавляет эксперт. Практически
речь идет об одних и тех же до-
говорах, но покупатель с боль-
шей охотой обычно заключит
этот договор с застройщиком,
чем согласится на переуступку
прав, опасаясь подводных кам-
ней. Однако по мнению экс-
пертов, на рынок в ближайшее
время будет выходить все боль-
ше таких предложений. «Мно-
гие застройщики в связи с фи-
нансовыми сложностями рас-
считываются со своими парт-
нерами и подрядными орга-
низациями квартирами, кото-
рые в дальнейшем реализуют
агентства недвижимости»,—
говорит Роман Кобзарев. Зача-
стую эти сделки оформляются
как раз по инвестиционным
договорам.

Ипотечные соинвесторы
Многие соинвесторы, которые
взяли ипотечный кредит под
строящиеся дома, сейчас пыта-
ются продать свои инвестици-
онные договоры, чтобы расп-
латиться с банком. По данным
ЦБ, объем задолженности по
кредитам на приобретение
жилья в рублях и иностран-
ной валюте на начало года пре-
вышал 1,2 трлн руб. Из них на
ипотечные кредиты (выдан-
ные под залог приобретаемой
недвижимости) приходится
776,5 млрд руб. в рублях и
218,6 млрд руб. в иностран-
ной валюте. При этом если вы-
дачу таких кредитов в связи с
кризисом банки практически
прекратили, то просроченная
задолженность сейчас растет
почти теми же темпами, кото-
рые демонстрировало в докри-
зисное время кредитование.
В четвертом квартале 2008 года
просроченная задолженность
по жилищным кредитам в руб-
лях увеличилась вдвое — до
6,7 млрд руб., в валюте — поч-
ти в три раза, до 6,3 млрд руб.

В ситуации возникновения
просрочки в более выгодном
положении находится заем-
щик, взявший кредит на при-
обретение жилья на вторич-
ном рынке. Сейчас банки пред-

лагают заемщикам, чья плате-
жеспособность в связи с кризи-
сом снизилась, различные ва-
рианты решения проблемы —
реструктуризацию кредита,
изменение очередности пла-
тежей, снижение штрафных
санкций. Заемщик также мо-
жет попытаться воспользо-
ваться поддержкой со сторо-
ны государства, обратившись
в АИЖК. В самом крайнем слу-
чае можно по договоренности
с банком продать приобретен-
ную в кредит квартиру.

В более сложном положении
находятся заемщики, взявшие
кредит на приобретение строя-
щегося жилья, которое до сих
пор не введено в эксплуата-
цию. Государство помогать та-
ким заемщикам не готово —
им придется рассчитывать
на собственные силы и искать
компромиссное решение с кре-
дитором. Официальной стати-
стики относительно объема
кредитов, выданных банками
на приобретение строящегося
жилья, нет, поэтому оценить
«масштаб бедствия» сейчас
вряд ли возможно. До кризиса
банки очень активно выдавали
кредиты на покупку строяще-
гося жилья. По данным агент-
ства недвижимости МИАН, до
кризиса в кредит продавалось
15–20% новостроек.

По экспертным оценкам,
на приобретение строящего-
ся жилья, а также кредиты, вы-
данные без залога, приходится
до 20% от общего объема выда-
чи жилищных кредитов. У ВТБ
24 доля кредитов на приобре-
тение строящегося жилья в об-
щем портфеле на начало года
(181 млрд руб.) составляла
25%, у «Абсолют банка» и банка
«Уралсиб» — порядка 40%, у Бан-
ка жилищного финансирова-
ния (5 млрд руб.) — около 60%.

Банки, как правило, выда-
вали кредиты на приобрете-
ние строящегося жилья толь-
ко у аккредитованных заст-
ройщиков. «Однако аккредита-
ция застройщика не означает,
что у банка есть какие-то осо-
бые обязательства перед заем-
щиком на случай возникнове-
ния проблем у этой компании
— банк не отвечает по обяза-
тельствам застройщика,— от-
мечает замначальника управ-
ления сопровождения креди-
тов банка ”Жилфинанс“ Евге-

ний Конин.— При этом у заем-
щика, согласно соглашению
с банком, есть обязательства
перед ним по погашению взя-
того кредита вне зависимости
от ситуации с застройщиком».
При этом банки готовы нахо-
дить совместное решение этой
проблемы с заемщиками, од-
нако полностью отказаться от
требований по кредиту в слу-
чае возникновения проблем
у застройщика не намерены.

Если обслуживать кредит
на строящееся жилье не может
сам заемщик, можно попытать-
ся договориться с банком о пе-
реуступке права требования
по кредиту. «В этом случае банк
совместно с заемщиком может
найти заинтересованного в
приобретении квартиры поку-
пателя, на которого переофор-
мляется кредит»,— поясняет
Евгений Конин. В этом случае
заемщик переуступает права
требования на квартиру, а кре-
дит переводится на нового за-
емщика. По словам господина
Конина, с конца прошлого года
банк «Жилфинанс» уже заклю-
чил пять таких сделок.

Когда застройщик не испол-
няет обязательства по сдаче
приобретенной в кредит квар-
тиры, у заемщика появляются
основания для расторжения
заключенного договора и воз-
врата потраченных средств.
«За счет этих средств и будет
погашен взятый в банке кре-
дит,— говорит старший вице-
президент МБРР Андрей Шел-
ковый.— Если был заключен
договор предварительной куп-
ли-продажи с использованием
векселей застройщика, банк
может также от своего имени
предъявить претензии к заст-
ройщику и потребовать возв-
рата средств».

Проблема заключается в том,
что получить средства у застрой-
щика, у которого возникли про-
блемы со сдачей дома, сразу
вряд ли удастся. «В зависимо-
сти от ситуации с застройщи-
ком банк может перенести срок
исполнения обязательств заем-
щиком, одновременно отменив
штрафные санкции,— расска-
зывает Евгений Конин.— Также
возможно снижение размера
аннуитетных платежей, прив-
лечение созаемщика».

Алексей Лоссан, 
Мария Белова

Отказ от доли
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«По итогам марта средняя стои-
мость столичного квадратного
метра в валюте продемонстри-
ровала снижение на 3–5%, при
этом не стоит забывать об ин-
дивидуальных скидках поку-
пателям на этапе перегово-
ров»,— приводит статистику
директор по маркетингу ГК
«Конти» Юрий Синяев. По мне-
нию Дмитрия Таганова, руко-
водителя аналитического цент-
ра корпорации «Инком», коле-
бания цен отражали не столько
рыночную ситуацию, сколько
динамику курса рубля по отно-
шению к доллару. Так, в марте
в течение трех недель (с 9 по 30
марта) курс рубля укреплялся.
В результате цены вели себя
предсказуемо: незначительно
повышались в долларах и по-
нижались в рублях. В первую
неделю апреля трехнедельное
укрепление курса рубля сме-
нилось небольшим понижени-
ем его стоимости по отноше-
нию к доллару — на 1,1% (за не-
делю 30 марта — 5 апреля сред-
невзвешенный курс рубля со-
ставил 33,81 руб./$). В результа-
те динамика цен поменялась
на противоположную: 30 мар-
та — 5 апреля долларовые це-
ны падали, рублевые цены или
снижались (но не так сильно,
как долларовые), или незначи-
тельно подрастали.

На первичном рынке ситуа-
ция несколько иная. «Средняя
цена квадратного метра по Мо-
скве без учета элитных объек-
тов в марте снизилась на 0,6%
по сравнению с февралем и со-
ставила $6561 за квадратный
метр»,— констатирует Дмит-
рий Таганов. Средняя цена па-

нельного жилья в марте со-
ставила $4842 за квадратный
метр, монолитно-кирпичного
— $7018 за квадратный метр.
Самыми дорогими остаются
новостройки, расположенные
в ЦАО: в марте средняя цена на
них составила $18 447 за квад-
ратный метр. Самыми доступ-
ными в марте оказались па-
нельные новостройки в Зеле-
нограде: их стоимость соста-
вила около $3033 за квадрат-
ный метр.

Но в целом начиная с вес-
ны можно отметить снижение
темпов удешевления недвижи-
мости. Более того, в апреле уже
отмечается рост стоимости в
некоторых сегментах недви-
жимости жилого фонда столи-
цы (например, вторичного
жилья экономкласса).

При этом количество обра-
щений к риэлтерам и в стро-
ительные компании растет,
но по-прежнему большинст-
во из них не завершается сдел-
ками, хотя количество послед-
них в последнее время увели-
чивается.

«Значительное оживление
спроса, которое мы фиксиру-
ем, пока не отражается в офи-
циальных прайс-листах боль-
шинства компаний, но уже
влияет на размер скидки. Заст-
ройщики дают ее менее охот-
но и в меньшем объеме»,— ут-
верждает Виктор Преснов, ком-
мерческий директор инвести-
ционно-девелоперской компа-
нии «Сити-XXI век».

Это связано не только с воз-
вращением интереса к рынку
недвижимости, но и уменьше-
нием числа предложений в до-

мах высокой степени готов-
ности. На этой стадии реали-
зации проектов сейчас кон-
центрируется основной поку-
пательский спрос, что способ-
ствует «придерживанию» но-
вых объектов, поступающих

в продажу. Многие проекты ос-
таются на «бумажной» стадии
и в связи со сложностью фи-
нансирования объектов на на-
чальной стадии строительства
— кредиты под новые объекты
получить крайне сложно. А ряд

девелоперов просто по-преж-
нему придерживает свои объ-
екты, дожидаясь стабилизации
и дальнейшего роста на рынке
недвижимости.

А на рынке элитной недви-
жимости наблюдается явное

оживление. Но сделки в основ-
ном осуществляются в домах
финальной стадии готовно-
сти и на вторичном рынке,
поскольку риски, связанные
с недостроенными домами, до-
вольно велики. Покупатели се-

годня тщательно подходят к вы-
бору, самостоятельно проводят
исследования рынка, перед фи-
нальным решением просмат-
ривают не один вариант. При-
чин оживления несколько. «Во-
первых, за кризисные полгода

у людей сложилось понима-
ние рыночной ситуации, во-
вторых, заметно снизились це-
ны, продавцы предоставляют
существенные скидки от заяв-
ленной цены. В целом по элит-
ному сегменту произошло сни-
жение цен на 30–40%, извест-
ны случаи, когда совершались
сделки с 50-процентным дис-
контом по сравнению с докри-
зисными ценами»,— объясняет
Наталья Шичанина, руководи-
тель продаж проекта «Одиннад-
цать Станиславского».

Менее радостна для про-
давцов ситуация на вторичном
рынке, где предложение рас-
тет, в результате чего началось
накопление предложения без
последующей реализации.

«Покупатели по-прежнему
занимают осторожную, выжи-
дательную позицию, а продав-
цы до сих пор надеются на ско-
рое восстановление активно-
сти на рынке»,— отмечает Ев-
гений Скоморовский, управ-
ляющий директор «Century
21 Запад». Увеличивается лишь
число альтернативных сделок,
где речь, как правило, не идет
о вовлечении солидной денеж-
ной массы, клиент лишь доп-
лачивает разницу между про-
данной и покупаемой кварти-
рой. Заявленная стоимость
квадратного метра городско-
го жилья, предлагаемого к про-
даже, находится в диапазоне
130–150 тыс. рублей, в то вре-
мя как покупатели проявляют
интерес к квартирам, по ценам
на уровне 110–130 тыс. рублей.

«Парадокс заключается в
том, что пока снижение цен от-
стает от снижения покупатель-
ной способности. Возникшие
ценовые ножницы между же-
ланиями продавцов и возмож-
ностями покупателей не долж-
ны раскрываться слишком
сильно. В противном случае
это может привести к полной
остановке рынка»,— говорит
независимый аналитик Анд-
рей Бекетов.

Татьяна Комарова

Спрос с оглядкой
Москва

На московском рынке недвижимости си-
туация остается напряженной. Риэлтеры
утверждают, что «дна» рынок уже достиг,
покупатели пока не верят, но интерес
проявляют.
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Адрес Название Стадия готовности Изменение цены Цена предложения 

(к марту 2009 года) (руб./кв. м)

Ул. Адмирала Лазарева, мкр. 7, к. 1 — Сдача ГК — 2010 год 84961 0

Ул. Академика Анохина, вл. 26 — Сдан ГК 144840 1

Ул. Академика Волгина, вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — второй квартал 2009 года 170040 0

Алтуфьевское ш., 77 — Срок сдачи ГК — 2009 год 129000 0

Ул. Береговая, д. 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2009 год 315000 0

Пр-т Вернадского, вл. 105 «Елена» Сдан ГК 163492 0

Пр-т Вернадского, вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — второй квартал 2009 года 171294 0

Ул. Архитектора Власова, вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 210000 0

Ул. Днепропетровская, 18Б — Сдача ГК — 2009 год 137000 1

Еропкинский пер., 16 — Срок сдачи ГК — 2008 год 395850 0

Ул. Маршала Катукова, 24 «Янтарный город» Сдача ГК — 2008 год 160000 2

Кожухово, мкр. 9, к. 13 — Сдача ГК — 2009 год 84000 Не предлагался

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2009 год 602113 –2

Кочновский пр-д, вл. 4, к. 1 — Сдан ГК 135501 –16

Кронштадтский б-р, 49А «Кронштадтский» Сдача ГК — четвертый квартал 2010 года 143000 0

Кутузовский пр-т, 23 — Сдан ГК 528521 0

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — второй квартал 2009 года 133803 10

Ул. Липецкая «Кантемировский» Сдача ГК — четвертый квартал 2009 года 99960 0

Ул. Лобачевского, 100А «Аксиома» Сдача ГК — четвертый квартал 2009 года 150000 0

Ул. Малыгина, 12, к. 1 — Срок сдачи ГК — 2008 год 100000 0

Ул. Маршала Рыбалко, вл. 2, к. 5 «Маршал» Сдача ГК — 2009 год 184168 0

Мичуринский пр-т, кв. 5–6, к. 11 — Сдача ГК — 2009 год 169971 23

Мичуринский пр-т, 39А «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 163800 0

Мичуринский пр-т, кв. 5–6 к. 58 — Срок сдачи ГК — 2009 год 178000 0

Ул. Мишина, 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 160000 –2

Ул. Молодогвардейская, 13, вл. 15 — Сдан ГК 165000 0

1-й Нагатинский пр-д, вл. 11 «Скай Форт» Сдача ГК — 2010 год 111550 0

Нахимовский пр., 47 — Сдача ГК — 2008 год 267606 0

Нахимовский пр-т, 4А «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 149760 0

Ул. Нижегородская, 84 — Сдача ГК — 2009 год 119700 0

Ул. Окская, к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 97674 0

Ул. Привольная, вл. 58 — Сдача ГК — 2009 год 125000 9

Пр-т Маршала Жукова, вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2009 год 122500 0

Ул. Пудовкина, к. 6А «Обыкновенное чудо» Сдача ГК — 2009 год 147321 0

Ул. Пырьева, вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 334507 0

Ул. Станиславского, 21 «Одиннадцать Станиславского» Сдача ГК — 2009 год 417500 –10

Ул. Твардовского, 14, к. 5, 6 «Лазурный блюз» Сдача ГК — 2008 год 150000 2

Трехгорный вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 195000 0

Ул. 3-я Песчаная, вл. 2А «Приват Сквер» Сдан ГК 160000 0

Хорошевское ш., 15Б «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдан ГК 166292 0

Хорошевское ш., вл. 2-20 — Сдан ГК 108200 0

2-й Щемиловский пер., вл. 2А — Сдача ГК — 2009 год 266398 –5

Южное Тушино, вл. 5 — Сдача ГК — 2009 год 69767 0

Ул. Б. Якиманка, вл. 22 «Коперник» Сдан ГК 401258 0

Источники: «Миэль», «Сити XXI», МИАН, данные компаний-застройщиков.

Строящиеся жилые комплексы Москвы
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«Спрос на загородные домовладения,
упавший к началу весны в соответст-
вии с общими тенденциями в 2,5–5
раз в зависимости от сегмента рынка,
в марте несколько вырос и сегодня
сконцентрировался преимуществен-
но на ликвидных проектах экономк-
ласса и мультиформата. К примеру,
в наших поселках в марте по сравне-
нию с февралем спрос вырос в 2,3 ра-
за»,— говорит Геннадий Теряев, ди-
ректор департамента развития бизне-
са холдинга Rodex Group. Павел Трей-
вас, коммерческий директор Villagio
Estate, утверждает, что количество по-
казов домов увеличилось примерно
на треть.

Продавцы отвечают потенциаль-
ным клиентам взаимностью. «Деве-
лоперы предпринимают более ак-
тивные действия, рекламируя свои
проекты и меняя стратегию взаимо-
отношений с покупателями, в том
числе корректируя и свою ценовую
политику»,— рассказывает Евгений
Скоморовский, управляющий ди-
ректор «Century 21 Запад».

При этом цены демонстрируют
разнонаправленную динамику —
по крайней мере, если судить по ста-
тистике продавцов. Так, начальник
управления продаж ГК «Конти» Ро-
ман Костин отмечает, что стоимость
загородных домовладений продол-
жает падать (на 3–5% за период с мар-
та по начало апреля). По данным гос-
подина Теряева, цены на ликвидные
объекты в этот период выросли на
5–10% в зависимости от направле-
ния. В то же время все опрошенные
девелоперы предоставляют покупа-
телям своих объектов скидки, кото-
рые доходят до 30%.

В одном продавцы единодуш-
ны: покупатели стали осторожнее,
и спрос сместился на практически
готовые объекты (готовность свы-
ше 80%).

Кроме того, покупатели ищут не-
дорогие участки для строительства

недорогих домов. Спрос сосредото-
чен на небольших участках (10–20
соток) под ИЖС в зоне 40–60 км от
МКАД. Многие покупатели приоб-
ретают землю впрок, чтобы начать
строительство, когда появятся день-
ги. Наибольшим спросом пользуют-
ся участки экономкласса; покупате-
ли заметно снизили требования к
дополнительным опциям. Продажи
участков в поселках класса «люкс»
идут менее активно, нежели в посел-
ках других классов. Евгений Скомо-
ровский добавляет, что по мере уде-
шевления строительных материалов
увеличивается и спрос на земельные
участки без обязательного строитель-
ного подряда в организованных по-
селках, во многих из которых уже за-
вершено строительство первых оче-
редей проекта.

Правда, говорить о возрождении
рынка еще рано. «Новые проекты се-
годня не запускаются, а если и выхо-
дят на рынок, то только по докризис-
ной инерции (Vita Verde)»,— замеча-
ет Геннадий Теряев. Большинство же
из тех, что находились на уровне сог-
ласования, фундамента, были замо-
рожены. К примеру, на рынке заго-
родной недвижимости Подмосковья
в 40% выставленных на продажу по-
селков работы сейчас остановлены.

А те, кто все же продолжает про-
екты, пытаются привлечь новые воз-
можности для их финансирования.
«Одна из последних тенденций на
рынке загородной недвижимости —
сотрудничество с крупными инве-
сторами-партнерами. Их привлече-
ние позволяет сократить сроки стро-
ительства начатых объектов. Напри-
мер, Villagio Estate для крупных стра-
тегических инвесторов предлагает
ряд интересных схем — от вхожде-
ния в партнерство по прибыли на
строительство 50 коттеджей до парт-
нерства по проекту целиком»,— рас-
сказывает Павел Трейвас.

Татьяна Комарова

Сезонный оптимизм
Подмосковье

Интерес к загородной недвижимости у покупа-
телей начал возрождаться. Застройщики этому
радуются, но повышать цены и «размораживать»
проекты пока опасаются. Возможно, ситуация
изменится после майских праздников.

За прошедшие с начала марта
полтора месяца накапливал-
ся потенциал резкого падения
показателя цены московской
недвижимости, который стой-
ко держался все это время на
уровне 6000 пунктов.

Надежды на уменьшение
объема предложений на рынке
не оправдались. Февральская
попытка снижения осталась
«незначительной коррекцией».
Рост показателя объема продол-
жился (+6,11%), и его значение
практически достигло уровня
65 000 пунктов. Индекс, соот-
ветственно, снизился (–5,65%)
до уровня 582 пунктов.

Напомним, что WinNER-ин-
декс недвижимости чувствите-
лен к затовариванию рынка и
обладает предсказательной си-
лой дальнейшего поведения
показателя цены.

Таким образом, иллюзор-
ная устойчивость цены пред-
ложения в течение полутора
месяцев не имеет никакого
иного фундамента, кроме нео-
боснованного оптимизма про-
давцов и риэлтеров. Можно
предположить, что скрытые

скидки в сделках с недвижи-
мостью нарастают. И в ближай-
шее время открыто заявляе-
мые цены будут резко сниже-
ны, как это произошло с ними
в январе — первой половине
февраля (–15%).

Мы считаем, что показа-
тель цены сохраняет 30-про-
центный запас для «похудения»
(то есть практически до уровня
4000 пунктов). Можно ожидать,
что после майских праздников
последует «сброс веса» показа-
теля цены аналогично тому,
как это было после январских
каникул. Такой «сброс» будет
попыткой риэлтеров и продав-
цов оживить рынок. 

До майских праздников
ожидать каких-то существен-
ных изменений ситуации не
стоит. В долгосрочной же перс-
пективе оснований для опти-
мизма пока не видно: показа-
тель объема продолжает моно-
тонно расти, а значит, рынок
продолжает медленно, но вер-
но затовариваться.

Аналитический отдел
Инновационной группы
WinNER

Затоваривание
продолжается
индекс

Название поселка Расположение Степень готовности Цена предложения Изменение цены 
(руб./кв. м, мин.) (% к марту 2009 года)

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 64000 0

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км Срок сдачи — 2008 год 77922 0

Millenium Park Новорижское шоссе, 24-й км Срок сдачи — 2009 год 124264 3

Monteville Новорижское шоссе, 23-й км Начало строительства 118749 3

Ravissant Калужское ш., 21-й км Срок сдачи — 2009 год 74540 –10

Vita Verde-1 Дмитровское ш., 18-й км Срок сдачи — 2009 год 67708 4

«Авиатор» Новорязанское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 30054 0

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 45000 0

«Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи — 2009 год 293678 0

«Бунгало CLUB-KUROVO» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 70224 0

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 года 70400 0

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 2008 год 109402 3

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 46666 0

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 42500 0

«Европейская деревня-7» Каширское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 84347 0

«Европа» Новорижское ш., 23-й  км Срок сдачи — 2007 год 89444 0

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи — 2008 год 46280 0

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 28251 1

«Западная резиденция» Можайское ш., 19-й км Сдан ГК 67550 0

«Звенигорье» Новорижское ш., 50-й км Срок сдачи — 2009 год 65600 0

«Зеленый мыс» Дмитровское шоссе, 20-й км Срок сдачи — 2008 год 121905 0

«Золотые пески» Минское ш., 119-й км Срок сдачи — 2010 год 45238 0

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 90769 0

«Истра-ленд» Пятницкое ш., 50-й км Сдан ГК 85436 0

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 54306 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 148606 0

«Клубный поселок Сокольники» Новорижское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 57837 0

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 108604 0

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 57830 0

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 167773 0

«Маленькая Шотландия» ленинградское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 50800 3

«Маяк» Минское ш., 120-й км Сдан ГК 51500 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 74900 0

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 95266 0

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 117689 0

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 56994 0

«Перелески» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2011 год 50000 0

«Покровский» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2010 год 135185 0

«Полянка де Люкс» Рублево-Успенское ш., 21-й км Срок сдачи — 2010 год 116500 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 145703 –14

«Пушкинская дубрава» Ярославское ш., 28-й км Срок сдачи — 2009 год 70412 –6

«Раздолье» Ленинградское ш., 115-й км Срок сдачи — 2007 год 167142 –6

«СмартВилльАква» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2010 год 76984 0

«Сосновые берега» Минское ш., 110-й км Срок сдачи — 2008 год 56399 0

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 64000 2

«Спасское Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 87266 0

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 59844 0

«Троица» Новорижское ш., 116-й км Срок сдачи — 2009 год 62827 0

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 56387 –6

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 107462 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 73306 –6

«Шато Лужки» Егорьевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2010 год 63783 –6

«Южные озера» Калужское ш., 49-й км Срок сдачи — 2010 год 15384 0

«Яхромские горки-2» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 69565 13

Источники: Villagio Estate, Rodex Group, «Инком», данные компаний-застройщиков.

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
WINNER INDEX. МАРТ — АПРЕЛЬ 2009   ИСТОЧНИК: ИННОВАЦИОННАЯ ГРУППА WINNER.
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WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

Средняя цена предложения 
квартир в Москве ($ тыс./кв. м)

Объем предложения жилья 
на первичном и вторичном рынках 
(количество квартир, тыс.)
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Распродажа остатков
Причины снижения цен даже
в условиях кризиса бывают раз-
ными. Самая благоприятная
для покупателя — желание де-
велопера побыстрее завершить
реализацию последних квар-
тир в уже почти построенных
домах или домовладений в кот-
теджных поселках. Риск недо-
строя в них фактически равен
нулю, и все особенности про-
екта, и качество строительства
в полной степени можно оце-
нить своими глазами, не пола-
гаясь на рекламные буклеты и
прочие бумажные обещания.

В качестве примера элит-
ных московских новостро-
ек можно привести уже до-
строенный ЖК «Онегинъ»

(по документам им занимается
«Отель ”Якиманка“», фактиче-
ский же девелопер — «Балтий-
ский монолит») и сдающийся

в конце года «Остоженка Парк
Палас» (девелопер — «Вессо-
Линк Единая Пейджинговая»),
цены на квартиры в которых

по сравнению с прошлым сен-
тябрем снижены на 11–15%.

Объекты достроены, риска
недостроя нет, к тому же их

можно назвать уникальны-
ми. «Остоженка Парк Палас»
расположен в «золотой миле»,
что само по себе объясняет
интерес к нему, а по соседству
с ЖК «Онегинъ» нет аналогич-
ных по качеству строительства
предложений. Его достойный
сосед ЖК «Коперник» практи-
чески продан.

Значительно снижены
рублевые цены и в элитном
ЖК «Четыре ветра» на Боль-
шой Грузинской (девелопер —
«СТ Групп»). «Цена квадратно-
го метра упала с 300–350 тыс.
руб. до 250–300 тыс. руб., то
есть на 15–17%,— говорит ру-
ководитель департамента го-
родской недвижимости Home-
Hunter Татьяна Вакуленко.—
Данный жилой комплекс наи-
более подходит для инвести-
рования, так как на сегодня це-
на квадратного метра достиг-
ла нижнего уровня, объект
уже полностью построен, ха-
рактеризуется удачным место-
положением в центральной
части города, соответственно,
на вторичном рынке в услови-
ях стабильности реализовать
собственность можно будет
по наиболее выгодной цене».

На загородном рынке си-
туация примерно такая же:
в большинстве случаев цены
снижены на последние дома
в уже готовых или близких
к окончанию строительства
коттеджных поселках. Напри-
мер, в уже построенной «Бель-
гийской деревне» (20 км от Мо-
сквы по Калужскому шоссе,
девелопер «Лоджик-Риэлти»),
где сейчас завершается бла-
гоустройство территории, це-
ны снижены на 26% по сравне-
нию с прошлым годом. Это до-
статочно удачный проект, он
пользуется большой популяр-
ностью, поэтому иных при-
чин для снижения цен, кроме
желания побыстрее реализо-
вать оставшиеся домовладе-
ния, эксперты рынка не видят.

То же касается и некоторых
поселков, где на реализацию
выставлены участки без подря-
да. «Значительно снижены це-
ны в коттеджном поселке «Ло-
синый остров» по границе с на-
селенным пунктом Загорянка
(Ярославское шоссе, 16 км от
МКАД),— рассказывает руко-
водитель отделения ”Сретен-
ское“ компании ”Инком-Нед-
вижимость“ Антон Архипов.—
Для пяти первых покупателей
сотка земли здесь обойдется в
211 тыс. руб. (против прошло-
годних 480 тыс. руб.). Впро-
чем, реальное снижение цен
не столь существенно: прошло-

годние цены указаны на уча-
сток с коммуникациями, а ны-
нешние — без. Коммуникации
оплачиваются отдельно в тече-
ние трех месяцев после пере-
хода прав собственности на
приобретателя и обойдутся за
весь участок в $25 тыс. (по ны-
нешнему курсу это примерно
850 тыс. руб.). В дальнейшем,
полагаю, цены на этот объект
будут увеличиваться в зависи-
мости от количества и динами-
ки продаж».

Переоценка ценников
То, что часто причиной сни-
жения цен является именно
политика девелопера, а не
особенности того или иного
объекта, заметнее всего в сег-
менте бизнес-класса, где одна
и та же компания может однов-
ременно вести три-пять и бо-
лее проектов.

Так, компания «ДОН-строй»
распространила новые рубле-
вые цены на все свои объекты
— они на 15–30% ниже прош-
логодних. Впрочем, из скидок
на объекты высокой степени
готовности еще не следует, что
единственная причина их по-
явления — желание побыст-
рее распродать остатки. Чаще
как раз наблюдается иная си-
туация: цены снижаются на
изначально переоцененные
объекты.

«Так, в ЖК ”Академия
Люкс“ стоимость квадратного

метра снизилась в среднем
со 170 тыс. до 135 тыс. руб.,—
рассказывает руководитель
направления новостроек ком-
пании МИАН Руслан Кобза-
рев.— При этом объект уже
построен, идут работы по бла-
гоустройству территории и
озеленению и прием государ-
ственной комиссией. Сниже-
ние цены на этом объекте —
компромисс между высокой
стоимостью строительства и
низким уровнем покупатель-
ского спроса. Большой объем
не реализованных здесь квар-
тир свидетельствует о том, что
прежние цены были завыше-
ны, а сегодня они, на мой
взгляд, соответствуют реаль-
ности». То же касается и заго-
родного рынка: новые цены
приводятся в соответствие
с реальными особенностями
проекта.

В уже сданном в 19 км от
МКАД по Дмитровскому шос-
се небольшом поселке «Усадь-
ба Аксаково» (для его реализа-
ции была создана одноимен-
ная компания) цены на домов-
ладения снижены с 26 млн до
19,8 млн руб. Финансово сти-
мулировать покупателей вы-
нуждают некоторые особенно-
сти проекта. Несмотря на оче-
видный плюс — соседство с
Пяловским водохранилищем
— «Усадьба Аксаково» не ли-
шена недостатков. Девелопер
пожадничал, разбив террито-

рию на небольшие участки —
около десяти соток. Из-за это-
го у покупателей создается
впечатление, что придется
жить «окна в окна» с соседями.
Кроме того, поселок с трех сто-
рон окружен коттеджной заст-
ройкой. Все это стимулирова-
ло пересмотр цен в сторону
уменьшения.

Еще один пример — извест-
ный поселок «Княжье озеро»
(проект реализован компани-
ей «Сапсан»), где цены сниже-
ны на 20%. «Это явно реклам-
ная кампания для привлече-
ния клиентов,— высказывает
предположение генеральный
директор компании Welhome
Анастасия Могилатова. — У по-
селка очень много конкурен-
тов на Новорижском шоссе, и
у всех проектов цены находят-
ся приблизительно на одном
уровне. Недостаток проекта —
строительство по технологии
сэндвич-панелей. Аналогич-
ные поселки по тем же ценам
строятся из кирпича (себестои-
мость намного выше)».

Такая же ситуация и с по-
селками, где реализуются уча-
стки без подряда. Так, в посел-
ке «Ольховый берег», располо-
женном в 15 км от МКАД по
Егорьевскому шоссе, сотка
земли подешевела вдвое —
с 811 тыс. до 420 тыс. рублей.
Как объясняют участники рын-
ка, начальная цена была слиш-
ком высока для этого направ-
ления. А впечатление от живо-
писного места, в котором рас-
положен поселок, изрядно
портит шум близко располо-
женной железной дороги.

Опасная дешевизна
Самая неприятная для поку-
пателей причина снижения
цен — финансовые проблемы
девелопера. В основном речь
идет об объектах начальной
стадии строительства, для про-
должения которого у застрой-
щика не хватает собственных
или заемных средств. В такой
ситуации снижение цен ка-
жется наиболее очевидным
способом решения пробле-
мы. Проиллюстрировать ситу-
ацию можно на примере кот-
теджного поселка «Усадьба Ба-
кеево», который расположен
на Пятницком шоссе в 22 км
от Москвы (девелопер проекта
— компания «Юниверст»). Це-
на домовладения упала с акту-
альных на сентябрь прошлого
года 98 млн руб. до 39 млн руб.
(то есть на 61%).

«Девелопер проекта испы-
тывает трудности с дальней-
шим строительством, поэтому
готов идти на существенное
снижение цены,— рассказы-
вает руководитель отдела ис-
следований Vesco Consulting
Татьяна Алексеева.— Объяс-
нить существенное падение
цен можно и низкой степенью
готовности проекта. На сегод-
ня в поселке построена вход-
ная группа и административ-
ное здание, готов один дом,
еще в трех ведется внешняя
отделка. Идея строительства
поселка высокого класса на
второстепенном направлении
(Пятницкое шоссе) не оправ-
дывает изначально высокого
уровня цен, установленного
застройщиком. В дальнейшем
можно ожидать незначитель-
ного роста цен на объекты это-
го поселка, однако в инвести-
ционном плане проект малоп-
ривлекателен».

А вот еще один пример.
На этот раз речь идет о мно-
гоэтажной застройке Подмо-
сковья. В доме, который воз-
водится в Подольске по Крас-
ногвардейскому бульвару, це-
на квадратного метра упала с
55 тыс. до 30 тыс. руб. «Строи-
тельство этого объекта ведет-
ся медленно, задержка по сро-
кам сдачи дома уже превышает
три года, и перспективы дост-
ройки объекта в этом году я
бы назвал сомнительными,—
говорит Руслан Кобзарев.—
Очевидна финансовая неу-
стойчивость застройщика,
связанная с низкими темпа-
ми реализации и недополу-
чением кредитных средств.
Отсюда его готовность пре-
доставлять столь существен-
ный дисконт». С подобными
объектами покупателю нуж-
но быть особенно вниматель-
ным, несмотря даже на впол-
не «антикризисную» цену.
Очевидно, что с углублением
кризиса риск покупки деше-
вых недостроев будет только
возрастать.

Наталия 
Павлова-Каткова

Риск на вырост
демпинг

Цены как на заго-
родные, так и сто-
личные новострой-
ки за последние
месяцы снизились
довольно значи-
тельно. И не только
в долларовом экви-
валенте, что оче-
видно из-за суще-
ственно возросше-
го курса американ-
ской валюты, но и
в рублях. Причем
уменьшились цены
на разные объекты
столь неравномер-
но, что объяснять
их снижение одним
только финансовым
кризисом было бы
нелогично.

ЖК «Веллхаус на Дубровке», который строит компания Mirax, потерял почти треть в рублевом выражении  Из всех объектов компании «Дон-Строй» жилой комплекс «Измайловский» подешевел особенно заметно 

УМЕНЬШЕНИЕ РУБЛЕВЫХ ЦЕН ЗА ПОСЛЕДНИЕ ПОЛГОДА (%)   
ИСТОЧНИК: ДАННЫЕ КОМПАНИЙ «ИНКОМ-НЕДВИЖИМОСТЬ», МИАН, «ВЕСКО», WELHOME, BLACKWOOD.

Максимально подешевевшие элитные новостройки Москвы

Максимально подешевевшие домовладения 
в коттеджных поселках Подмосковья

Максимально подешевевшие новостройки бизнес-класса

Максимально подешевевшие участки без подряда

ЖК «Арбатская усадьба»

ЖК «Новый Арбат, 27–29»

Каковинский пер, вл. 6

ЖК «Четыре ветра»

ЖК «Шоколад»

ЖК «Онегинъ»

23,0

23,0

17,3

17,0

16,5

14,3

«Усадьба Бакеево»

Melody

«Папушево»

«Бельгийская деревня»

«Усадьба Аксаково»

«12 месяцев ЭкоLife»

61

41

31

26

24

23

ЖК  «Лазаревское»

ЖК «Веллхаус на Дубровке»

ЖК «Измайловский»

ЖК «Калина»

ЖК «Бирюзова, 41»

34

31

31

30

30

«Ольховый берег»

«Нахабино Парк»

«Лосиный остров»

«Лужки»

«Пестовские дачи»

51,8

41,0

37,0

16,0

14,0
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Дома в поселке «Княжье озеро» на Новорижском шоссе продаются на 20% дешевле: к этому вынуждает 

плотное окружение конкурентов  ФОТО АЛЕКСЕЯ КУДЕНКО
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