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строительство
(Окончание. Начало на стр. 17)

Если основной причиной
задержки реализации «Руб-
лево-Архангельского» можно
признать реконцепцию про-
екта и смену владельцев, то в
случае с «А101» единственным
объяснением участники рын-
ка считают недостаток финан-
совых ресурсов. Эту версию
подтверждает и то, что УК
«Масштаб» последний год ак-
тивно вела распродажу участ-
ков отдельными лотами. В ав-
густе 2007 года на рынке нед-
вижимости появились слухи,
что «Масштаб» продал ГК ЛСР
50 га земель под строительство
500 тыс. кв. м жилой недвижи-
мости. Правда, эти сведения
так и не были подтверждены.
Зато через полгода ГК ПИК
заявила, что приобрела у УК
«Масштаб» 127 га земли, кото-
рые участники рынка оцени-
ли примерно в $200 млн. Офи-
циально речь идет о привлече-
нии соинвестора, но в дейст-
вительности девелопмент это-
го участка будет вестись в соот-
ветствии с общим планом заст-
ройки Ленинского района, а
следовательно, УК «Масштаб»
просто продала кусок проекта.
При этом опрошенные участ-
ники рынка утверждают, что
девелопер многим предлагал
купить крупные участки. По
мнению экспертов, таким об-
разом компания привлекала
необходимые средства, но ак-
тивное крупное строительство
так и не началось.

«Проект ”А101“ сегодня на-
ходится в стадии мастер-пла-
нирования. Более того, ”Калуж-
ская застава“, один из первых
кварталов проекта, как нам из-
вестно из неофициальных ис-
точников, заморожена»,— го-
ворит генеральный директор
Tweed Ирина Могилатова. Эту
информацию косвенно подт-
вердили и в пресс-службе УК
«Масштаб», заявив, что строи-
тельство «Калужской заставы»
приостановлено. Возможно,
именно поэтому один из сов-
ладельцев проекта — экс-ак-
ционер Собинбанка Сергей
Кириленко в ноябре 2008 года
решил продать 49,91% акций
другому акционеру проекта —
владельцу «Русагро» Вадиму
Мошковичу.

Если девелоперы «А101»
и «Рублево-Архангельского»
сумели привлечь разными спо-
собами хотя бы несколько ин-
весторов, пусть и отказавшись
от части проекта или первона-
чальной концепции, то компа-
ния Coalco, анонсировавшая
проект «Большое Домодедово»
площадью 12 млн кв. м в Мос-
ковской области, успела и то-
го меньше. Девелопер так и не
смог найти ни одного потен-
циального инвестора. Осенью
2007 года Coalco планировала
продать 20% акций на LSE за
$1 млрд, однако размещение
было отложено на год ради уд-

воения капитализации, но и
этого не произошло. Осенью
прошлого года на рынке поя-
вились слухи, что Coalco выс-
тавила на продажу компанию
«ГВСУ Центр», чьи производ-
ственные мощности девело-
пер планировал использовать
для реализации своего про-
екта. В результате появились
предположения о том, что Co-
alco может и вовсе отказаться
от проекта. Интерес к «ГВСУ
Центр» проявили в СУ-155,
не исключив возможного уча-
стия в реализации «Большого
Домодедова» в качестве соин-
вестора, однако о заключении
какого-либо соглашения так и
не было объявлено.

Неудачи в реализации под-
московных проектов привели
к тому, что некоторые экспер-
ты стали и вовсе сомневаться
в том, что мини-города когда-
либо будут построены. «Сна-
чала люди высадятся на Мар-
се и только потом достроят эти
проекты. Объем строительст-
ва и финансирования таков,
что трудно представить себе
реализацию подобных про-
ектов в ближайшее время,
кто бы ни выступал девело-
пером»,— замечает Дмитрий
Луценко, член совета директо-
ров корпорации Mirax Group,
так и не запустившей ни одно-
го собственного мегапроекта.

Не тот масштаб
Суммируя информацию
о трех подмосковных мегап-
роектах, можно обнаружить
причины, по которым их реа-
лизация тормозится. Во-пер-
вых, это недостаток финанси-
рования. «Привлечь деньги
под такой проект и до кризи-
са было сложно ввиду слиш-
ком длительных и размытых
сроков строительства, не ме-
нее 10–12 лет: для любого кре-
дитора это большой риск, а в

нынешних условиях тем бо-
лее»,— говорит управляющий
партнер Panorama Estate Омар
Гаджиев. По его словам, банки
не смогут вновь начать креди-
товать подобные проекты рань-
ше чем через два-три года. Бо-
лее того, сложности с финанси-
рованием подмосковных ме-
гапроектов возникли задолго
до кризиса.

Большинство проблем мега-
проектов связано с их масшта-
бом. Трудности представляют
получение исходно-разреши-
тельной документации, прок-
ладка коммуникаций, финан-
сирование, правовые аспекты
и т. д. Кроме того, мегапроекты
требуют значительных инвести-
ций в инфраструктуру на пер-
вых же этапах строительства.

Другим препятствием
является то, что девелоперы
не увязали свои концепции
с требованиями рынка. По сло-
вам Омара Гаджиева, основная
сложность заключается в том,
что большая часть мегапроек-
тов ориентирована на элит-
ный и бизнес-сегмент. «В этом
сегменте еще до кризиса воз-
ник явный дисбаланс спроса
и предложения: очевидный пе-
рекос предложения в сегменте
бизнес-класса перестал соот-
ветствовать реальному спро-
су»,— говорит эксперт. По его
словам, застройщики не учи-
тывали рыночную конъюнк-
туру и реальную платежеспо-
собность населения. В качестве
наиболее типичного примера
эксперт приводит проект «Руб-
лево-Архангельское», задуман-
ный как город миллионеров,
но затем прошедший рекон-
цепцию.

Финансовый кризис, хотя и
не был изначальной причиной
задержки реализации мегапро-
ектов, в значительной степени
ухудшил положение девелопе-
ров. Условия для стартапов сей-

час весьма сомнительны: в рам-
ках финансового кризиса про-
блемы, связанные с реализаци-
ей мегапроектов, лишь умно-
жаются. С другой стороны, вла-
дение замороженным проек-
том сопряжено со значитель-
ными издержками, отклады-
вать его реализацию убыточ-
но для девелопера.

Участники рынка говорят,
что девелоперы могут выбрать
один из трех вариантов поведе-
ния. Во-первых, можно ждать
более благоприятной ситуа-
ции и тем временем решать
предпроектные вопросы. Во-
вторых, форсировать реализа-
цию прямо сейчас при нали-
чии финансирования. В-треть-
их, попытаться продать про-
ект целиком или по частям.
Как свидетельствует практика
реализации подмосковных
проектов, девелоперы пока
предпочитают третий путь.

Позолоченные кварталы
Застопорились на начальной
стадии и знаковые московские
проекты комплексного освое-
ния территорий — «Золотой
остров» и «Садовые кварталы»,
которые в отличие от мини-го-
родов в Подмосковье ориенти-
рованы на высший ценовой
сегмент и не предполагают соз-
дания гигантского количества
квадратных метров, заложен-
ного в нацпроекте «Доступное
жилье».

По мнению участников
рынка, самый типичный при-
мер замороженного мегапро-
екта в Москве — «Золотой ост-
ров» напротив Кремля. Еще в
2003 году с подачи компании
КРТ столичные власти приня-
ли программу реконструкции
территории Болотного остро-
ва, однако до сих пор проект
не сдвинулся с мертвой точки.
Вначале столичные власти ме-
няли объемы запланированно-

го строительства жилья, затем
офисных помещений. А летом
2008 года Юрий Лужков зая-
вил, что офисов на «Золотом
острове» вообще не будет.

В октябре 2008 года обще-
ственный градостроительный
совет при мэре Москвы очеред-
ной раз изменил планировку
Болотного острова. В частности,
были снижены объем и этаж-
ность нескольких проектируе-
мых зданий, а площадь жилья
было решено уменьшить в три
раза. Однако при этом, как при-
знался на заседании градостро-
ительного совета главный сто-
личный архитектор Александр
Кузьмин, ядро «Золотого остро-
ва» — территории кинотеатра
«Ударник» и фабрики «Красный
Октябрь» — до сих пор деталь-
но не проработано. В результате
общая концепция проекта по-
ка остается на бумаге. Некото-
рые компании пытались войти
в проект, но пересмотрели ре-
шение. В частности, «Авгур Эс-
тейт» весной 2008 года выку-
пил у Сбербанка недостроен-

ный бизнес-центр «Царев сад»,
однако уже через несколько ме-
сяцев долгострой был возвра-
щен кредитному учреждению,
которому в свое время достал-
ся за долги. Более того, другие
компании, изначально участ-
вовавшие в проекте, покидают
его. В апреле 2008 года компа-
ния «Ингеоком-инвест» прода-
ла корпорации Mirax Group до-
лю в проекте по строительству
торгового центра под Болотной
площадью. Помимо отсутствия
единой концепции работать
над реализацией проекта «Золо-
той остров» девелоперам не да-
ет сложная ситуация с инфраст-
руктурой. На острове до сих пор
сохранились коммуникации
1930-х годов, которые не соот-
ветствуют никаким стандартам.
В свое время первая управляю-
щая компания проекта — КРТ
предложила пулу инвесторов
совместно профинансировать
реконструкцию инфраструкту-
ры, однако смета работ состави-
ла примерно $400 млн. С тех
пор эта сумма вряд ли умень-

шилась. В течение шести лет
девелоперы спорили с горо-
дом, за чей счет должны быть
проведены эти работы, но не
договорились, а строительные
работы на острове так и не бы-
ли начаты.

Другим примером мед-
ленно реализуемого столич-
ного мегапроекта эксперты на-
зывают «Садовые кварталы» на
месте завода «Каучук» (девело-
пер — УК «Уникор» Бориса Ива-
нишвили). В отличие от вла-
дельцев «Золотого острова» де-
велопер «Садовых кварталов»
пока не продает свои участки,
а занимается подготовитель-
ными работами: уже согласова-
на концепция и утверждены
этапы работ.

«Реализация проекта ”Садо-
вые кварталы“ в силу уникаль-
ности проекта и его местополо-
жения предполагала проведе-
ние глобальных подготови-
тельных работ и согласований.
Сейчас мы проводим проект-
ные работы по рекультивации
земель»,— говорит президент
УК «Уникор» Павел Лысенко.
По его словам, строительные
работы должны начаться в бли-
жайшее время — в начале теку-
щего года. В УК «Уникор» под-
черкивают, что речь идет о заст-
ройке 11 га в городской среде
силами одной компании, что
нечасто встречается в истории
даже европейского рынка нед-
вижимости. Более того, компа-
ния пока реализует этот проект
на собственные средства.

«Наша сильная сторона в
данной ситуации — то, что мы
не имеем внешних заимство-
ваний. Мы выступаем инвесто-
ром на первоначальной стадии
строительства»,— рассказывает
Павел Лысенко. Однако в даль-
нейшем компания не исключа-
ет привлечения внешнего фи-
нансирования. В компании на-
деются, что с началом реализа-
ции проекта партнер появится.
Однако большинство жилых
проектов обычно финансиру-
ется за счет начала продаж, и
на пике кризиса идея выбрасы-
вать на рынок элитные новост-
ройки в центре столицы может

показаться безумной. В связи
с этим участники рынка пред-
полагают, что УК «Уникор» мо-
жет попридержать проект, учи-
тывая то, что обязательства по
выводу промзоны уже выпол-
нены: «Каучук» работает на но-
вом месте.

«”Садовые кварталы“, на
мой взгляд, самый реальный
на сегодня мегапроект»,— го-
ворит Ирина Могилатова.

Несмотря на то что при
сравнении подмосковных и
московских мегапроектов речь
идет о разных сегментах рын-
ка, эксперты указывают на об-
щую для них проблемную со-
ставляющую. «Девелоперам са-
мостоятельное решение таких
стратегических задач, как реа-
лизация мегапроектов, вряд ли
под силу, особенно в условиях
кризиса. Необходима поддерж-
ка государства»,— утверждает
директор по маркетингу ГК
«Конти» Юрий Синяев. С ним
согласен и директор департа-
мента загородной недвижи-
мости «Инком-недвижимость»
Андрей Кройтор. «Успешная ре-
ализация заявленных объемов
строительства возможна толь-
ко при активном сотрудниче-
стве государства и бизнеса»,—
полагает он. Причем, по мне-
нию экспертов, государство не
может ограничиваться только
субсидированием процентной
ставки — оно должно напря-
мую участвовать в процессе.

С другой стороны, непонят-
но, почему государство должно
поддерживать частные иници-
ативы. В любом случае пока та-
кой тандем не работает. «Сегод-
ня в столичном регионе актив-
но реализуются только мегап-
роекты социальных программ
правительства Москвы, как в
Щербинке или Люберцах»,—
отмечает управляющий парт-
нер компании «МИЭЛЬ-Новост-
ройки» Оксана Каарма. Но это
недвижимость совсем другого
класса и строится совсем для
других целей.

Алексей Лоссан,
обозреватель журнала
«Компания»,— 
специально для «Ъ-Дом»

Не до мега

(Окончание. Начало на стр. 17)
В «Пестове» имеются дома,

выполненные по индивидуаль-
ным проектам, однако их мож-
но пересчитать по пальцам од-
ной руки, и это самые дорогие
объекты поселка. Впрочем, раз-
меры домов самые разные —
площадь тех, что имеются в
продаже, от 305 до 979 кв. м.
К сожалению, нельзя сказать
того же о величине земельных
участков. Их размеры состав-
ляют от 18 до 33,5 сотки — нес-
мотря на грандиозный масштаб
поселка, крупных землевладе-
ний в нем не предусмотрено.

Итогом работы над созда-
нием поселка стало возник-
новение популярного места
дорогой недвижимости, кото-
рое в дальнейшем будет выде-
ляться среди других проектов.
Дело в том, что северное нап-
равление, славящееся нали-

чием водохранилищ и лыж-
ными курортами, сформиро-
валось в основном как разв-
лекательное. В окрестностях
Дмитровского и Осташковс-
кого шоссе есть самые разные
предложения, например до-
рогие деревянные дома, при-
обретаемые обычно как дачи
для отдыха в любое время го-
да, или удаленные от Москвы
на несколько десятков кило-

метров поселки таунхаусов,
что нехарактерно для других
пригородных направлений.
На этом фоне «Пестово» явля-
ется предложением загород-
ной недвижимости, пригод-
ной для постоянного прожи-
вания, причем не только за
счет предполагаемой инфра-
структуры. Еще сравнительно
недавно считалось, что рассто-
яние свыше 20 км от Москвы

делает поселок непригодным
для постоянного проживания
при необходимости ежеднев-
ных поездок в город. Однако
сегодня границей террито-
рии, приемлемой для посто-
янного проживания, стала
трасса А-107, в просторечии
именуемая первой бетонкой,
а «Пестово» находится еще
ближе к Москве.

Валентин Корнев

Экопарковая зона
госкомиссия

Обещали и сделали. Несмотря на то что жилая часть по-
селка построена на 60–70%, как девелоперский проект его
можно считать состоявшимся. Дома планируется достроить
и сдать в нынешнем году, кроме того, в поселке создана од-
на из крупных составных частей инфраструктуры — эколо-
гический парк (к юго-востоку вдоль канала от территории,
застроенной домами).
Обещали и не сделали. Создание основной части со-
циальной инфраструктуры, включающей помимо прочего
общеобразовательную школу, откладывается на начало

следующего десятилетия. Для полноценного семейного
проживания поселок будет пригоден не ранее чем через че-
тыре-пять лет.
Не обещали, но сделали. Цена наиболее экономичных
домовладений выросла незначительно, однако недвижи-
мость, относящаяся к средней и высокой части ценового диа-
пазона, за минувшие годы успела подорожать в два-три раза,
что дает инвесторам доходность, достижимую отнюдь не во
всех сегментах рынка. При этом в силу уникальности места у
домовладений поселка сохраняется ресурс ценового роста.

И ТО Г И  ГО С КО М И С С И И

Через два года после начала строительства на центральной улице «Пестова» появились заборы и фонари ФОТО ДМИТРИЯ КОСТЮКОВА, ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА

На макетах и «Садовые кварталы» (слева), и «Рублево-Архангельское» выглядят впечатляюще. Но сроки реализации этих проектов пока под вопросом 


