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домденьги

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


