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дом

зарубежная недвижимость
Полупустые и наполовину
полные стаканы
Приступая к изучению рыночных об-
зоров, следует прежде всего обратить
внимание на то, кто составлял эти обзо-
ры. Заинтересованные структуры пыта-
ются рапортовать об улучшении ситуа-
ции, незаинтересованные не находят
оснований для оптимизма.

Оптимистическая картина, рисуемая
риэлтерами, такова. Испания решила
продемонстрировать аттракцион беско-
нечной щедрости по отношению к поку-
пателям: по всей стране готовые объек-
ты продаются с 40-процентной скидкой.
Болгария, Черногория, Хорватия, Румы-
ния, Кипр последовали испанскому при-
меру. Слово «скидка» слишком по-быто-
вому звучит, поэтому можно еще сказать
помудренее — «ценовая коррекция».
Сейчас происходит ценовая коррекция
после бума.

По слухам, олигархи решили вос-
пользоваться низкими ценами на нед-
вижимость класса «люкс» и памятники
искусства и массово их скупают. Вообще
в высшей ценовой категории все хоро-
шо, сделки проходят регулярно. И в этой
самой категории уже наметился подъем.

Щедры оказались и государственные
служащие сразу нескольких стран, при-
нявшие решение дружно снизить нало-
ги на операции с недвижимостью, про-
вести либерализацию законодательства
о приобретении недвижимости иност-
ранцами, улучшить визовый режим.

Более того, кое-где недвижимость да-
же подорожала, а значит, там кризиса и
вовсе нет.

Единодушный оптимизм риэлтеров
отражает и тот факт, что на многих про-
фессиональных сайтах ленты новостей
одновременно сломались на лете прош-
лого года. А еще резко растет число пои-

сковых запросов пользователей интер-
нета по словам «недвижимость в…».

Лукавая цифра
Сложившуюся на глобальном рынке нед-
вижимости ситуацию можно оценить и
по-другому. Да, в отдельных странах жи-
лая недвижимость в конце марта 2009 го-
да стоила выше, чем в конце марта 2008
года. Но нередко прирост цены объясня-

ется или инфляцией, или девальвацией
национальной валюты. Учет этих факто-
ров превращает рост в спад. Так, по дан-
ным портала Global Property Guide, цены
на жилую недвижимость в Индонезии
с 1 апреля 2008 года по 1 апреля 2009 года
выросли в номинальном исчислении на
4,57% — реально же снизились на 2,87%.

Глубина падения (а оно отмечается на
риэлтерской карте мира гораздо чаще,
чем рост) также заметнее, если брать
реальные, а не номинальные цифры.
Так, за указанный период с апреля по ап-

рель –1,9% за год на Кипре превращает-
ся в –2,87%; –6,81% в Испании становит-
ся –7,24%; падение на 8,04% в Болгарии
оборачивается падением на 13,57%.

В условиях низких объемов продаж
статистика цен гораздо менее надежна,
чем на активно действующем рынке.
Огромное количество объектов недви-
жимости, выставленных сейчас на про-
дажу, не находит спроса — так какая
разница, какова при этом заявленная
цена предложения?

(Окончание на стр. 18)

На большинстве национальных рынков недвижимости, в том числе в любимых российскими покупателями
странах с теплым климатом, в начале года наблюдается примерно одинаковая картина, которую легко
описать одним всем набившим оскомину словом — «кризис». Однако несчастлив каждый из этих рынков
все-таки по-своему, и к некоторым из них уже стоит присмотреться частным инвесторам.альтернатива

Из-за недостатка живых де-
нег продавцы недвижимости
предпочитают прямые и неп-
рямые обмены альтернатив-
ным сделкам. В результате
риэлтерам приходится выст-
раивать обменные цепочки
из нескольких квартир при
отсутствии конечного покупа-
теля с наличностью. Несмот-
ря на сложность таких схем,
для многих продавцов и поку-
пателей этот вариант являет-
ся сейчас единственным спо-
собом решить свои жилищ-
ные проблемы.

Нерыночные технологии
Участники рынка хором заявля-
ют о росте сделок обмена в Мо-
скве. «В сегодняшних условиях
доля потребителей, заинтере-
сованных в проведении таких
сделок, превысила 80%»,— гово-
рит гендиректор компании «Ре-
лайт-Недвижимость» Олег Са-
мойлов. Такие же высокие по-
казатели наблюдаются и в дру-
гих российских городах, напри-
мер в Санкт-Петербурге. «Около
80% продавцов и покупателей
на сегодняшнем рынке — лю-
ди, которые решают свои жи-
лищные проблемы за счет об-
менов. Это обмены-цепочки, в
которых задействовано от трех
до пяти человек»,— говорит за-
меститель директора агентства
недвижимости «Бекар» Нико-
лай Лавров. В условиях катего-
рической нехватки покупате-
лей опытные агенты на одного
покупателя завязывают две-три
обменные сделки. Именно та-
кие цепочки в ближайшее вре-
мя придут на смену альтерна-
тивным сделкам.

Прямые обменные операции
отличаются тем, что в них участ-
вуют два человека — продавец
и покупатель, которые меняют-
ся друг с другом своими недви-
жимыми активами с доплатой
или без. Именно такие сделки

были едва ли не единственным
реальным способом изменить
жилищные условия в советское
время. По словам гендиректора
«Миэль-Брокеридж» Алексея
Шленова, люди пользовались
прямыми обменами для изме-
нения жилищных условий до
1990-х годов, пока рынок недви-
жимости как таковой не сфор-
мировался. «Тогда в таких сдел-
ках выстраивались длинные це-
почки, и тянуться обмены мог-
ли от нескольких месяцев до
нескольких лет»,— говорит экс-
перт. Однако за последние 15
лет такие схемы потеряли свою
популярность. «Причина их ис-
чезновения проста: построение
цепочки квартир, участвующих
в прямом обмене,— дело весь-
ма сложное и хлопотное. Для
осуществления обмена требует-
ся сделать так, чтобы обе сторо-
ны обмена были довольны уча-
ствующими в сделке квартира-
ми»,— говорит Олег Самойлов.
Если же число квартир, участву-
ющих в обмене, больше двух, то
обмен называется непрямым и
сложность его возрастает в гео-
метрической прогрессии.

Из-за сложности обменных
операций абсолютное боль-
шинство подобных клиентских
запросов в последние годы удо-
влетворялось за счет использо-
вания иной, более рыночной
технологии — с помощью аль-
тернативных сделок. Согласно
этой схеме, квартира, предлага-
емая к обмену, выставляется на
продажу. После того как поку-
патель на нее был найден, для
продавца подбиралась кварти-
ра из числа тех, что продаются
на открытом рынке. «Альтерна-
тивная схема — одномомент-
ная продажа имеющейся нед-
вижимости и покупка новой
квартиры — стала одним из
приоритетных способов ре-
шения жилищного вопроса»,—
говорит гендиректор МИАН
Дмитрий Кузнецов. 

(Окончание на стр. 20)
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домцены

За май и начало июня, по данным АН ДО-
КИ, недвижимость экономкласса подеше-
вела на 4,5%. В сегменте бизнес-класса кар-
тина наблюдалась другая — там стоимость
жилья увеличилась, хотя и всего на 0,6%.

Наконец «сдвинулись» и официальные
цены на новостройки Москвы. По данным
АКЦ «Миэль», в мае цены на квартиры в но-
востройках бизнес- и среднего класса поте-
ряли по 2,8%, экономкласс подешевел на
2,5%. «Такая корректировка цен связана с
тем, что многие застройщики скорректиро-
вали прайс-листы с учетом скидок по ранее
действующим акциям. Также и компания
«Миэль-Новостройки» пересмотрела стра-
тегию продаж инвестиционных объектов
компании. Результатом обновления стало
беспрецедентное снижение цен на 17%»,—
говорит Оксана Каарма, управляющий
партнер компании «Миэль-Новостройки».

Становятся все более востребованными
и предоставляемые покупателям финан-
совые сервисы: рассрочки, ипотека. «Ряд
банков возобновил ипотечное кредитова-
ние новостроек, хотя и высокой степени
готовности. Но и это неплохо с учетом си-
туации, которая наблюдалась еще нес-
колько месяцев назад, что уже благотвор-
но отражается на спросе. Мы это связыва-
ем с улучшением ситуации на нефтяном
и фондовых рынках, что позитивно влия-
ет и на рынок недвижимости»,— говорит
Виктор Преснов, коммерческий директор
«Сити XXI век».

На рынке элитной недвижимости тем
временем идет активная игра на ценах.
«Если посмотреть рекламу в печатных из-
даниях и информацию на сайтах компа-
ний, то видно, что цены на элитную нед-
вижимость в Москве не изменились. Од-
нако при непосредственном обращении
покупателей, желающих приобрести тот
или иной объект, предоставляются скидки
в разных размерах в зависимости от того,
насколько завышена первоначальная це-

на. В среднем размер скидки — 10–15%»,—
говорит Надежда Волохова, заместитель
генерального директора «Усадьбы». При
этом не на все объекты предоставляется
дисконт, но быстрее продаются именно те,
на которые предлагаются скидки.

«Элитка держалась до последнего, а сей-
час, судя по всему, сдает позиции. Дисконт
на дорогие квартиры все чаще доходит до
50%. Например, в ЖК ”Монолит“ на улице
Косыгина в свое время была выставлена

квартира за €25 млн, недавно ценник на
нее был снижен до €12 млн. В доме в Брю-
совом переулке, который входит в десятку
лучших элитных домов столицы, до кри-
зиса квадрат стоил от $25 тыс. (на нижних
этажах) до $40 тыс. (на верхних). На днях в
этом доме появилось предложение на пя-
том этаже с отличными видовыми харак-
теристиками по $20 тыс. за 1 кв. м. В Каза-
чьем переулке квартира, которая совсем
недавно стоила $3,5 млн, сейчас доступна

уже за $2,5 млн»,— приводит примеры
Омар Гаджиев, управляющий партнер де-
велоперской и консалтинговой компании
Panorama Estate. Но даже несмотря на та-
кие привлекательные скидки, сделки по-
прежнему единичны.

В марте и апреле наблюдался рост поку-
пательской активности, вдохновивший иг-
роков рынка. По данным АН ДОКИ, в мар-
те количество сделок возросло по сравне-
нию с февралем на 48% в экономклассе, на

23% в бизнес-классе и на 16% в элит-классе.
Но всплеск оказался временным. В апреле
также наблюдался рост сделок, но это про-
исходило в силу уже достигнутых мартов-
ских договоренностей, а количество прос-
мотров квартир, обращений в агентство
со стороны покупателей снизилось на 24%.

Таким образом, в марте и апреле наблю-
далась активность со стороны той части
покупателей, которые на протяжении по-
следних шести месяцев откладывали по-

купку квартиры в ожидании серьезного
снижения цен. В мае эта активность, види-
мо, сошла на нет: количество сделок сни-
зилось в среднем на 8%.

Это можно связать в первую очередь
с сезонным фактором. «На конъюнктуру
спроса начал оказывать влияние тради-
ционный фактор, с которым сталкивается
рынок в это время года,— фактор сезонно-
сти. В сегменте экономкласса он более за-
метен, в сегменте бизнес-класса его дейст-
вие ощущается в меньшей степени»,— го-
ворит Виктор Преснов. Снизилось и пред-
ложение: в Москве — на 11%. «Снижение
объемов предложения в мае — начале ию-
ня говорит о том, что на вторичном рынке
наступает традиционный период летнего
затишья. К тому же в течение двух празд-
ничных майских недель деловая актив-
ность всегда снижается: хлопотам по ре-
шению квартирного вопроса люди пред-
почитали заслуженный отдых»,— резонно
замечает Дмитрий Таганов, руководитель
аналитического центра корпорации «Ин-
ком». При этом по результатам мая впер-
вые с начала кризиса сократилось коли-
чество сделок с дисконтом.

Впрочем, некоторые эксперты делают
и более далеко идущие выводы. «Снижение
активности в мае говорит о том, что покупа-
тельская способность в столице остается на
низком уровне и следующую волну спроса
на жилье можно будет ожидать только в сен-
тябре-октябре (традиционный период уве-
личения активности на рынке), когда прои-
зойдет очередное накопление отложенного
спроса»,— полагает Валерий Барнинец, ге-
неральный директор АН ДОКИ.

Среди факторов, негативно влияющих
на уровень спроса, в будущем выделяется
такой, как снижение доходов населения за
счет уменьшения заработных плат и рост
безработицы, который теперь затрагивает
реальный сектор. В стране растет количе-
ство просроченных кредитов, а ипотека
остается недоступной для большинства
потенциальных покупателей и в силу вы-
соких ставок, и в силу общей нестабиль-
ной ситуации. «Можно с большой долей
вероятности говорить о том, что отрица-
тельная динамика сохранится в экономк-
лассе и к сентябрю возможна коррекция
в пределах 8–12%, в бизнес-классе и элит-
классе возможен небольшой рост в преде-
лах 4–6%»,— полагает господин Барнинец.
А ближе к августу, по его мнению, возмо-
жен серьезный всплеск активности, свя-
занный с информационной волной на те-
му скорого возобновления роста цен по
всем сегментам жилой недвижимости.

Татьяна Комарова

Ложный спрос
Москва

В мае и начале июня 
«второе дно» так и не по-
казалось — по данным
большинства экспертов,
недвижимость подеше-
вела, а возникший было
весной спрос отправился 
на заслуженный отдых.

Адрес Название Стадия готовности Цена  Изменение цены 
(руб./кв. м) (% к маю 2009 года)

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

Ул. Академика Анохина, вл. 26 — Сдан ГК 141780 –3

Ул. Академика Волгина, вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — II квартал 2009 года 175890 0

Алтуфьевское ш., 77 — Сдача ГК — 2009 год 101000 0

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

Пр-т Вернадского, вл. 105 «Елена» Сдан ГК 131535 0

Пр-т Вернадского, вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 123711 –2

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

Ул. Днепропетровская, 18Б — Сдача ГК — 2009 год 137000 –10

Еропкинский пер., 16 — Сдача ГК — 2008 год 395850 0

Ул. Маршала Катукова, 24 «Янтарный город» Сдача ГК — 2008 год 150000 –6

Кожухово, мкр. 9, к. 13 — Сдача ГК — 2009 год 82000 0

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2009 год 577435 –3

Кочновский пр-д, вл. 4, к. 1 — Сдан ГК 132046 –1

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

Кутузовский пр-т, 23 — Сдан ГК 309277 –20

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — II квартал 2009 года 128319 –4

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

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

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

Ленинградское ш., 37 «Город яхт» Сдан ГК 186920 0

Мичуринский пр-т, кв. 5–6, к. 11 — Сдача ГК — 2009 год 173850 2

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

Мичуринский пр-т, кв. 5–6, к. 58 — Сдача ГК — 2009 год 169275 2

Ул. Мишина, 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 142500 5

Ул. Молодогвардейская, 13, вл. 15 — Сдан ГК 144000 –10

1-й Нагатинский пр-д, вл. 11 «Скай Форт» Сдача ГК — 2010 год 111568 0

Нахимовский пр-т, 47 Сдача ГК — 2008 год 247422 –3

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

Ул. Нижегородская, 84 — Сдача ГК — 2009 год 124450 3

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

Ул. Привольная, вл. 58 — Сдача ГК — 2009 год 95000 –10

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 286081 –15

Ул. Станиславского, 11 «Одиннадцать Станиславского» Сдача ГК — 2009 год 417500 0

Ул. Твардовского, 14, к. 5, 6 «Лазурный блюз» Сдача ГК — 2008 год 155000 3

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

Хорошевское ш., 15Б «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдан ГК 197783 0

Хорошевское ш., вл. 2–20 «Дом на Беговой» Сдан ГК 108200 0

2-й Щемиловский пер., вл. 2А — Сдача ГК — 2009 год 222679 –10

Южное Тушино, вл. 5 — Сдача ГК — 2009 год 67442 0

Ул. Б. Якиманка, вл. 22 «Коперник» Сдан ГК 258750 0

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

Строящиеся жилые комплексы Москвы
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В мае — начале июня рынок
загородной недвижимости,
по оценкам большинства уча-
стников рынка, был стабилен
— правда, отмечалось падение
спроса, связанное с затяжны-
ми майскими и июньскими
праздниками. «По сравнению
с апрельским ростом спроса
на загородную недвижимость
в мае он упал в среднем на 30%.
Потенциальные покупатели
загородной недвижимости, по-
скольку она не является пред-
метом первой необходимости,
по-прежнему занимают выжи-
дательную позицию»,— приво-
дит свою статистику руководи-
тель управления продаж ГК
«Конти» Роман Костин.

Правда, есть и противопо-
ложные оценки. «Основной
тенденцией на загородном
рынке в мае является оживле-
ние активности со стороны
потенциальных покупателей.
В мае, по данным DOKI, коли-
чество обращений со стороны
покупателей увеличилось на
36%, а доля обращений со сто-
роны продавцов снизилась на
11%»,— говорит Валерий Бар-
нинец, генеральный директор
АН ДОКИ.

Правда, спрос этот носит
специфический характер: он
сместился в сторону объектов
экономкласса. Более 72% поку-
пателей интересуются объек-
тами стоимостью до 10 млн
рублей. В сегменте дальних
дач спрос сместился в сторо-
ну готовых объектов, доля ко-
торых не превышает 10% от
всего количества поселков,
расположенных за 80 км от
МКАД. Средняя стоимость до-
ма с земельным участком в
этом сегменте находилась в
мае на уровне 11,4 млн руб-
лей. Самыми популярными
направлениями стали: Ново-
рижское, Минское, Калуж-
ское, Симферопольское,
Ярославское шоссе.

По данным ДОКИ, прода-
жи в прошлом месяце вырос-
ли и на первичном рынке, при-
чем сразу на четверть. Наиболь-
шей популярностью при этом
пользуются объекты западного
и южного направлений. Ста-
бильный спрос в мае наблю-
дался на дома в новых коттед-
жных поселках, расположен-
ных в зоне до 60 км от МКАД.
Здесь в основном интересуют-
ся домами площадью от 200
до 400 кв. м на участке от 12
до 20 соток. Сегодня на заго-
родном рынке можно продать
либо участки без подряда, ли-
бо очень качественные дома
элитного класса и дома в по-
селках экономкласса. В целом
на первичном рынке возникла
угроза того, что скоро появится
целый сегмент поселков, в ко-
торых продажи находятся на
очень низком уровне. Это в ос-
новном поселки c неудачным
позиционированием.

По сравнению с зимними
месяцами цены, по данным
Романа Костина, поднялись
в пределах 3–5% — летний се-
зон наиболее благоприятен
для покупок на загородном
рынке недвижимости. По ито-
гам мая рост составил 0,5–1%.

Вместе с тем по сравнению
с прошлым годом цены упали
на 20–25%, средняя цена квад-
ратного метра составляет око-
ло $2–3 тыс. С начала кризиса
цены на загородные дома и
коттеджи существенно снизи-
лись. Осенью прошлого года
собственники еще старались
держать цены на большинство
домов, опускали планку толь-
ко те, кому срочно требова-
лись деньги. К декабрю мно-
гие девелоперские компании
в форме акций и специальных
скидок готовы были торговать-
ся в цене вплоть до 40%.

В целом объем предложе-
ния остается высоким как на
вторичном, так и на первич-
ном рынке. В мае на вторич-
ном рынке предлагалось к про-
даже 5346 домов и более 4 тыс.
участков.

На рынке загородной элит-
ной недвижимости спрос есть,
констатирует заместитель ге-
нерального директора агентст-
ва «Усадьба» Надежда Волохова.

В то же время дальнейшего ро-
ста спроса в дорогом сегменте
госпожа Волохова не ждет —
к июлю он будет уменьшать-
ся, поскольку сезон пойдет на
спад. Основной ажиотаж в сег-
менте элитного загородного
жилья традиционно начина-
ется в марте-апреле. Именно
в это время появляется боль-
шинство новых объектов и
клиентов, желающих приоб-
рести загородную недвижи-
мость. И в течение лета объек-
ты и клиенты ищут друг друга.

Правда, найтись им нелег-
ко: на загородном рынке про-
давцы элитных объектов пре-
доставляют скидки менее охот-
но, чем на московском. Одна-
ко и тут быстрее продаются те
объекты, собственники кото-
рых либо уже снизили цены,
либо готовы сделать дисконт.
Скидки держатся в среднем на
уровне 10–15%.

Специфичный спрос рожда-
ет и кризисное предложение.
По данным Дмитрия Таганова,

руководителя аналитического
центра «Инком», за последний
месяц на рынок вновь вышло
большое количество новых
объектов экономкласса — 12
поселков. Большинство из них
предлагаются как участки без
подряда и расположены на юж-
ных и юго-восточных направ-
лениях за пределами 30 км от
МКАД. Столь активный выход
на рынок поселков без подряда
продолжается уже несколько
месяцев (в апреле вышло 13 по-
селков). Следует отметить, что,
несмотря на довольно актив-
ный выход на рынок поселков
без подряда, в настоящее вре-
мя по-прежнему сохраняется
довольно высокий потенциал
для дальнейшего роста данно-
го сегмента. Сейчас такие уча-
стки составляют примерно 24%
от всех предложений на рын-
ке, вместе с тем в структуре по-
тенциального спроса они зани-
мают уже 35% при доле реаль-
ных продаж 29%.

Татьяна Комарова

Активность без подряда
Подмосковье

Загородный рынок продолжает развиваться под воздействием весеннего всплеска
спроса. Особая покупательская активность наблюдается в сегментах экономкласса
и участков без подряда.

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

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 57600 –3

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

Millennium Park Новорижское шоссе, 24-й км Срок сдачи — 2009 год 124264 0

Monteville Новорижское шоссе, 23-й км Начало строительства 118749 0

Ravissant Калужское ш., 21-й км Срок сдачи — 2009 год 74540 0

Vita Verde-1 Дмитровское ш., 18-й км Срок сдачи — 2009 год 55656 –15

«Авиатор» Новорязанское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 27322 –3

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 35000 –2

«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 66700 0

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 63400 1

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 2008 год 109402 0

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 36774 –2

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 38125 –1

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

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 42777 0

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи -2008 год 46354 0

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 26668 1

«Западная резиденция» Можайское ш., 19-й км Сдан ГК 71019 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 82333 –5

«Истра-ленд» Пятницкое ш., 50-й км Сдан ГК 103349 –3

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 50956 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 134161 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 80000 –2

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 151445 –3

«Маленькая Шотландия» Ленинградское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 50800 0

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

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 98069 0

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 85454 –2

«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 138047 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 127539 0

«Пушкинская дубрава» Ярославское ш., 28-й км Срок сдачи — 2009 год 63513 –5

«Раздолье» Ленинградское ш., 115-й км Срок сдачи — 2007 год 160000 –1

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

«Сосновые берега» Минское ш., 110-й км Срок сдачи — 2008 год 59281 0

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 64000 0

«Спасское Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 81779 0

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

«Троица» Новорижское ш., 116-й км Срок сдачи — 2009 год 69014 0

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 56387 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 70119 –5

«Шато Лужки» Егорьевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2010 год 61081 –2

«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 59006 –10

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

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья

Жизнь на рынке недвижимости
наблюдалась только во второй
половине мая. Впрочем, имен-
но такая картина повторяется
из года в год во время майских
праздников, и кризисные явле-
ния здесь ни при чем.

Вполне естественно, что пер-
вая половина месяца охаракте-
ризовалась техническим сниже-
нием показателя объема пред-
ложений (до 59 315 пунктов) и,
соответственно, локальным ро-
стом индекса до 635 пунктов.

Такое заметное (почти на
10%) снижение объема предло-
жения в течение месяца (с кон-
ца первой декады апреля по
конец первой декады мая) не
могло не вызвать определен-
ный оптимизм у продавцов.
Что и нашло свое отражение в
попытке небольшого увеличе-
ния цен предложения. Показа-
тель цены с 11 по 21 мая вырос
почти на 3%.

Однако, как и можно было
предполагать, попытка такого

повышения сопровождалась
стремительным восстановлени-
ем затоваривания рынка. За не-
делю с 19 по 26 мая показатель
объема увеличился почти на 7%.

Восстановление затовари-
вания подтвердило необосно-
ванность попытки участников
рынка играть на повышение
цены. Снижение показателя
цены на 1% (до 6109 пунктов)
за неделю с 28 мая по 3 июня
зафиксировало возврат к пони-
жательному тренду, который
господствует на рынке недви-
жимости более полугода.

Можно ожидать, что в крат-
косрочной перспективе все по-
казатели вернутся к тем значе-
ниям, которые были достигну-
ты в середине апреля. До конца
лета, пока большая часть поку-
пателей находится в отпусках,
маловероятны существенные
изменения их значений.

Аналитический отдел
инновационной группы
WinNER

Неудачная попытка роста
индекс
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Одна из стратегий загород-
ных девелоперов в период
кризиса — снижение клас-
сности и, соответственно,
цены своих проектов. Компа-
ния «Мозаик Девелопмент»
на своем участке на Дмит-
ровском шоссе первоначаль-
но планировала строить кот-
теджи бизнес-класса. Вме-
сто этого здесь появится «ан-
тикризисный» поселок эко-
номкласса.

Позиционирование
места
Дмитровское шоссе за послед-
ние несколько лет по популяр-
ности и ценам почти прибли-
зилось к Новорижскому, а для
любителей водных и горно-
лыжных видов спорта и вовсе
стоит на первом месте. Поэто-
му строительство поселка эко-
номкласса всего в 41 км от
МКАД на этом направлении
на первый взгляд представля-
ется опрометчивым.

С другой стороны, преиму-
щества расположения посел-
ка «Smartville Дмитровка», так
сказать, половинчатые. Да, ка-
нал имени Москвы совсем ря-
дом, в 3 км, но это все-таки рас-
стояние скорее для поездки
в автомобиле, чем для пешей
прогулки. Да, горнолыжную
трассу в Сорочанах видно пря-
мо с участка, но чтобы до нее
добраться, надо выехать на
Дмитровку через мост, на кото-
ром вечные пробки, и крюк по-

лучится больше 10 км. Кроме
того, поселок расположен в по-
ле, лесных участков нет. В об-
щем место хорошее, но само
по себе еще не предполагает
однозначного позиционирова-
ния как площадки для дорогой
недвижимости. На Дмитров-
ском шоссе довольно много
нераспроданных объектов и
с лучшими характеристиками
— на «большой воде» или в не-
посредственной близости от
горнолыжной трассы. Так что
строительство здесь качествен-
ного экономкласса — вполне
логичное решение в период
снижения покупательской
способности.

Ресурсы экономии
Снижение себестоимости
загородного строительства —
это прежде всего вопрос ма-
териалов. Дома из бруса или
оцилиндрованного бревна,
как известно, немногим деше-
вле кирпичных, а во многих
случаях даже дороже. Застрой-
щики «Smartville Дмитровки»
решили использовать пока
редко применяющуюся у нас
технологию каркасно-панель-
ного дома.

Против таких домов суще-
ствует определенное предубе-
ждение. Видимо, потому, что
каркас бывает разным, в том
числе и предназначенным ис-
ключительно для сезонного
проживания в теплое время
года. Кстати, памятные с совет-

ских времен финские домики
— это тоже, строго говоря, про-
дукт каркасно-панельной тех-
нологии. Но ведь именно по та-
кой технологии построены и
знаменитые фахверковые до-
ма, такие популярные в Евро-
пе уже много столетий. При-
чем не только на теплом юге,
но и в Скандинавии, где зим-
ние температуры куда ниже,
чем в Подмосковье.

Для «Smartville Дмитровки»
застройщики выбрали немец-
кую каркасную технологию, в
основе которой клееный брус
и плита OSB. Это дома для посто-
янного проживания, по заявле-

ниям производителей, имею-
щие ресурс около 150 лет.

При возведении каркас-
ного дома экономия происхо-
дит не столько за счет матери-
алов, сколько за счет техноло-
гичности процесса. Легкость
конструкции каркасного до-
ма позволяет снижать затра-
ты на подготовку фундамен-
та: для такого дома достаточ-
но мелкозаглубленной осно-
вы. Высокая скорость строи-
тельства (на сборку дома ухо-
дит не более полутора меся-
цев, включая подготовку фун-
дамента и фасадную отделку)
также значительно снижает

финансовые издержки. Даже
такая, казалось бы, мелочь, как
отсутствие строительного му-
сора,— немаловажная статья
экономии.

И наконец, каркасно-па-
нельный дом экономичен
в последующей внутренней
отделке, так как отсутствуют
«мокрые» процессы и не при-
дется выравнивать поверхно-
сти. Но это уже, так сказать, до-
полнительный бонус для поку-
пателя.

Мелкая нарезка
Само по себе применение кар-
касной технологии еще не яв-
ляется признаком дешевого
сегмента. Например, в извест-
ном поселке «Княжье озеро»
на Новорижском шоссе часть
домов построена из сэндвич-
панелей.

А вот площади участков
в «Smartville Дмитровке» од-
нозначно указывают на его
принадлежность к экономк-
лассу (девелоперы предпочита-
ют называть это «смарт-класс»).
Более 300 участков на 55 га —
это, конечно, высокая плот-
ность. Площадь от шести соток
— самая низкая граница воз-
можного, даже если речь идет о
дуплексах. При этом, надо отме-
тить, в поселке отведено место
и для искусственного пруда, и
для спортивной и детской пло-
щадок. Будет также небольшой
магазин. Этот минимальный
инфраструктурный набор пред-

полагает скорее дачное исполь-
зование домов, хотя они при-
годны и для постоянного про-
живания.

Девелоперы сэкономили
также и на проектах домов: ба-
зовых всего четыре. Конечно,
возможны различные вариан-
ты отделки фасадов (штукатур-
ка, камень, дерево), и это на-
верняка внесет в облик посел-

ка некоторое разнообразие.
Но единого колористического
плана, конечно, нет, поскольку
фасадную отделку каждый по-
купатель будет заказывать для
себя сам, как правило даже не
зная, какой дом появится на
участке у соседа.

Схема финансирования
строительства следующая: де-
велопер создает инфраструк-

туру и коммуникации поселка
за счет собственных средств,
строительство домов ведется
за деньги клиентов. То есть
заказ на завод отправляется
только после того, как покупа-
тель выбрал участок и проект
и оплатил 60% стоимости. Та-
кая схема, безусловно, удобна
для девелопера в период кри-
зиса, но не слишком хороша
для покупателя. Ведь если до-
ма строятся только под конк-
ретного покупателя, опреде-
лить сроки окончания строи-
тельства затруднительно. По-
ка не понятно, что предпри-
мет застройщик, если к осени
следующего года (срок сдачи
первой очереди) часть домов-
ладений так и не будет раскуп-
лена. Впрочем, на других сво-
их проектах «Мозаик Девелоп-
мент» ведет предпродажное
строительство домов, так что,
возможно, в случае необходи-
мости поступит так же и в по-
селке на Дмитровке.

Наконец, еще одна особен-
ность процесса: оформление
в собственность земли осуще-
ствляется только после окон-
чания строительства дома.
Однако, как нам сообщили
в компании «Мозаик Деве-
лопмент», в настоящее вре-
мя решается вопрос о предо-
ставлении возможности пе-
редачи земельного участка
в собственность при 100-про-
центной оплате.

Андрей Воскресенский
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Тихий юго-запад
Достоинства Юго-Западного
округа хорошо известны: уни-
верситетский район, едва ли
не лучшая в Москве экология,
много зелени, зато мало про-
мышленных предприятий. Ко-
нечно, «вылетные» магистрали
— Ленинский, Мичуринский
проспекты, Профсоюзная ули-
ца — вечно загружены и гово-
рить о хорошей экологии вбли-
зи этих трасс не приходится.
Поэтому особенно ценится как
место проживания так называ-
емый тихий юго-запад, подаль-
ше от проспектов. В этом смыс-
ле улица Вавилова почти иде-
альный вариант. Она начина-
ется в самом центре, проходит
ровно посередине между Ле-
нинским проспектом и Проф-
союзной улицей и тихо закан-
чивается на Т-образном перек-
рестке с улицей Гарибальди.
Именно здесь, почти в самом
конце улицы Вавилова, ФСК
«Лидер» начала строительство
жилого комплекса.

Достаточно посмотреть на
ближайшее окружение, чтобы
оценить статус места. Рядом —
кирпичные «посольские» дома
позднесоветского периода, по-
зади — один из немногочис-
ленных в Москве таунхаусов.
«Тихий юго-запад» всегда поль-
зовался спросом. В непосред-
ственной близости нет ника-
ких пятиэтажек, промпредп-
риятий или «белых пятен»,
так что новое строительство
под окнами будущих жильцов
вряд ли возможно. Правда, на
другой стороне улицы — ряд
блочных девятиэтажных до-
мов из тех, что, по заявлениям
московского правительства,
будут сноситься наравне с хру-
щевками. Впрочем, в ближай-
шие кризисные годы сносить
и строить будут намного мень-
ше, чем раньше, так что до де-
вятиэтажных домов руки дой-
дут не скоро.

Дом на Вавилова пока не
имеет имени собственного.
Возможно, это маркетинговый
ход. Иногда застройщики про-
водят ребрендинг ближе к кон-
цу строительства, в период са-
мых активных продаж. А мо-
жет быть, в ФСК «Лидер» реши-
ли, что название улицы гово-
рит само за себя. Кстати, поб-
лизости других новостроек
бизнес-класса нет.

Ретроспектива 
бизнес-класса
Окружение определило и ар-
хитектурный облик жилого
комплекса. Невысокий (10–13
этажей), без особых изысков, с
прямыми линиями фасада, он
смотрится цитатой из времен
партийно-советской номенк-
латуры с ее тягой к скромной

фешенебельности. Нельзя не
признать, что эта цитата здесь
вполне уместна. Советское рет-
ро сейчас в моде.

Что касается внутренних
планировок, стоит отметить
полное отсутствие каких-ли-
бо «антикризисных» отступле-
ний от канонов бизнес-клас-
са. На этаже по три квартиры,
минимальная площадь — 88 кв.
м (это однокомнатная кварти-
ра), максимальная — 171 кв.
м (трехкомнатная), при этом
есть возможность объедине-
ния нескольких квартир. Заст-
ройщики посчитали, что само
место определяет уровень ком-
форта и не имеет смысла дро-
бить площади в расчете на ма-
лобюджетных покупателей.
Преимущество такой плани-
ровки в том, что большинство

квартир имеет окна на две сто-
роны. У всех квартир большие
балконы (площадью 5,6–8,5 кв.
м, причем, как правило, по
два на квартиру). Многие дома
бизнес-класса сейчас строятся
вообще без балконов, но в зе-
леном районе — при неболь-
шой этажности это вещь функ-
циональная. Кстати, сплит-
системы там устанавливать
не придется: на фасаде радом
с каждой квартирой предус-
мотрены ниши для кондици-
онирования.

Количество машино-мест
на подземной двухуровневой
стоянке также вполне отвеча-
ет стандартам — почти по два
на квартиру. А учитывая воз-
можное объединение квар-
тир, наверняка получится
даже больше.

Пожалуй, к недостаткам
можно отнести небольшую
придомовую территорию: об-
щая площадь участка — 1,2 га,
из них пятно застройки — 0,6 га.
На клумбы и детскую площад-
ку места хватит, но полноцен-
ной прогулочной зоны не по-
лучится.

Цена и перспективы
Выставленная цена также
вполне соответствует нынеш-
нему уровню прайс-листов ка-
чественного бизнес-класса —
140–170 тыс. рублей за квад-
ратный метр в зависимости
от площади и этажности. Заст-
ройщик предоставляет поку-
пателям довольно длитель-
ные рассрочки. Например,
при первоначальном взносе
от 30% рассрочка предоставля-
ется до 1 июня 2010 года под
1,5% на остаток долга. А если
первоначальный взнос соста-
вит 75%, то срок рассрочки ос-
танется таким же, зато первые
шесть месяцев будут «беспро-
центными».

Правда, существует и специ-
альная цена — 119 119 рублей
за метр при стопроцентной оп-
лате. В принципе по такой цене
сейчас реально совершаются
сделки в готовых панельных
домах в не столь престижных
районах. Это так называемая ак-
ция, и застройщик утверждает
на своем сайте, что осталась все-
го одна квартира, которую мож-
но приобрести по этой самой
специальной цене. Впрочем,
«последняя квартира» — поня-
тие растяжимое: кто же это мо-
жет проверить? Скорее всего,
продавец таким образом пре-
вентивно обозначил ту цену, ко-
торая все равно получилась бы
в результате неизбежного торга.

Впрочем, главный вопрос
для любого покупателя даже не
цена, а надежность застройщи-
ка и реальные перспективы
стройки.

Прямо из офиса продаж
сейчас можно лицезреть глу-
бокий котлован и поднявший-
ся на несколько этажей каркас
первой секции из будущих пя-
ти. Редкий случай в жилищ-

ном строительстве Москвы:
дом возводится на основе ме-
таллического каркаса. Техно-
логия сама по себе очень на-
дежная — например, в ММДЦ
«Москва-Сити» таким образом

строится один из небоскре-
бов. Пожалуй, главная при-
чина, по которой ее редко ис-
пользуют в жилом строитель-
стве,— дороговизна металла
(его требуется в два раза боль-
ше, чем при строительстве
обычного монолитного дома).
Правда, за последний год ме-
талл сильно упал в цене — это
позволило застройщикам сок-
ратить расходы.

Кстати, металлический кар-
кас значительно расширяет
возможности перепланиро-
вок, например, при объедине-
нии квартир, расположенных
в соседних секциях. Ведь моно-
литные панели не являются
несущими, так что двери или
арки можно делать практиче-
ски где угодно.

Но главное преимущество
этой технологии — высокая
скорость строительства. Имен-
но она позволила застройщи-
ку декларировать поистине
фантастические сроки окон-
чания строительства — четвер-
тый квартал этого года. То есть
меньше года от стадии котлова-
на до готовности дома. В усло-
виях кризиса и всеобщего не-
доверия к новому строительст-
ву этот аргумент, пожалуй, мо-
жет стать решающим для ус-
пешных продаж.

В принципе тот, кто хочет
удостовериться в надежности
застройщика, может просто по-
наблюдать за ходом строитель-
ства. Если к началу осени кор-
пус будет выведен под крышу
— значит, строители соблюда-
ют собственные сроки. Прав-
да, не понятно, будет ли прода-
на к тому времени «последняя
квартира» по специальной це-
не. Вполне возможно, она ока-
жется в наличии — если опра-
вдаются пессимистические
прогнозы некоторых экспер-
тов относительно столичного
рынка недвижимости.

Андрей Воскресенский

Железный конструктив
Москва

Городские объекты, начавшие строиться в этом году, можно пересчитать по пальцам. Понятно, что главный вопрос у потенциального покупателя, —будет ли дом достроен
в заявленные сроки. Именно на этот вопрос мы и пытались ответить, оценивая жилой комплекс на улице Вавилова, который в феврале начала строить компания «Лидер».

Местоположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .41 км от МКАД 
по Дмитровскому шоссе

Площадь участка (га):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .55
Количество домовладений:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .309
Количество домовладений в первой очереди:  . .166
Площадь участков (соток):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6–18
Площадь домов (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .95–200
Цена домовладения (млн руб.):  . . . . . . . . . . . . . . .3,7–9,1
Девелопер проекта:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .MOZAIK Development
Тип договора:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .договор соинвестирования 

строительства, земля 
оформляется в собственность 
после окончания строительства

Продавец:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .некоммерческое партнерство 
«Дачный поселок 

”
Смартвилль“»

Сроки сдачи первой очереди:  . . . . . . . . . . . . . . . .осень 2010 года
Срок сдачи поселка:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .весна 2011 года

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  
« S M A R T V I L L E  Д М И Т Р О В К А »

Положительные: престижное направление, относительная близость 
к «большой воде» и спортивным курортам, хорошая транспортная доступность,
сжатые сроки строительства каждого дома.
Отрицательные: маленькие площади участков и общественных зон, 
отсутствие единого архитектурного облика, сроки окончания строительства 
всего поселка поставлены в зависимость от хода продаж.
*Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА*

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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Каркас экономкласса
Подмосковье

Положительные: удачное местоположение, архитектурный облик 
гармонирует с окружением, возможность свободной перепланировки, 
хорошая обеспеченность машино-местами.
Отрицательные: отсутствие квартир малой площади, небольшая 
придомовая территория.
*Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА*

Местонахождение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Юго-Западный округ
Адрес:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ул. Вавилова, 81А
Площадь участка:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1,18 га
Площадь застройки:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .0,63 га
Количество квартир:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .119
Количество машино-мест:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .202
Цена машино-места (млн руб.):  . . . . . . . . . . . . . .2,8–3,3
Площадь квартир (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .от 80,3 до 171,5
Цена (руб./кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .140–165 тыс.
Застройщик:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ООО ЭСТА
Продавец:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ООО «Финансово-строительная 

корпорация 
”
Лидер“»

Тип договора:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .предварительный договор 
купли-продажи квартиры

Срок окончания строительства:  . . . . . . . . . . . . . .IV квартал 2009 года

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  Н А  УЛ И Ц Е  В А В И Л О В А
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Предварительные
гарантии
Предварительный договор
представляет собой договор о
намерениях через определен-
ный срок заключить сделку ку-
пли-продажи. В нем, как пра-
вило, указываются адрес, пло-
щадь и категория земельного
участка, его стоимость и срок,
по истечении которого должен
быть заключен основной дого-
вор. Срок, по словам генераль-
ного директора Земельного
агентства Александра Разина,
чаще всего составляет полгода.
При заключении предвари-
тельного договора покупатель
вносит задаток. В компании
АИН, например, его размер со-
ставляет 10% от суммы сделки,
в «Партнерах земли» — 20–30%,
в компаниях «Красивая Земля»
и «Финансы и недвижимость»
— 50%. Оставшаяся сумма вып-
лачивается при заключении
основного договора. Если про-
давец отказывается заключить
основной договор, он возвра-
щает задаток. Если отказывает-
ся покупатель — задаток не
возвращается.

Предварительный договор
купли-продажи не регистри-
руется. Регистрации подле-
жит только основной договор.
Процедуру регистрации, дли-
тельность которой составляет
30 дней, многие девелоперы
берут на себя.

По оценке Александра Рази-
на, с заключением предвари-
тельных договоров продаются

60–80% участков без подряда.
Актуальной такую схему, по
его словам, сделал финансо-
вый кризис. «В последние не-
сколько месяцев спрос на за-
городную недвижимость сме-
стился в сторону наиболее де-
шевых объектов, которыми яв-
ляются дачные участки, поэто-
му у ряда девелоперов появи-
лась возможность выставить на
продажу свои объекты раньше,
чем они планировали,— гово-
рит он.— Однако у многих по-
ка не готов комплект докумен-
тации, необходимой для зак-
лючения основного договора».

У большинства нынешних
продавцов земля не размежева-
на — она оформлена как один
или несколько единых круп-
ных участков площадью в де-
сятки, а иногда и сотни гекта-
ров. Чтобы начинать продажи
этой земли небольшими участ-
ками — площадью 8–15 соток,
необходимо провести межева-
ние — комплекс работ по уста-
новлению и закреплению гра-
ниц, определению их место-
положения и площади каждо-
го участка. Кроме того, чтобы
иметь право заключать догово-
ры купли-продажи, продавец
должен быть собственником
земли. На практике же многие
земли в Московской области
оформлены в собственность не
компании-продавца, а аффили-
рованных структур.

Поэтому, прежде чем оформ-
лять землю в собственность по-
купателя, продавец должен про-

вести процедуру межевания зе-
мель и оформить их в свою соб-
ственность. У компаний, у кото-
рых налажены связи с местны-
ми органами оформления зем-
ли, на это обычно уходит от че-
тырех до шести месяцев, гово-
рит директор по продажам ком-
пании «Красивая Земля» Артур
Хахоков.

Заключение предваритель-
ных договоров для продавца
еще и возможность привлечь
деньги на ранней стадии реа-
лизации проекта. За счет пред-
варительных продаж многие
девелоперы компенсируют
расходы на межевание земель,
говорит менеджер по марке-
тингу группы компаний АИН
Екатерина Орлова. Иногда, по
словам начальника управле-
ния реализации проектов ком-
пании «Велес Капитал Девелоп-
мент» Юлии Веденеевой, прив-
леченные средства продавец
использует, чтобы вывести зе-
мельные участки из залога по
банковским кредитам.

Предварительные договоры
сейчас заключают при сделках

не только с дачными, но и с
участками большинства дру-
гих категорий, например про-
мышленного назначения, го-
ворит директор по развитию
компании «Партнеры земли»
Юрий Сорокин. «Это позволя-
ет максимально учесть требо-
вания покупателя,— поясняет
он.— Лучше вначале опреде-
лить точную площадь и место-
положение участка, который
ему нужен, а потом уже прово-
дить межевание именно этой
территории и постановку на
кадастровый учет».

Первым покупателям —
скидка
Как и при любой форме сдел-
ки, где оплата вносится зара-
нее, заключение предвари-
тельного договора позволя-
ет купить землю дешевле. По
оценке генерального директо-
ра компании «Земер» Ильи Те-
рентьева, после получения сви-
детельства о собственности це-
на на участок возрастает мини-
мум на 10–20%. А цена на старте
и по окончании процедуры ме-

жевания может вообще отли-
чаться в разы. Например, в по-
селках «Земляничный» и «Свя-
той источник» компании «Кра-
сивая Земля», где завершается
межевание земель, стоимость
сотки составляет 75 тыс. и
100 тыс. рублей соответствен-
но. В январе, когда межевание
только начиналось, эти участ-
ки стоили втрое дешевле, го-
ворит Артур Хахоков.

Кроме того, при стопро-
центной оплате на этапе пред-
варительного договора некото-
рые компании предоставляют
скидку в пределах 5–10% от об-
щей стоимости покупки.

Вся надежда
на чиновника
Основной риск сделок по та-
кой схеме для покупателя зак-
лючается в том, что продавец
не сможет вовремя оформить
документы на землю и, соот-
ветственно, заключить с ним
основной договор. В большин-
стве случаев в этом виноваты
не девелоперы, а нерастороп-
ные чиновники.

Девелоперы это понимают
и страхуются при заключении
предварительных договоров.
Поэтому зачастую в них при-
сутствует пункт, по которому
продавец имеет право в одно-
стороннем порядке продлить
срок действия предваритель-
ного договора, если процесс
согласования с госорганами за-
тянется, из-за чего свидетельст-
во о госрегистрации и кадаст-
ровый паспорт не будут гото-
вы в срок. «На практике это оз-
начает, что покупателю при-
дется пойти на компромисс с
продавцом и дождаться, когда
будут готовы документы»,— го-
ворит Александр Разин.

«Сложнее на этом рынке не-
большим компаниям,— гово-
рит Артур Хахоков.— Это ком-
пании, в распоряжении кото-
рых не более 5–10 га земли. У
них не всегда хорошо налаже-
ны контакты с местной адми-
нистрацией, и им приходится
подолгу ждать получения необ-
ходимых документов».

Возможны форс-мажорные
случаи, когда продавцу отказы-

вают в оформлении необходи-
мых документов. Например,
компания «Финансы и недви-
жимость» начала заключать
предварительные договоры
по продаже участков поселка
в Раменском районе. Но в ходе
оформления документации в
конце 2008 года стало извест-
но, что через поселок пройдет
Центральная кольцевая авто-
дорога и организация дачного
поселка там невозможна. «Мы
предложили своим клиентам
участки в других наших посел-
ках,— говорит руководитель
правового отдела компании
Владимир Павлов.— Компро-
мисс со всеми покупателями
был найден».

Репутация важнее
Чтобы по максимуму обезопа-
сить себя, участники рынка со-
ветуют потенциальным поку-
пателям попытаться получить
как можно больше информа-
ции о продаваемом участке.
«Чтобы минимизировать ри-
ски, нужно понимать, на какой
стадии находится оформление
документов,— объясняет Ека-
терина Орлова.— Если есть ис-
ключительно документы на
большой участок, а межевание
еще не начато, то покупать не
стоит, так как риск затягива-
ния оформления на многие го-
ды очень велик. Плохим приз-
наком является и тот случай,
когда продажи уже начаты, а
участок не поставлен на кадаст-
ровый учет — в этом случае ни
межевания, ни других дейст-
вий производить нельзя. Если
же кадастровые паспорта уже
получены, то получение про-
давцом свидетельства о собст-
венности — вопрос времени».

Александр Разин советует
ознакомиться с документами
о самой компании-продавце,
чтобы убедиться в ее надежно-
сти. «Покупатель может попро-
сить показать учредительные
документы компании, правоу-
станавливающие документы
подконтрольных продавцу
структур на участок, докумен-
ты по истории участка,— гово-
рит он.— У компании, которая

хочет считаться стабильным и
надежным продавцом на рын-
ке дачных участков, не должно
возникнуть оснований не пре-
доставлять эти документы».

«Желательно, чтобы на мо-
мент заключения предвари-
тельного договора на терри-
тории поселка уже были нача-
ты какие-то работы, например
строительство дорог или забо-
ра по периметру,— рекоменду-
ет Александр Разин.— А если
никаких признаков работ нет,
но при этом девелопер обеща-
ет, что все будет построено, а
инженерные коммуникации
будут подведены, я бы поду-
мал, прежде чем покупать
у такой компании землю».

По словам Артура Хахоко-
ва, минимальны риски обма-
на со стороны крупных компа-
ний, которые давно работают на
рынке земли: «Таким компани-
ям дорога их репутация. Кроме
того, у многих из них в распоря-
жении сотни или тысячи гекта-
ров земли, которые в будущем
планируется продать. И не в их
интересах срывать выполнение
договоров, тем самым рискуя
затруднить продажи своих
объектов в будущем».

«Рынок земли сегодня функ-
ционирует так, что обеим сто-
ронам выгодно работать доб-
росовестно,— резюмирует
Юрий Сорокин.— Зачем про-
давцу обманывать покупателя
на 30 тыс. рублей, если он мо-
жет, не обманывая, через ка-
кое-то время получить от него
100 тыс.?»

«В массовом порядке сделки
купли-продажи дачных участ-
ков начали заключать совсем
недавно, поэтому случаев сры-
ва договоров практически не
было»,— говорит Александр
Разин. По его словам, «момен-
том истины» станут июль—ав-
густ. Активно заключать пред-
варительные договоры начали
в январе—феврале. К концу ле-
та пройдут те самые полгода,
в течение которых девелопе-
ры планируют оформлять до-
кументы. Тогда и будут видны
первые результаты.

Ольга Кондрашова

Договор прежде денег
технологии

Подавляющее большинство дачных уча-
стков продается с заключением предва-
рительного договора купли-продажи. По
словам участников рынка, рисков у такой
схемы немного, основной из них — бю-
рократический. Чтобы его минимизиро-
вать, эксперты советуют приобретать уча-
стки у компаний, у которых хорошо нала-
жены связи с местной администрацией.
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(Окончание. Начало на стр. 13)
Ненадежность статистики

неумолимо подтверждается и
большим разбросом в цифрах
по одному и тому же рынку, пуб-
ликуемых разными структура-
ми. Статистика мало того, что
противоречива, так еще и быст-
ро меняется. Понятно лишь, что
общемировой тренд сейчас от-
рицательный.

Справедливости ради следу-
ет отметить, что при этом кое-
где в мире встречаются так на-
зываемые зеленые ростки, то
есть страны, в которых недви-
жимость переживает неболь-
шой рост, дающий повод для
умеренного оптимизма. Global
Property Guide указывает, нап-
ример, на Таиланд (четырехпро-
центный рост цены отдельно
стоящего дома за год) и Израиль
(трехпроцентный рост цен на
жилую недвижимость за пер-
вый квартал 2009 года). Но и в
этих странах не все так радуж-
но, как может показаться на пер-
вый взгляд.

Скрытое падение
Ситуация с недвижимостью
в Таиланде хоть и лучше, чем в
большинстве стран мира, но все
равно далека от идеала. Начало
кризиса в России (да и в Запад-
ной Европе, кстати, тоже) обер-
нулось для Таиланда выгодой:
многие россияне решились не-
медленно вложить деньги в нед-
вижимость «страны улыбок»,
посчитав ее более надежным
активом, чем рубли и доллары.
В какой-то момент, примерно
в период новогодних праздни-
ков, «русские» и нацеленные на
русскоговорящих же покупате-
лей агентства недвижимости
Таиланда вынуждены были ис-
кать новых агентов по прода-
жам: слишком много стало по-
купателей. Но момент этот как-
то незаметно прошел.

Сегодня риэлтеры характе-
ризуют ситуацию на тайском
рынке примерно так. Покупа-
телей и, соответственно, сде-
лок мало. Покупатели в услови-
ях кризиса, конечно, надеются
на серьезные скидки, и неред-
ко сделки срываются именно
потому, что продавец не жела-
ет таких скидок делать. Неко-
торые аналитики предлагают
покупателям подождать до бу-
дущей весны — авось за зиму
продавцы станут посговорчи-
вее. Затрудняет оценку ситуа-
ции и традиционная информа-
ционная закрытость рынка —
суммы сделок часто не разгла-
шаются, в налоговые органы
поступают документы с зани-
женными ценами.

Тем не менее какие-то циф-
ры все-таки существуют, и опре-
деленные выводы сделать мож-
но. К примеру, на острове Пху-
кет, по данным местной земель-
ной палаты, за первые четыре
месяца года налог с продажи
недвижимости, исчисляемый
от оценки продаваемого объек-
та и уплачиваемый продавцами
недвижимости, составил 18,2
млн бат. В прошлом году за тот
же период этот налог принес
в местную казну 132 млн бат —
падение более чем в семь раз.
Похожие налоги, уплаченные
покупателями за тот же период,
снизились со 104,3 млн бат до
13,6 млн бат (падение более
чем в семь раз). Логично пред-
положить, что где-то в семь раз
уменьшились и объемы опера-
ций с недвижимостью, что бы
там ни происходило с ценами.

В Израиле происходит при-
мерно то же самое. По итогам
первого квартала страна вхо-
дила в короткий список госу-
дарств, где растут цены на жи-
лую недвижимость. Рост цен —
это, конечно, оптимистично.
Только недвижимость по этим
ценам плохо продается. Это по-
казывают опубликованные в
конце мая статистические дан-
ные администрации государст-
венных доходов при министер-

стве финансов Израиля. Соглас-
но этим данным, в 2008 году в
Израиле было продано 91,5 тыс.
квартир, что на 6% ниже показа-
теля 2007 года. Продажи новых
квартир, составляющие 21% объ-
ема продаж, упали гораздо силь-
нее — на 14% за год. Перелом-
ным стал четвертый квартал, в
котором рост сменился спадом
(продажи уменьшились на 43%
по сравнению с аналогичным
периодом прошлого года, цены
снизились на 7%).

Надо отметить, что анали-
тики рынка не ждут заметного
дальнейшего снижения цен:
мировой финансовый кризис
не нанес большого урона изра-
ильской экономике — высо-
кий спрос на жилье в Израиле
(со стороны жителей страны)
сохраняется.

Судьбы чемпионов
Черногория была в прошлом го-
ду чемпионом Европы по объе-
му иностранных инвестиций
на душу населения. Значитель-
ную долю этих инвестиций (по-
рядка 40%) составляли прямые
вложения в черногорскую нед-
вижимость. В январе 2009 года
инвесторы приобрели недви-
жимость на общую сумму €11,4
млн — на 59% меньше, чем в ян-
варе 2008 года.

Говорить об уровне цен
сложно, так как число продаж
ничтожно мало. Те цены, ко-
торые выставляют продавцы,
примерно соответствуют уров-
ню 2004 года, то есть того вре-
мени, когда бум недвижимо-
сти еще не начался.

Впрочем, недавно газеты
сообщили об одном серьезном
потенциальном покупателе,
способном одним махом исп-
равить статистику продаж ка-
кого-нибудь из ближайших ме-
сяцев. Черногорский остров

Светы-Никола, расположен-
ный рядом с городом Будва, со-
бирается купить бывший пре-
мьер-министр Таиланда Так-
син, заочно приговоренный
на родине к двум годам тюрь-
мы. Остров был выставлен на
торги за €28 млн в феврале, к
июню цена снизилась на чет-
верть. Обвиненный в широко-
масштабной коррупции экс-
премьер может стать достой-
ным новым хозяином остро-
ва: предыдущий его владелец
Станко Суботич не хочет возв-
ращаться в родную Черного-
рию, где его обвиняют в конт-
рабанде сигарет в особо круп-
ных размерах.

Олег Дерипаска в марте отка-
зался от девелоперского проек-
та на курорте Порте-Монтенегро
стоимостью €8 млрд. Это самый
крупный, но далеко не единст-

венный пример ухода россий-
ских инвесторов с черногорско-
го рынка недвижимости.

Черногорцы ожидают, что
оживить рынок недвижимости
должен принятый в начале ию-
ня парламентом страны новый
закон о собственности, кото-
рый разрешает приобретение
и оформление на свое имя зем-
ли в республике иностранными
физическими лицами. К досто-
инствам Черногории можно от-
нести и то, что страна пользует-
ся евро — в соседних балкан-
ских странах с не такими проч-
ными национальными валюта-
ми кризис проявился сильнее
из-за их девальвации.

Хорватский рынок не очень
отличается от черногорского.
Тот же бум в прошлом — прав-
да, чуть раньше завершивший-
ся, те же упавшие цены, прода-

жи почти на нуле и ожидание
дальнейшего снижения цен.
Правда, есть небольшой бонус
для инвесторов, желающих ри-
скнуть: Хорватия войдет в ЕС,
вероятно, раньше Черногории,
так что к недвижимости сегодня
прилагается возможный пас-
порт жителя ЕС завтра.

Дубай, еще совсем недав-
но переживавший бум недви-
жимости и не имевший в ми-
ре конкурентов по темпам ро-
ста, сейчас опять вне конкурен-
ции — но уже по темпам паде-
ния. По оценкам международ-
ной консалтинговой компа-
нии в сфере недвижимости
Knight Frank, за первый квар-
тал 2009 года цены на жилье
упали в эмирате на 40%. Пра-
вители эмирата уже обрати-
лись за помощью к соседям —
в нефтяной Абу-Даби.

Конечно, 40% падения после
48-процентного годового роста
— это не такой уж и обвал. Прав-
да, цены, вероятно, будут падать
и дальше. Оптимистичные ду-
байцы, однако, говорят, что за
падением когда-нибудь опять
будет рекордный рост. С ними
согласны аналитики швейцар-
ского банка HSBC, выпустив-
шие в начале июня исследова-
ние, в котором утверждается,
что местный рынок в апреле—
мае коснулся дна и есть первые
признаки перемены тренда.
Тем временем банки страны
отмечают неприятную тенден-
цию: большое число клиентов-

иностранцев покидают Дубай,
забыв погасить долги по кредит-
ным карточкам. Почти все нару-
шители финансовой дисципли-
ны по странному совпадению
работали в секторе строительст-
ва и недвижимости.

Правило «высоко взлетел —
больнее падать» действует не
только в Дубае. В тех странах,
где сегодня самые серьезные
проблемы в секторе недвижи-
мости, еще недавно наблюдался
бум. Среди лидеров падения —
Сингапур, Эстония, Норвегия,
Дания. Не лучшая ситуация в
Польше и Латвии, но пока нет
статистики по этим странам
за первый квартал.

И, наоборот, продолжают ра-
сти цены на тех национальных
рынках недвижимости, кото-
рые не демонстрировали мощ-
ного роста в последние годы,
например в Швейцарии.

Болгария: нет поводов
для оптимизма
В Болгарии снижение цен бы-
ло впервые зафиксировано
в январе. На черноморских
и горнолыжных курортах це-
ны на недвижимость снизи-
лись на 20% с прошлой осени
до нынешней весны. Цены на
рынке, почти целиком ориен-
тированном на иностранного
инвестора, вернулись к уров-
ню 2007 года, но продажи
практически остановились.

По утверждению местных
риэлтеров, ценовые ожидания
продавцов завышены как ми-
нимум на 20% по сравнению
с ожиданиями покупателей.
Не добавляют оптимизма и не-
сколько скандалов с обмануты-
ми британскими инвесторами,
вложившими деньги в болгар-
скую недвижимость. Специа-
лизирующееся на консалтинге
в сфере недвижимости агентст-
во Jones Lang LaSalle полагает,
что цены на болгарское жилье
будут быстро снижаться до кон-
ца года, а может быть, спад про-
должится и в 2009–2010 годах.
Примерно на тот же срок агент-
ство прогнозирует рецессию и
на мировом рынке недвижи-
мости в целом.

Британцы ушли,
но могут вернуться
В Испании местный орган по
регистрации сделок с недвижи-
мостью недавно опубликовал
любопытный документ, пока-
зывающий, как распределяют-
ся покупатели местной недви-

жимости по стране происхож-
дения (точнее, как распределя-
лись в 2008 году). Оказывается,
рынок фактически контроли-
ровали британцы (57% покупа-
телей), далее следовали немцы
(7,7%), ирландцы (7,5%), россия-
не (6,4%), французы (6,1%). А по-
скольку Великобритания, Ир-
ландия и Россия серьезно пост-
радали от мирового финансо-
вого кризиса, то неудивитель-
но воздействие кризиса и на
рынок жилой недвижимости
Испании.

Tinsa, ведущая оценочная
компания Испании, оценива-
ет число непроданных домов
и квартир в стране примерно
в 1 млн и предполагает, что к
концу года их станет 1,5 млн.
К концу года ожидается па-
дение цен на недвижимость
на 20% от нынешнего уровня.
Согласно прогнозу кредитно-
го рейтингового агентства Stan-
dard & Poor’s, рынок недвижи-
мости Испании может не дос-
тичь дна в этом году — скорее
всего, цены достигнут мини-
мума лишь в следующем году.

Во Франции рецессия
распространилась на весь на-
циональный рынок недвижи-
мости. По оценке националь-
ной риэлтерской ассоциации
FNAIM, за 2008 год средняя це-
на домовладения снизилась
на 10%. Средиземноморское
побережье пережило самый
сильный спад. В Канне сред-
няя цена апартаментов снизи-
лась на 13,2%. FNAIM полагает,
что за 2009 год недвижимость
может подешеветь еще на 10%,
а падение будет продолжаться
в 2010 и 2011 годах.

Главная надежда местного
рынка — возвращение британ-
цев (в связи с укреплением кур-
са фунта стерлингов).

Очень зависим от британ-
ских хозяев и рынок недвижи-
мости Турции. О ситуации на
этом рынке может дать некото-
рое представление следующий
факт: агентство недвижимости
Nirvana International снизило
цены на некоторые свои объек-
ты в Бодруме на 40% по сравне-
нию с прошлогодними. Рынок
домов на побережье перенасы-
щен предложениями о прода-
же и аренде. Спросу же пока
просто неоткуда взяться.

Кипр — рецессия 
со всех сторон
В конце апреля Европейский
суд принял решение, которое

может иметь самые серьезные
последствия для рынка недви-
жимости Северного Кипра. Суд
вынес вердикт в пользу грека-
киприота, потерявшего недви-
жимость на севере острова в
результате конфликта 1974 го-
да, в ходе которого Кипр был
разделен на две части. За гре-
ком-киприотом было призна-
но право собственности на
землю, которую приобрели
жители Великобритании и ус-
пели построить на ней дом.
В 1974 году с севера на юг ост-
рова вынуждены были пересе-
литься около 200 тыс. человек,
и многие объекты недвижи-
мости, проданные или прода-
ющиеся на Северном Кипре,
стоят на землях, принадлежав-
ших беженцам. Теперь недви-
жимость на спорной земле мо-
жет резко потерять в цене вви-
ду опасений потенциальных
покупателей. Понятно, что
для переживающего не луч-
шие времена рынка недвижи-
мости Северного Кипра это не
лучшая новость.

Что касается южного Кип-
ра, то там, как утверждает кипр-
ское ведомство по регистрации
недвижимости, объем продаж
в апреле был ниже по сравне-
нию с апрелем 2008 года на
55%. Самыми пострадавшими
оказались курорты Пафос, Лар-
нака, Фамагуста, которые мог-
ли еще недавно похвастаться
быстро растущим ценами.

В Италии кризиса 
на рынке 
недвижимости нет
Федерация итальянских
агентств недвижимости FIAIP
недавно опубликовала обзор
ситуации в 20 курортных зо-
нах страны. Согласно этому
обзору, в 2008 году объем про-
даж снизился на 10%, предло-
жение выросло на 4,2%, а це-
ны остались примерно теми
же (тут следует заметить, что
стабилизации предшествова-
ло десятилетие не быстрого,
но уверенного роста).

Понятно, что риэлтеры сей-
час демонстрируют оптимизм,
но цифры подтверждает и не-
заинтересованный источник.
В июньском отчете Европейско-
го центробанка Италия входит
в список из трех стран еврозо-
ны, в которых недвижимость
не дешевеет (две другие стра-
ны — Португалия и Австрия).

Правда, неофициально
представители итальянского
рынка недвижимости призна-
ются, что со стабильной или
чуть-чуть подросшей цены сей-
час нетрудно получить 20-про-
центную скидку, на которую
нечего было и надеяться год
назад. Конечно, если речь идет
о реальной сделке.

Аренда на время
отложенного спроса
Плохие новости для продав-
цов недвижимости не столь
плохи для арендодателей. Во
всех «курортных» странах отме-
чается рост интереса к долгос-
рочной аренде. Вероятнее все-
го, со стороны потенциальных
покупателей недвижимости,
отложивших покупку в связи
с ухудшившимся финансовым
положением или в ожидании
дальнейшего снижения цен.

В сторону предложения
аренды повернулись и про-
давцы зарубежной недвижи-
мости.

Поскольку лето является вы-
соким сезоном на рынке арен-
ды в упомянутых странах бла-
годаря наплыву туристов, ситу-
ация прояснится к осени, ког-
да сезонный фактор действо-
вать перестанет. Тогда и станет
ясно, был ли стакан наполови-
ну полон или наполовину пуст.

Алексей Алексеев

Курортный карман
зарубежная недвижимость

Дубай дорожал быстрее всех, а теперь так же стремительно дешевеет  ФОТО МИХАИЛА КВАСОВА
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Каждому домовладельцу —
по участку
В столице насчитывается около 6,5 тыс.
частных домов. Квартир в Москве около
3,5 млн, то есть дома составляют лишь
0,2% от числа жилых единиц в столице.
Большинство домов расположено в 65 де-
ревнях на окраинах Москвы, которые сто-
личные власти в советские времена вклю-
чали в черту города в качестве городских
поселений. Но есть несколько десятков
домов, владельцам которых повезло жить
недалеко от центра Москвы — в первую
очередь это частные дома в поселке Сокол
и отдельные дома в центре столицы.

На начало 2000-х практически все эти
земли находились в государственной соб-
ственности. Земельный кодекс (ЗК) РФ,
вступивший в силу в ноябре 2001 года,
дал гражданам право приватизировать
эту землю. Согласно статье 36 ЗК, «исклю-
чительное право на приватизацию земель-
ных участков имеют граждане и юридиче-
ские лица — собственники зданий, строе-
ний, сооружений». А согласно статье 3 за-
кона о введении в действие Земельного
кодекса, граждане РФ, имеющие в факти-
ческом пользовании земельные участки
с расположенными на них жилыми дома-
ми, приобретенные до марта 1990 года,
имеют право бесплатно приобрести право
собственности на эту землю. Срок оформ-
ления в собственность таких участков не
ограничен.

Однако власти Москвы, на территории
которой сотка земли может стоить милли-
оны, а иногда и десятки миллионов долла-
ров, не спешили давать положительные
ответы на заявки домовладельцев. Преце-
дентом стал случай 89-летней Тамары Бли-
зинской, которой после девяти лет судеб-
ных разбирательств в 2003 году удалось
добиться приватизации 24 соток земли на
улице Большая Косинская (район Косино-
Ухтомский).

Еще в течение нескольких лет норма-
тивная база, необходимая для отлаженной
работы процедуры приватизации, не бы-
ла сформирована. Завершающим этапом
разработки процедуры приватизации мож-

но считать июнь 2006 года, когда вышло
постановление правительства Москвы
№431 «О передаче земельных участков на
территории города Москвы в частную соб-
ственность», в котором был прописан по-
рядок работы с документами физических
и юридических лиц.

Не отдадим землю в частные руки
По оценке генерального директора компа-
нии «Земельных дел контора» Ильи Сви-
ридова, на сегодня свидетельства о праве
собственности получили около 100 домов-
ладельцев, то есть не более 1,5% от общего
числа. Аналогичные данные приводит
член комиссии Мосгордумы по городско-
му хозяйству и жилищной политике Иван
Новицкий, который курирует вопросы
приватизации. Точные цифры «Ъ-Дом»
запросил в департаменте земельных ре-
сурсов, однако там сообщили, что «на под-
готовку этих данных уйдет несколько не-
дель», причем не исключено, что они и
вовсе не подлежат разглашению.

Процесс приватизации идет медленно,
в большинстве случаев это происходит
из-за того, что чиновники долго оформля-
ют документы, констатирует Илья Свири-
дов. «Примерно через три-четыре месяца
после подачи документов должно быть
готово распоряжение префектуры или
правительства Москвы о выдаче права
собственности,— рассказывает он.—
Однако на практике этого почти никогда
не происходит». «Для приватизации тре-
буется согласование большого количест-
ва инстанций, в частности Москомзема,
Роснедвижимости, подразделений Мо-
скомархитектуры и др. За указанные сро-
ки, как правило, все просто не успевают
дать нужные согласования»,— поясняет
Иван Новицкий. Поэтому, рассказывают
участники рынка, Москомзем не выдает
документа ни о приватизации, ни об от-
казе. «Бывает и так, что на заявления вы-
даются отказы под предлогами, которые,
строго говоря, по законодательству не яв-
ляются основаниями для отказа,— гово-
рит Илья Свиридов.— Например, могут
отказать, если отсутствует межевание

квартала или нет каких-то документов
бюро технической инвентаризации».

В таких случаях он советует обращаться
в суд. «Истец может обжаловать в суде от-
каз либо бездействие органов власти,—
напоминает Илья Свиридов.— По обоим
случаям судебная практика уже наработа-
на, в большинстве случаев суд становится
на сторону истца». Вся процедура судебно-
го разбирательства, по его словам, занима-
ет около года.

Существуют дома, владельцы которых
вряд ли смогут приватизировать свои зем-
ли. По законодательству Москомзем имеет
право не дать согласие на приватизацию,
если участок зарезервирован под государ-
ственные или муниципальные нужды.
Постановлением правительства Москвы
№150 от 7 марта 2006 года «О комплекс-
ном развитии территорий упраздненных
и существующих деревень, поселков и
коллективных садов в границах города
Москвы» был определен список из 36 дере-
вень, подлежащих комплексной реконст-
рукции, преимущественно в Молжанино-
ве и Южном Бутове. Причем в списке от-
мечается, что часть этих территорий долж-
на пойти на строительство жилья по соци-
альным программам. «Это постановление
можно расценивать как резервирование
земель под городские нужды. Поэтому не
все владельцы этих домов смогут офор-
мить участки под ними в собственность.
Конкретные решения уже будут зависеть
от того, как планируется использовать тот
или иной участок в будущем — будет ли на
нем новое строительство или нет»,—
объясняет Иван Новицкий.

Надо заметить, что в связи с кризисом
список застройщиков, желающих брать-
ся за новые проекты, существенно сокра-
тился. «Таким образом, не исключено, что
судьба этих поселков еще долгие годы бу-
дет находиться в подвешенном состоянии,
а жители не смогут рассчитывать ни на
приватизацию земли, ни на переезд в но-
вую квартиру взамен снесенного дома»,—
предупреждает генеральный директор
компании «Земер» Илья Терентьев.

Многие домовладельцы просто не зна-
ют о возможности приватизации земли,
добавляет господин Терентьев: «У меня
есть знакомые—обладатели частных
домов на территории Москвы, которые
с удивлением узнают о том, что могут
оформить участок в собственность».

Приватизация как инвестиция
Тем не менее гражданам, которые хотят
распоряжаться своим домом еще долгие
годы, участники рынка советуют быть на-

стойчивее и добиваться получения прав
собственности на землю. «Если участок
в собственности, а на его территории в бу-
дущем планируется строительство жилой
или коммерческой недвижимости для го-
родских нужд, снести дом и начать строи-
тельство будет гораздо сложнее, чем в слу-
чаях, когда участок приватизирован»,—
утверждает Илья Свиридов.

Наличие права собственности автома-
тически делает объект дороже не менее
чем на 10–15%, отмечает генеральный ди-
ректор аналитического консалтингового
центра «Миэль» Владислав Луцков. Напри-
мер, в поселке Сокол продается дом пло-
щадью 136 кв. м на неприватизирован-
ном участке площадью восемь соток. Стои-
мость объекта — $1,8 млн. А вот дом с при-
ватизированным участком в том же посел-
ке уже более чем в десять раз дороже. Пра-
вда, там и площадь дома намного больше
— 1,4 тыс. кв. м. Стоимость такого дома,
расположенного на участке площадью
12 соток, составляет $22,2 млн. Впрочем,
господин Луцков отмечает, что такая раз-
ница в цене объясняется далеко не только
наличием или отсутствием свидетельства
о праве собственности. Немаловажную
роль играет также и площадь дома.

«При хорошем качестве можно выгодно
продать и дом без права собственности на
участок»,— уверяет директор по продажам
компании «Красивая земля» Артур Хахоков.
Например, в Солнцево в 5 км от Боровского
шоссе продается неприватизированный
участок площадью шесть соток с двухэтаж-
ным домом площадью 323 кв. м. Стоимость
объекта — $2 млн. Все эти цены сопостави-
мы со стоимостью больших — от трех-четы-
рех комнат — квартир в тех же районах.

«Наличие права собственности на зем-
лю является важным, но не основным фак-
тором,— резюмирует господин Луцков.—
Основную роль играет пока удаленность
от центра Москвы, затем отделка дома и
качество инженерных коммуникаций. И
только следующим по значимости факто-
ром можно назвать состоявшуюся прива-
тизацию». «Это легко заметить, сравнивая
участки на окраинах Москвы и в ближнем
Подмосковье»,— признает Артур Хахоков.
По его словам, дом с неприватизирован-
ной землей на окраине Москвы, скорее
всего, будет стоить дороже, чем аналогич-
ный дом с приватизированным участком,
расположенный дальше от МКАД. «Напри-
мер, за 2 млн рублей в ближнем Подмос-
ковье на расстоянии в пределах 10 км от
МКАД можно легко найти хороший дом
с участком более десяти соток, который
уже оформлен в собственность»,— гово-
рит господин Хахоков. На территории Мо-

сквы, как мы видели выше, неприватизи-
рованный участок вдвое меньшей площа-
ди стоит столько же, только в долларах.

Плюсы и минусы
Домовладельцам надо иметь в виду, что
за собственную землю придется платить
налог. Федеральные власти в будущем пла-
нируют ввести единый налог на недвижи-
мость, ставка которого составит 0,1–0,6%
от стоимости объекта. На окраинах Моск-
вы кадастровая стоимость земельных уча-
стков составляет $5–15 тыс. за сотку, то
есть даже без учета стоимости дома размер
налога может составлять несколько сотен
долларов в год. Сумма по московским мер-
кам небольшая.

Но у приватизации есть и очевидные
плюсы. Конечно, если участок приглянет-
ся кому-нибудь из инвесторов под строи-
тельство многоэтажек, даже наличие част-
ной собственности на землю может не спа-
сти домовладельца. Однако дополнитель-
ные рычаги для противодействия чинов-
никам, причем рычаги законные, прива-
тизация все же дает.

К тому же приватизацию можно расце-
нивать как процесс инвестиции. В услови-
ях высоких цен на столичную недвижи-
мость повышение ее стоимости даже на
10–15% может стоить времени, потрачен-
ного на оформление документов.

Ольга Кондрашова

Москва нечастная
законодательство

Возможность приватизации земельных участков на терри-
тории столицы действует уже больше восьми лет, однако
до сих пор в Москве оформлено в собственность лишь
несколько десятков таких участков. Причем зачастую
домовладельцы просто не знают о такой возможности.

Приватизация земельного участка в Москве 

может повысить его стоимость в несколько раз

ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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доминвестиции

альтернатива
(Окончание. Начало на стр. 13)

Такая схема сама по себе го-
раздо удобнее, чем прямой об-
мен, так как использует деньги
в качестве эквивалента участ-
вующего в сделке жилья, а это,
в свою очередь, позволяет не
только избежать необходимо-
сти согласования встречных ин-
тересов обменивающихся, но и
обеспечивает возможность вы-
бора квартиры, приобретаемой
взамен старого жилья.

Однако для проведения об-
менной операции по «альтерна-
тивной» технологии требуется,
чтобы в самом начале цепочки
находился «чистый» покупа-
тель, который готов заплатить
деньги за новый актив, при
этом ничего не продавая. При
реализации альтернативной
сделки как минимум один из ее
участников должен иметь на ру-
ках полную сумму, необходи-
мую для покупки жилья. 

По словам управляющего
партнера Panorama Estate Ома-
ра Гаджиева, на активно расту-
щем рынке 99% всех сделок по
обмену оформлялось именно
через куплю-продажу. Однако
теперь, как отмечает эксперт,
продать квартиру без сущест-
венной потери в цене становит-
ся все труднее, поскольку пред-
ложение многократно превы-
шает спрос. «Большая пробле-
ма найти покупателя как тако-
вого. И пока ты будешь его ис-
кать, цена на твою квартиру мо-
жет упасть еще больше. Поэтому
схема обмена через куплю-про-
дажу сейчас продолжает дейст-
вовать скорее теоретически»,—
говорит он.

Нехватка живых денег по-
ставила участников рынка пе-
ред сложным выбором. «В сло-
жившейся ситуации есть два
выхода — запастись терпением
и отложить решение своего жи-
лищного вопроса на потом ли-
бо вспомнить о забытой схеме
прямого обмена, ведь в случае
такого обмена наличие ”пер-
вого“ покупателя, столь важное
для ”альтернативы“, не требует-
ся»,— говорит Олег Самойлов.

В результате, по данным генди-
ректора DOKI Валерия Барнин-
ца, доля обменов в общем объе-
ме сделок выросла в полтора-
два раза по сравнению с прош-
лым годом. «Большинство сде-
лок на вторичном рынке явля-
ются вариантами ”альтерна-
тив“, которые теоретически
можно преобразовать в обме-
ны»,— говорит эксперт.

Плюсы и минусы
У обменных сделок существу-
ет ряд недостатков. Во-первых,
не так просто найти агента, ко-
торый согласится провести не
альтернативную сделку, а об-
менную. «Риэлтерское сообще-
ство, за редким исключением,
не предлагает продавцам ника-
ких инструментов, посредством
которых можно было бы разре-
шить проблему в условиях сов-
ременного состояния рынка»,—
говорит Олег Самойлов. По сло-
вам Николая Лаврова, прямые
обмены чаще проходят через
риэлтеров, которые специали-
зируются на обменах, а их на
рынке немного.

Во-вторых, практически не-
возможно найти двух клиентов,
которые выбрали бы объекты
друг друга, пусть и с доплатой.
Сложный же обмен, осуществ-
ляемый так называемой цепоч-
кой, на практике осуществить
гораздо труднее, чем цепочку
«альтернатив». Если одна из
квартир окажется проблемной,
то найти ей замену очень слож-
но, и цепочка распадается.

Из предыдущего недостатка
вытекает следующий, третий
— увеличение организацион-
ных сложностей. «Самый боль-
шой недостаток — чем боль-
ше участников в процессе, тем
сложнее управляется сделка
и больше рисков в получении
определенных результатов.
Схемы по многоступенчатому
обмену квартир рискованны
сложностью исполнения все-
ми участниками цепочки сво-
их обязательств, например, по
освобождению квартир»,— го-
ворит Омар Гаджиев. Посколь-
ку в одном договоре, как прави-
ло, сложная обменная схема не

вписывается, то оформляется
несколько взаимосвязанных
друг с другом договоров. Конеч-
ный приобретатель повлиять
на взаимоотношения других
участников сделки фактически
не может. При этом важно, что-
бы все условия были внесены
в договор, а не оговаривались
устно. По словам Олега Самой-
лова, для того, чтобы собрать
воедино цепочку обменивае-
мых квартир, необходимо про-

вести работу, объем которой и
сложность зачастую во много
раз превышают «альтернатив-
ную» схему.

Однако есть у такой схемы и
свои преимущества. По словам
Омара Гаджиева, даже если це-
почка разрывается при обмене,
то собственники ничего не теря-
ют и могут отыграть сделку об-
ратно, тогда как при купле-про-
даже разрыв цепочки может ос-
тавить кого-то из участников ни

с чем. Кроме того, в условиях не-
достатка живых денег у продав-
цов и покупателей обмен оста-
ется единственным действен-
ным механизмом поменять жи-
лищные условия. «Клиенту по
большому счету все равно, ка-
кая технология будет примене-
на риэлтером для решения по-
ставленной задачи. Разумеется,
при условии законности и безо-
пасности такой технологии»,—
говорит Олег Самойлов.

Примеры рынка
На рынке уже есть примеры
использования прямых и не-
прямых обменов. Причем все
объекты в основном относятся
к сегменту экономкласса. «Пра-
ктически все обменные сделки
— это сделки в экономклассе.
Бизнес-класс или элиту никто
не меняет»,— говорит Николай
Лавров. Причина такого поло-
жения дел проста. Сама по себе
необходимость проведения об-

мена продиктована невозмож-
ностью приобретения новой
квартиры без реализации су-
ществующего жилья. В против-
ном случае на новую покупку
попросту не хватит денег. Бо-
лее состоятельные покупатели
обычно располагают больши-
ми финансовыми возможно-
стями. «Среднее число квартир,
участвующих в одной обмен-
ной операции, сегодня, в усло-
виях дефицита покупателей,
растет. Так, если два года назад
этот показатель находился в
пределах двух квартир, то в на-
стоящее время, по статистике

”Релайт-Недвижимости“, его
значение превысило три квар-
тиры на одну сделку»,— гово-
рит Олег Самойлов.

Подтверждают эту тенден-
цию и конкретные примеры.
«В настоящее время наши спе-
циалисты ведут порядка 20 сде-
лок, которые сопряжены или
с обменом, или с альтернати-
вой»,— отмечает Валерий Бар-
нинец. Аналогичные сделки
проводятся и в Санкт-Петербур-
ге. По словам Николая Лаврова,
компания «Бекар» недавно про-
вела такую сделку обмена, поме-
няв однокомнатную квартиру
площадью 30 кв. м (2,6 млн руб.)
по адресу Антоновская ул., 12 и
однокомнатную квартиру 29 кв.
м в Красном Селе (1,9 млн руб.)
на трехкомнатную квартиру
55 кв. м (4,4 млн руб.) на ул. Зам-
шина, 25, к. 4.

Однако существуют и более
сложные схемы. «В разное вре-
мя нашей компанией были
приняты в работу три кварти-
ры, хозяева которых хотели
впоследствии приобрести дру-
гое жилье. Анализируя запросы
и пожелания наших клиентов
насчет их будущего жилья, мы
пришли к выводу, что варианты
друг друга могли бы им подой-
ти. С учетом того что одна из
квартир должна была размени-
ваться на два объекта, недостаю-
щую квартиру нашим специа-
листам пришлось подобрать на
открытом рынке»,— рассказы-
вает Олег Самойлов. По его сло-
вам, в текущих условиях это не
составило большого труда: сво-

бодная квартира подходящих
параметров была найдена ме-
нее чем за неделю. До этого мо-
мента ее хозяин безуспешно пы-
тался найти покупателя без ма-
лого четыре месяца. После соот-
ветствующих осмотров квартир
и необходимых в подобных слу-
чаях согласований, а также ре-
шения вопроса с предоставле-
нием одному из участников
сделки ипотечного кредита,
использованного им в качестве
доплаты, сделка благополучно
состоялась. Схема выглядела
следующим образом. Владе-
лец однокомнатной квартиры
площадью 39 кв. м по адресу
ул. Скульптора Мухиной, 7, к.
3 с доплатой, в том числе за счет
привлеченного кредита, перее-
хал в трехкомнатную квартиру
площадью 81,5 кв. м по адресу
ул. Новаторов, 6. В свою оче-
редь, владельцы этой трехком-
натной квартиры получили за
дополнительные деньги две
двухкомнатные — площадью
37,2 кв. м на ул. Вавилова, 74/22
и площадью 45,3 кв. м на ул. Бо-
лотниковская, 46, к. 1. Причем
владелец первой ”двушки“ пе-
реехал в ту самую квартиру на
ул. Скульптора Мухиной. «Се-
годня все участники схемы уже
переехали в свои новые кварти-
ры. Заметим, все это произошло
в условиях отсутствия покупате-
лей с живыми деньгами»,— го-
ворит Олег Самойлов.

Сложность построения такой
цепочки, по мнению экспертов,
отражается на времени, требую-
щемся на весь процесс. «У неп-
рямых цепочек есть недостаток
— длительность сделки. Цепоч-
ка из трех объектов будет прохо-
дить пару месяцев. На растущем
рынке это существенный ми-
нус, так как за эти месяцы стои-
мость объектов в цепочке может
вырасти, продавец откажется
продавать и сделка сорвется.
На существующем рынке ситуа-
ция оптимальна»,— говорит Ни-
колай Лавров. А вот если цены
снова начнут расти, число пря-
мых обменов, которые фактиче-
ски являются разновидностью
бартера, снова сократится.

Алексей Лоссан

Цепь обменов
СХЕМА ЧЕТЫРЕХСТУПЕНЧАТОЙ ОБМЕННОЙ ОПЕРАЦИИ КОМПАНИИ «РЕЛАЙТ-НЕДВИЖИМОСТЬ»

КВАРТИРА 2. 
Трехкомнатная 

на ул. Новаторов

КВАРТИРА 4. 
Двухкомнатная 

на ул. Болотниковская

КВАРТИРА 1. 
Однокомнатная 

на ул. Скульптора 
Мухиной

КВАРТИРА 3. 
Двухкомнатная 
на ул. Вавилова

ИПОТЕКА  

–  доплата

–  доплата

+ доплата
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