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доминвестиции ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

девелопмент

Неповоротливые «киты»
Столпы столичного девелоп-
мента, работающие в нише
бизнес-класса, как и следова-
ло ожидать, не проявляют осо-
бенной активности. Понятное
дело: чем крупнее компания,
тем больше у нее незавершен-
ки, оставшейся от «тучных» лет.
Справедливости ради надо от-
метить, что именно на этих до-
страиваемых объектах и дер-
жится в основном нынешний
рынок. По самым оптимистич-
ным подсчетам, многочислен-
ные строящиеся ЖК бизнес-
класса будут продаваться еще
как минимум год.

С другой стороны, именно
у крупных компаний есть го-
товые проекты, возможность
реализации которых зависит
от их финансового состояния.
Например, у Mirax Group 8 тыс.
кв. м «бумажных» проектов, но
конкретных планов начала но-
вого строительства у корпора-
ции нет. «В ближайшие месяц-
полтора будет рассматриваться
возможность разморозки про-
ектов корпорации, которые из-
за кризиса не успели выйти на
стадию строительства. Реше-
ния по этим проектам будут
приниматься в индивидуаль-
ном порядке в соответствии с
ситуацией на российском стро-
ительном рынке»,— проком-
ментировал Михаил Дворко-
вич, советник председателя со-
вета директоров компании.

В компании «ДОН-строй»
нам заявили, что готовятся к
выводу двух новых проектов.
Первый — завершающий кор-
пус «Алых парусов» жилой пло-
щадью около 40 тыс. кв. м, ко-
торый был спроектирован еще
лет пять назад. Второй — «объ-
ект класса de luxe в центре го-
рода площадью около 45 тыс.
кв. м». Более подробные ком-
ментарии в компании дать от-
казались. Можно предполо-
жить, что имеется в виду ЖК
на Гончарной улице, заморо-
женный еще два года назад.

Компания Capital Group
обещает в следующем году
ввести в эксплуатацию более
300 тыс. кв. м жилой недвижи-
мости: в многофункциональ-
ных комплексах «Легенда
Цветного», «Имперский дом»,
«Авеню 77», а также завершить
отделочные работы в апарта-
ментах «Города столиц», кото-
рые реализуются с готовой от-
делкой. Возможно, появятся и
новые объекты, о которых пер-
вый вице-президент Capital
Group Валентина Становова
рассказала скупо: «Новые про-
екты, к реализации которых
мы приступим в будущем го-
ду, будут расположены в цент-
ральных районах города и так
же, как и все объекты Capital
Group, будут отличаться проду-

манными концептуальными
решениями и соответствую-
щей современным стандартам
инфраструктурой».

Правда, она заявила, что в
будущем году компания при-
ступит к строительству много-
функционального комплекса
на 16-м участке в Москва-Сити,
в котором, в числе прочего, бу-
дут и жилые апартаменты.

Пожалуй, определеннее дру-
гих о своих планах нам расска-
зали в компании «Баркли». Они
выведут на рынок три объекта:
жилые комплексы «Приоритет»
на Нагорном бульваре (бизнес-
класс, 22 тыс. кв. м) и «Олимпи-
он» в Мещанском районе ЦАО
(премиум, 42 тыс. кв. м), а так-
же клубный дом в Зачатьевском
переулке (9 тыс. кв. м). Послед-
ний станет седьмым объектом
«Баркли» на «золотой миле».

Что касается группы ком-
паний ПИК, то этот девелопер
намерен достраивать свои
проекты экономкласса в Мо-
скве и ближнем Подмосковье,
а новых знаковых проектов не
анонсировал.

Дождались своего часа
В следующем году на рынке
появятся несколько крупных
объектов, которые были спро-

ектированы давно и по кото-
рым велась подготовительная
работа, но активное строитель-
ство не начиналось из-за кри-
зисных явлений или даже не-
зависимо от них. Пожалуй, са-
мые значительные из них —
жилые комплексы «Итальян-
ский квартал» на Долгоруков-
ской улице и «Садовые кварта-
лы» в Хамовниках, на месте за-
вода «Каучук».

Строго говоря, «Итальян-
ский квартал» — грандиозный
замысел архитектора Михаила
Филиппова — уже начал стро-
иться (пока он на уровне котло-
вана) и продаваться. Он распо-
лагается на участке в 2,45 га и
включает семь жилых домов, в
каждом из которых от 12 до 35
квартир: от небольших студий
до пентхаусов. Как нам сообщи-
ли в офисе продаж, цена квад-
ратного метра будет зависеть
от этажа: на втором — $6800,
на третьем — $7100, на четвер-
том — $7500 и т. д. Теоретиче-
ски цены должны увеличивать-
ся по мере продвижения строи-
тельных работ, но, безусловно,
на них окажет влияние и об-
щая ситуация на рынке.

«Садовые кварталы» — про-
ект компании «Уникор», кото-
рый анонсировался более года

назад. За это время девелопер
подготовил площадку, и в сле-
дующем году начнется актив-
ная фаза строительства. Хотя
проект и назван «кварталом»,
фактически это целый микро-
район, спланированный как
открытая система: четыре жи-
лых квартала с приватными
дворами, выходящие на четы-
ре стороны света, объединен-
ные общей территорией, с про-
гулочными и рекреационны-
ми зонами внутри, открытыми
для свободного посещения го-
рожанами.

Продажи еще не начались,
так что говорить об уровне
цен и инвестиционной прив-
лекательности проекта пока
рано. Можно лишь предпола-
гать, что застройщик вряд ли
станет демпинговать даже
на начальных стадиях стро-
ительства.

Анонсируются также и кру-
пные проекты экономкласса.
Группа компаний «Пионер» в
ближайшее время планирует
произвести реновацию про-
мышленной территории в
районе Митино и построить
многоэтажный жилой комп-
лекс площадью более 130 тыс.
кв. м с подземными автостоян-
ками, элементами коммерче-
ской и социальной инфраст-
руктуры. Другой проект «Пио-
нера» — реконструкция квар-
тала 109 в Текстильщиках со
сносом ветхих двухэтажных
жилых зданий и строительст-
вом жилого комплекса с нежи-
лыми помещениями, детским
садом, блоком начальных клас-
сов и подземной автостоянкой.
Жилой комплекс будет состо-
ять из шести монолитных од-
носекционных корпусов от 14
до 20 этажей, площадью более
91 тыс. кв. м.

Доля вероятности
Надо оговориться, что все за-
явленные проекты могут счи-
таться таковыми только с боль-
шей или меньшей долей веро-
ятности: их реализация зави-
сит как от финансового поло-
жения корпораций, так и об-
щей экономической ситуации
в стране.

Несомненно, что в любом
случае объемы строительства
в среднесрочной перспективе
не достигнут уровня прошлых
лет, причем во всех сегментах
рынка. «До начала экономиче-
ского кризиса (осень 2008 года)
застройщиками было заявлено
к выходу на рынок до 2012 года
более 60 объектов элитной жи-
лой недвижимости, общая пло-
щадь которых должна была со-
ставить порядка 4 млн кв. м.
Ухудшение экономической
ситуации в стране заставило
многих девелоперов изменить

свои планы, и работы по боль-
шей части проектов в кризис
были остановлены. Количест-
во проектов высококлассной
жилой недвижимости, пла-
нируемых к строительству до
2012 года, сократится как ми-
нимум в два раза, и их общая
площадь составит не более
2 млн кв. м,— прогнозирует
директор по развитию компа-
нии «Калинка-Риэлти» Алексей
Сидоров.

Что касается экономкласса,
то правительство Москвы в бу-
дущем году рассчитывает на
ввод 1 млн кв. м жилья, боль-
шая часть которого строится по
городскому заказу — это в два
с половиной раза меньше, чем
в прошлом году.

Конечно, это говорит о том,
что рынок девелопмента еще
далек от восстановления. Но
те, кто выйдет с качественны-
ми проектами в ближайшее
время, имеют все шансы на ус-
пех в условиях вероятного де-
фицита.

Андрей Воскресенский

Бумага терпит
регионы
Экономический кризис при-
вел к падению цен на жилье
по всей России. Однако в не-
которых регионах рынок нед-
вижимости уже начал восста-
навливаться. При этом наи-
более реальным объектом
для инвестиций сейчас явля-
ется земля, а городские но-
востройки пока вряд ли пред-
ставляют интерес для част-
ного инвестора.

Региональная четверть
Участники рынка по-разному
оценивают устойчивость рос-
сийского рынка к кризису, од-
нако выделяют несколько ре-
гионов, где падение цен было
особенно сильным. По данным
ведущего маркетолога-анали-
тика «Сити-XXI век» Натальи
Дмитриевой, за девять месяцев
текущего года снижение уров-
ня цен на жилье в среднем по
России составило 24,6%. Во
многом темпы падения цен
в регионах связаны с локаль-
ными факторами — «перегре-
тостью» рынка, изменением
доходов населения, ассорти-
ментом предложений, уров-
нем спроса и объемом заморо-
женных строек.

Более всего упали цены в
Краснодарском и Пермском
краях, Новосибирске. Однако
после того как рынок упал, он
стал во многих регионах вос-
станавливаться, и в результа-
те у потенциальных инвесто-
ров появилась возможность
купить квартиру по более низ-
кой цене в надежде на ее ус-
пешную дальнейшую переп-
родажу.

Перспективы
инвестиций
Существует много мифов о не-
которых «золотоносных» реги-
онах, но на самом деле в каж-
дом из них есть свои сложно-
сти. К примеру, по словам ди-
ректора департамента инве-
стиционного консалтинга и
аналитики компании «Усадь-
ба» Ивана Шулькова, сверхпо-
пулярный в последнее время
город Сочи вовсе не Клондайк
для инвестора: в этом регионе
достаточно сложностей зако-

нодательного и администра-
тивного характера. Пример-
но 25% жилой недвижимости
Краснодарского края не имеет
легального статуса. При этом
цены на сочинскую недвижи-
мость по-прежнему демонст-
рируют отрицательную дина-
мику. Например, с 9 по 16 но-
ября, по данным Mirkvartir.ru,
в Сочи цены упали на 0,4%, до
85,8 тыс. рублей за 1 кв. м, не-
делей ранее снижение соста-
вило 1,1%. Причем, скорее все-
го, отрицательный вектор сох-
ранится в будущем.

Выбор региона определяет-
ся динамикой цен на недвижи-
мость в нем. Так, с осени недви-
жимость в ряде городов стала
дорожать. «Для большинства
городов абсолютная величи-
на месячного прироста не пре-
высила 2%. Лишь в Иваново и
Ижевске наблюдалось повы-
шение уровня средней цены
на вторичном рынке жилья на
2 и 2,3% соответственно»,— го-
ворит гендиректор аналитиче-
ского консалтингового центра
«Миэль» Владислав Луцков. По
его данным, в Красноярске, Са-
ратове и Туле произошел нез-
начительный рост уровня сред-
ней удельной цены (0,5, 0,3 и
0,8% соответственно), а в Воро-
неже, Курске, Мурманске, Ряза-
ни и Самаре рост превысил
уровень 1%.

Разница сегментов
Тренд на повышение цен не
во всех сегментах рынка одина-
ков. Одним из оригинальных и
перспективных типов инвести-
ций участники рынка называ-
ют инвестиции в региональ-
ную землю. «Во всех регионах,
где мы работаем,— Воронеж-
ская, Курская, Брянская, Ли-
пецкая, Орловская области и
ряд других — рынок с середи-
ны лета постепенно начал вос-
станавливаться. Стало расти
число сделок»,— говорит ди-
ректор по развитию ГК «Парт-
неры земли» Юрий Сорокин.

Землю в региональных заго-
родных поселках имеет смысл
покупать по нескольким при-
чинам. Во-первых, можно ожи-
дать, что региональные рынки
недвижимости начнут выхо-
дить из кризиса быстрее под-

московного. Большинство уча-
стков под строительство дома
или дачи вблизи крупных го-
родов сейчас стоят 20–30 тыс.
рублей за сотку — в пять-десять
раз дешевле, чем под Москвой.
Земля в регионах доступна бо-
лее широкому кругу покупате-
лей. Во-вторых, в поселках без
подряда капитализация земли
интенсивно растет.

Для участков без подря-
да, но с подключением к ком-
муникациям цена составляет
45–65 тыс. рублей за сотку. Сре-
ди интересных проектов мож-
но выделить районы «Ново-Об-
разцово» в 2 км от Орла и «Но-
во-Клюквино» в 7 км от Курска.
В этих районах предусмотре-
на реализация недвижимости
разного формата: земельных
участков без подряда, коттед-
жей и таунхаусов. Потенциаль-
ный спрос на эти участки фор-
мируется прежде всего состоя-
тельными местными жителя-
ми. Поэтому именно их и сле-
дует рассматривать в качестве
потенциальных конечных по-
купателей, однако следует за-
ранее подготовиться к тому,
что на протяжении ближай-
ших двух лет участки могут об-
ладать минимальной ликвид-
ностью. Как известно, по этому
параметру земля без подряда
уступает загородным домам и
тем более городскому жилью.

В сегменте новостроек ус-
тойчивый тренд на повыше-
ние отмечается только по гото-
вым или близким к заверше-
нию объектам со сроком сдачи
в конце 2009 — первом кварта-
ле 2010 года. Цена на квартиры
в домах с готовностью не более
30–40% либо продолжает сни-
жаться, либо зафиксирована.
Во многих городах резко сок-
ратился спрос на новостройки.
Например, в Казани предложе-
ние новостроек в два с поло-
виной раза превышает спрос.
Очевидно, время инвестиро-
вания в первичный рынок на
раннем этапе строительства
еще не пришло.

Алексей Лоссан, 
редактор отдела 
экономики журнала
«Компания», 
специально 
для «Ъ-Дома»

Дальние земли

Кризис вынудил многих пе-
тербургских девелоперов
весь текущий год занимать-
ся в лучшем случае «бумаж-
ной» работой. Тем не менее
на 2010 год в Петербурге зап-
ланировано начало пример-
но 60 объектов. Из них более
десятка — жилье бизнес-
и элиткласса.

Девелоперы надеются на пос-
тепенное «выздоровление» рынка.
«Мы планируем, что все проекты,
которые мы начнем в 2010 году,
выйдут на рынок, когда кризис за-
кончится либо будет близок к это-
му»,— говорит исполнительный ди-
ректор стройкорпорации «Элис»
Александр Павлов.

Его поддерживают и другие экс-
перты. «Если проект соответствует
покупательским предпочтениям, если
он имеет правильную концепцию, ес-
ли он является действительно качест-
венным продуктом, то квартиры будут
востребованы покупателями. Напри-
мер, по одному из объектов у нас
продажи откроются в январе, но у нас
уже выстроилась очередь из желаю-
щих приобрести там квартиры»,— ут-
верждает Олег Пашин, заместитель
директора компании «Петербургская
недвижимость».

В Петербурге в будущем году будут
начаты крупные проекты, предполага-
ющие комплексное освоение террито-
рий, в том числе в центре города. На
первый квартал 2010 года «Возрожде-

ние Петербурга» наметила начало
строительства МФК «Смольный квар-
тал» (130 тыс. кв. м жилой и офисной
недвижимости) в непосредственной
близости от Смольного. Ближе к сере-
дине года «ВТБ-Девелопмент» начнет
реальные работы на «Набережной Ев-
ропы» (444 тыс. кв. м) — крупнейшем
проекте на территории выводимого Го-
сударственного института прикладной
химии на набережной Малой Невы.
Еще один застройщик — Setl Sity —
уже в январе приступит к строительст-
ву среднеэтажного жилого комплекса
«Семь столиц» в пригороде Петербур-
га Кудрово.

Стройкорпорация «Эллис» наме-
рена в 2010 году начать строительство
трех проектов бизнес-класса общей

площадью около 750 тыс. кв. м. Среди
них — МФК на проспекте Мориса То-
реза на месте бывшего ДК «Светлана»
(288 тыс. кв. м), на Пулковском шоссе
(120 тыс. кв. м) и проспекте Металли-
стов (400 тыс. кв. м).

Интерес к высокому классу про-
являют и застройщики, ранее специа-
лизировавшиеся исключительно на
экономклассе. Так, группа компаний
ЦДС на начало года запланировала
строительство ЖК «Парковый» (более
16 тыс. кв. м) у станции метро «Пло-
щадь Мужества».

По оценкам экспертов, общий
объем жилья бизнес- и элитного клас-
са, начатого в будущем году, превысит
2,3 млн кв. м.

Павел Никифоров

УСПЕ ТЬ ДО КОНЦА КРИЗИСА

На Долгоруковской улице появится «Итальянский квартал»

В Текстильщиках построят жилой комплекс на месте снесенного ветхого жилья 

В Хамовниках начнется строительство элитного комплекса 

«Садовые кварталы»

Подводить итоги
2009 года в сфере
городского деве-
лопмента — заня-
тие сомнительное:
значимые объекты,
строительство ко-
торых началось в
течение последних
12 месяцев, мож-
но пересчитать по
пальцам одной ру-
ки. Намного инте-
реснее — что го-
товится к выходу
в следующем году.


