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распродажа
Не отличается оригиналь-
ностью, зато очень практична
новогодняя акция компании
«Миэль-Новостройки». Каж-
дый покупатель, заключив-
ший договор на приобретение
квартиры в жилом комплексе
«Гранд-Паркъ» в период с 23 но-
ября 2009 года по 15 января
2010 года, бесплатно получит
машино-место в подземном
паркинге. Новогодний пода-
рок сэкономит покупателям
около 2 млн рублей — пример-
но столько стоит одно маши-
но-место в жилом комплексе
бизнес-класса. Многоуровне-
вый подземный паркинг рас-
положен непосредственно под
жилым корпусом микрорайо-
на «Гранд-Паркъ» и рассчитан
на 647 машино-мест. Специ-
ально для клиентов, соверша-
ющих покупку в рамках празд-
ничной акции, зарезервирова-
ны лучшие парковочные ме-
ста. По крайней мере, так уве-
ряют в компании.

«Чтобы получить в подарок
машино-место, нужно купить
двух-, трех- или четырехком-
натную квартиру площадью
от 75 до 145 кв. м. Средняя
стоимость жилья — 152 тыс.
рублей за 1 кв. м»,— говорит
управляющий партнер ком-
пании «Миэль-Новостройки»
Оксана Каарма.

Как объясняет исполнитель-
ный директор СРО «Альянс
строителей» Сергей Сидоров,
кризис существенно сказался

на оригинальности реклам-
ных кампаний и промоакций
строителей. «Как правило, они
прибегают к давно опробован-
ным приемам: всем покупате-
лям элитки и бизнес-класса в
подарок машино-место или
абонемент на посещение фит-
нес-зала,— уточняет он.— Но

вряд ли такие точечные пред-
ложения кто-то рассматривает
всерьез, поскольку на фоне це-
ны пентхауса, например, они
малозаметны. Новогодние ак-
ции и специальные предло-
жения на первичном рынке
в этом году вряд ли будут но-
сить стимулирующий харак-

тер. Скорее они направлены на
поддержание существующего
объема продаж».

Поэтому в этом сезоне про-
давцы делают акцент на скид-
ках. Ведь, как справедливо за-
мечает генеральный директор
компании Galaxy Group (заст-
ройщик ЖК «Бутово-Парк»)

Евгений Штраух, любые ак-
ции так или иначе приводят
к необходимости попасть в бю-
джет покупателя. И если об-
щая стоимость квартиры оста-
ется неоправданно высокой,
вряд ли какая-то акция смо-
жет помочь.

(Окончание на стр. 19)

Несмотря на то что кризис заставил девелоперов снизить цены до предела задолго до Нового года, празд-
ник еще впереди. Никаких оригинальных подарков вроде «бейсболки к квартире в придачу» покупатели
в этом году не получат. Продавцам не до шуток. В этом году реклама стала более сдержанной, чем до кри-
зиса, большинство объявлений содержат конкретику. За покупку квартиры предлагают в подарок чеки, ма-
шино-места, 20 метров площади или балкон бесплатно.

ипотека
Правительство ставит зада-
чу снизить ставки по ипотеке
в стране до 10–11% годовых.
Основным условием достиже-
ния этой цели является полу-
чение банками ресурсов под
6–7% годовых — пока источ-
ников таких средств у россий-
ских банков нет. Эксперты
считают, что задачи, которые
ставит правительство, дости-
жимы в лучшем случае в перс-
пективе трех-четырех лет.

Еще недоступнее
О том, что ставка по ипотечным
кредитам в России должна быть
на уровне 10–11%, заявил в но-
ябре на заседании наблюдатель-
ного совета Внешэкономбанка
премьер-министр РФ Владимир
Путин. «Чтобы ипотека стала
доступной для широкого круга
людей, нужно стремиться к то-
му, чтобы ипотека была не боль-
ше чем 10–11%»,— считает гос-
подин Путин. Сейчас средняя
ставка по ипотеке, по словам
премьера, составляет 14,5% го-
довых, что «очень много для
граждан страны».

Одновременно было объ-
явлено о готовности дополни-
тельно использовать в 2010 го-
ду около 250 млрд рублей на
поддержку ипотеки. Впервые
было объявлено о готовности
инвестирования в развитие
ипотеки пенсионных накопле-
ний. В частности, планируется
направить на выкуп надежных
ипотечных облигаций россий-
ских банков 163 млрд рублей
из пенсионных накоплений,
находящихся под управлени-
ем ВЭБа. Еще 50 млрд рублей
ВЭБ направит на эти же цели
из собственных средств, еще
40 млрд поступят от АИЖК.

Стоит отметить, что реальная
стоимость ипотеки много выше
той, которую считает высокой
Владимир Путин. Дело в том,
что премьер говорит о средневз-

вешенной ставке, рассчитывае-
мой ЦБ с учетом данных круп-
нейшего игрока этого рынка
(свыше 40%) Сбербанка, чьи
ставки по ипотечным кредитам
составляют 13,5–16% годовых.
По данным кредитного брокера
«Кредитмарт», среднерыночная
стоимость ипотеки сейчас 17,5%
годовых. Например, ставки по
рублевым ипотечным кредитам
банка «Дельтакредит» составля-
ют 14,75–17% годовых, Нордеа
банка — 14–17% годовых. В то
же время средние фиксирован-
ные ставки по ипотечным кре-
дитам в США в ноябре состави-
ли 5,3% годовых, в Канаде —
4,97% годовых (пятилетний кре-
дит), средневзвешенная ставка
по ипотечным кредитам в стра-
нах Евросоюза — 4,5% годовых.

Ниже прецедента
Стоимость российской ипотеки
резко выросла осенью 2008 года,
когда из-за начала финансового
кризиса банки практически
свернули выдачу ипотечных
кредитов. В последнем квартале
2008 и первом полугодии 2009
года ставки по ним доходили до
30% годовых, первоначальный
взнос вырос до 50% от суммы
кредита, что сделало ипотеку не-
доступной для большинства рас-
сматривавших эту возможность
до кризиса. Приостановить вы-
дачу ипотеки банки были вы-
нуждены в связи с подорожани-
ем кредитных ресурсов, а также
растущими рисками выдачи
долгосрочных кредитов в связи
с невозможностью рефинанси-
ровать их. Поэтому с начала кри-
зиса и в первой половине 2009
года ипотечные кредиты реаль-
но выдавали не более семи бан-
ков, основная доля выдачи при-
ходилась на государственные
Сбербанк и ВТБ 24. К концу
2009 года банки стали посте-
пенно снижать заоблачные став-
ки по кредитам и возобновлять
выдачу ипотеки.

(Окончание на стр. 20)
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Подмосковный рынок недви-
жимости продолжает пребы-
вать в коме, в которую он
впал в начале года.

Падение спроса на загород-
ную недвижимость оказалось
особенно болезненным на конт-
расте с «тучными годами», когда
наблюдался настоящий бум
строительства поселков, поку-
пались впрок под застройку
большие земельные наделы,
а девелоперами становились
компании, не имевшие опыта
освоения территорий (лэндлор-
ды, ритейлеры, банки и проч.).
Теперь все это в прошлом.

Банки больше не кредитуют
строительные и девелоперские
компании, работающие на рын-
ке Подмосковья. Практически

все мегапроекты комплексного
освоения территорий, которые
разрабатывались при участии
западных градостроительных
организаций и обещали стать
первыми более или менее круп-
ными цивилизованными ост-
ровками загородной жизни, ли-
бо перешли в режим ожидания,
либо умерли. По разным оцен-
кам, в Московской области за-
морожено до 80% коттеджного
строительства. В такой ситуа-
ции уровень падения цен ока-

зался в зависимости от финан-
сового состояния девелопера-
продавца. Большинство заст-
ройщиков соглашаются на су-
щественное снижение стоимо-
сти — индивидуальные дискон-
ты доходят до 70–80%, особенно
если речь идет о «перегружен-
ных» загородными объектами
направлениях, например о Но-
ворижском шоссе.

В отличие от невостребован-
ных коттеджей, земельные уча-
стки существенно потеряли в

цене и теперь пользуются боль-
шим спросом. Прошедший год
отбросил рынок загородной
недвижимости примерно на де-
сять лет назад. Как и в середине
90-х, потребители активно ску-
пают земельные участки в поле,
часто даже без намека на какие-
либо коммуникации. Эти так
называемые «поселки», по мне-
нию экспертов, в скором буду-
щем обещают пополнить число
подмосковных «шанхаев».

Ольга Говердовская

Назад в девяностые
итоги года. подмосковье

Чего ждать в 2010-м?

Мы попросили представителей
компаний-девелоперов назвать
главные события уходящего года
и рассказать, как они повлияют
на рынок городского и загород-
ного жилья.

Валентина Становова, 
первый вице-президент Capital Group:
— Пережили кризис лишь сильнейшие
— те, кто имел оптимальный проектный
портфель и достаточный для исполнения
кредитных обязательств собственный ка-
питал. Несмотря на негативные прогно-
зы, рынок восстанавливается, год завер-
шается с положительным трендом. Но
кризисный период не пройдет бесслед-
но. Очевидно, что в ближайшие два-три
года на рынок выйдет весьма ограничен-
ное количество новых проектов, будет
дефицит первичного жилья. Уже сейчас
во многих новостройках доступны лишь
единичные предложения, почти нет вы-
бора одно- двухкомнатных квартир. На
мой взгляд, дефицит — эта та тенденция,
которая будет определять развитие рын-
ка в будущем году. Становясь с каждым
месяцем все более острым, он будет
провоцировать рост цен.

Сергей Лазарев, 
президент компании KFS-Group:
— Сегодня девелоперский рынок ско-
рее мертв, чем жив. Или, можно ска-
зать, он в коме. Правда, отдельные ко-
нечности еще шевелятся — это букваль-
но единичные проекты в Москве. Но са-
мый главный орган — сердце, я имею
в виду банковское финансирование,—
не работает. Отсюда и диагноз. 2010 год

будет не лучше, а в чем-то и хуже, так
как в 2009 году достраивались объекты
с прошлого года. За текущий год новых
объектов не заложено, а потому только
то, что не успели сдать в 2009 году, бу-
дут заканчивать в 2010-м. Еще пробле-
ма девелоперов мне видится в том, что
ушли с этого рынка западные инвесто-
ры, у наших тоже бюджеты на крупные
покупки «съежились». Это касается как
юридических, так и физических лиц.
Только реальное насыщение экономики
деньгами, общий подъем в сфере про-
изводства промышленной продукции,
товаров потребления и услуг создаст
благоприятный фон для серьезного ро-
ста строительного бизнеса. Я думаю,
это произойдет не раньше 2012 года.

Виталий Разуваев, 
коммерческий директор 
инвестиционно-девелоперской 
компании «Сити-XXI век»:
— В будущем году мы ожидаем дальней-
шего оживления спроса, связанного с
улучшением экономической ситуации в
стране. Поддержка государства или его
участие в той или иной роли послужит до-
полнительной гарантией защиты инве-
стиций. Интерес для инвестирования бу-
дут представлять два вида недвижимо-
сти: проекты экономкласса в Москве с
дисконтом и/или публичной поддержкой
правительства города и ликвидное жилье
бизнес-класса с высоким качеством
строительства и в хорошем районе. Учи-
тывая дефицит новых проектов, они смо-
гут быть крайне интересными для поку-
пателей. Но объекты должны действи-
тельно обладать серьезными конкурент-
ными преимуществами, как то: высокое
качество строительства, понятная и проз-
рачная схема продажи, соотношение це-
ны с техническими и архитектурными ха-
рактеристиками дома, соблюдение дек-
ларируемых сроков строительства.

Евгений Родионов, 
генеральный директор 
инвестиционно-строительного 
холдинга RODEX Group:

— Предложение полноценных объек-
тов на загородном рынке может до-
стичь в ближайшее время минималь-
ной критической отметки. Из остав-
шихся проектов реально сегодня стро-
ится приблизительно 20% от докризис-
ного периода — это преимущественно
поселки высокой степени готовности.
Все остальные заморожены. Более то-
го, в ближайшее время реанимировать
эти объекты быстро будет просто не-
возможно. В результате кризиса пред-
почтения покупателей сместились в
сегмент экономкласса, который в цене
потерял меньше остальных (до 20%).
Премиум-класс, несмотря на сниже-
ние цен до 50% и даже 60%, также осо-
бенно не пострадал, поскольку тут дей-
ствуют свои механизмы — с маржей в
300% такое «феноменальное» сниже-
ние можно себе позволить. В этих ус-
ловиях дефицит нового жилья может
возникнуть уже в середине 2010 года,
поэтому мы ожидаем роста цен на до-
мовладения.

Петр Кирилловский, 
директор по маркетингу «Величь»:
— Число поселков с организованной
застройкой, заявленных в этом году,
можно пересчитать по пальцам. Еще
меньше проектов высокого уровня —
«Lipki Парк» в районе Николиной Горы,
«Ноттинг Хилл» на Рублевке, Rublevo
Residence на МКАД и «Хонка №1» на
Истре. С учетом того, что было приоста-
новлено строительство более 40% под-
московных малоэтажных проектов, в бу-
дущем нас ожидает дефицит новых
предложений. Попытка создания «чело-
веческого» экономкласса для постоян-
ного проживания не дала результатов в
этом году. Правительственным фондом
Александра Бравермана был собран
земельный банк под проекты комплекс-
ной застройки, но стоимость участков,
выставленных на аукционе, оказалась
несовместима с экономклассом. Па-
раллельно государство заявило о готов-
ности скупать недвижимость для воен-
ных и льготников за абсурдные 26 тыс.

рублей за 1 кв. м, тем самым оказывая
давление на рынок. В ответ застройщи-
ки принялись искать способы строить
быстрее и дешевле. И сейчас мы оказа-
лись перед угрозой нового поколения
некачественного малоэтажного жилья.
Все это не может не наталкивать на
мысль о предпосылках создания го-
скорпорации малоэтажного строитель-
ства в лучших традициях современной
политики.

Сергей Козловский, 
президент корпорации «Инком»:
— Основной тенденцией я бы назвал
стабилизацию и постепенное оживле-
ние рынка, которые мы наблюдаем
ближе к концу года. За этот год весь
рынок недвижимости прошел через
низшую точку кризиса, через практиче-
ски полную остановку продаж и научил-
ся работать в новых условиях. На рын-
ке загородной недвижимости пропал
средний класс, в этом году спросом у
покупателей пользовались или самые
дешевые предложения, или очень ка-
чественные и дорогие. Я думаю, что
участки без подряда, которые букваль-
но «выстрелили» прошлой зимой, еще
несколько лет будут популярными в
экономклассе. Но работать с ними на-
до крайне осторожно — с одной сторо-
ны, многим они дают возможность осу-
ществить свою мечту и обзавестись
домом в ближайшем Подмосковье,
в этом, если можно так выразиться,
плюс кризиса. С другой, чрезмерное
увлечение такими участками, невыпол-
нение застройщиками взятых на себя
обязательств может дискредитировать
рынок современной загородной нед-
вижимости, отбросить его назад. Пози-
тивные настроения в экономике, ожив-
ление, которое мы видим сейчас на
рынке, стабильный спрос на наши по-
селки придает нам дополнительную
уверенность. И в том числе мы рас-
сматриваем возможность с начала
2010 года начать постепенно возвра-
щать к докризисному уровню цены на
наиболее популярные проекты.

прямая 
речь
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Под конец года уже никто не от-
рицает отсутствия спроса, «смер-
ти» ипотеки и падения цен на
жилье. Девелоперы и риэлтеры
снизили цены и пытаются реа-
нимировать спрос с помощью
маркетинговых акций, подар-
ков и бонусов покупателям.

Это непросто. Особенно в ус-
ловиях, когда банки существен-
но ужесточили требования к
ипотечным заемщикам и под-
няли процентные ставки. Более
того, некоторые кредитные уч-
реждения начали закрывать
программы кредитования по-
купки недвижимости на пер-
вичном рынке. По мнению бан-
киров, ипотека новостроек фак-
тически ничем не обеспечена,
если есть риск, что девелопер
не достроит дом.

Девелоперы, в свою оче-
редь, предложили собствен-
ную ипотеку, которую назвали
рассрочкой. Она, как правило,

очень похожа на ипотечный
кредит с короткой беспроцент-
ной «передышкой», после ко-
торой покупатель отправляет-
ся в длительную долговую за-
висимость под достаточно вы-
сокие проценты.

Покупатели не спешат рас-
ставаться с деньгами — они
впервые в истории российско-
го рынка жилья почувствова-
ли себя хозяевами положения.
Предложение в разы превыша-

ет спрос. Покупатели слабо ре-
агируют на мельтешение про-
давцов и не верят в наступив-
шее, по мнению многих экс-
пертов, ценовое дно. Большин-
ство ждет дальнейшего сниже-
ния цен, у остальных просто
нет денег.

Однако под конец года даже
у самых упрямых начали сда-
вать нервы. По словам риэлте-
ров, осенью покупатели «обры-
вали телефоны» отделов про-

даж, но число сделок выросло
несущественно. Участники рын-
ка приняли повышенный инте-
рес за ажиотажный спрос. Тем
не менее количество покупок
медленно, но увеличивается.
На стагнирующий рынок возв-
ращаются забытые альтернатив-
ные сделки. Кроме того, у поку-
пателей есть все шансы полу-
чить нужную цену.

Кризис не смог переломить
ситуацию восточного базара,
которая сложилась еще в конце
прошлого года. Цифры реаль-
ных сделок по-прежнему пред-
ставляют собой результат уст-
ной договоренности и специ-
альных, праздничных марке-
тинговых акций. 

Ольга Говердовская

Неперетянутый канат
итоги года. москва

Весь год на рынке городского жилья наглость боролась с жад-
ностью. Покупатели квартир требовали беспрецедентных ски-
док, а продавцы изо всех сил старались удержать цены.

индекс
2009 год прошел под знаком
непрерывного снижения Win-
NER-индекса недвижимости.
Год назад, в начале декабря
2008-го, значение индекса
находилось на уровне 834
пунктов. К середине октяб-
ря 2009 года это значение
достигло 521 пункта, «поте-
ряв» 38%.

Основной вклад в снижение
WinNER-индекса недвижимо-
сти в течение всего 2009 года
вносил постоянный рост пока-
зателя объема предложений
на рынке (на 27%).

Показатель цены также
имел негативную динамику
первые восемь месяцев теку-
щего года. Однако, достигнув
минимума ко второй половине
августа и «похудев» на 24% от-
носительно декабря 2008 года,
показатель цены начал моно-
тонно отыгрывать потери пер-
вой половины нынешнего го-
да. К концу ноября показателю
цены удалось восстановиться
более чем на 6% относительно
своего минимального значе-
ния в августе.

Самые драматические со-
бытия на рынке произошли
в первые два месяца текущего
года. К концу февраля индекс
«упал» почти на 27% относи-
тельно декабря 2008 года. По-
казатель цены — на 21%. Зато-
варенность рынка увеличи-
лась на 7%.

В течение следующих меся-
цев, начиная с марта, индекс и
показатель цены вели себя зна-

чительно спокойнее. Так, за
восемь месяцев, с марта по ок-
тябрь, WinNER-индекс недви-
жимости потерял еще только
15%. Показатель цены за шесть
месяцев, с марта по август,
уменьшился лишь на 3%. Бо-
лее того, за следующие три ме-
сяца показатель цены даже вы-
рос. На целых 6% относительно
своего минимума в августе. По
сравнению с концом февраля
увеличение значения показа-
теля цены составило 3%.

А вот показатель объема
дополнительно к 7% роста в ян-
варе—феврале прибавил еще

18% в течение следующих вось-
ми месяцев. Именно монотон-
ный рост затоваренности рын-
ка формировал неизменный
понижающий тренд WinNER-
индекса недвижимости.

Однако сейчас уже есть ощу-
щение, что максимум показате-
ля объема в этом году уже прой-
ден. По сравнению со второй
декадой октября значение по-
казателя объема к концу нояб-
ря даже снизилось на 1%. С уче-
том традиционного уменьше-
ния количества предложений
на рынке в декабре в преддве-
рии новогодних каникул ждать

продолжения роста затоварен-
ности рынка не приходится.
Скорее мы увидим техниче-
ское снижение, связанное с се-
зонным замиранием активно-
сти, что выразится в соответст-
вующем увеличении WinNER-
индекса недвижимости.

Можно говорить о том, что
как минимум дно рынка нащу-
пано, а как максимум — дно
пройдено и далее рынок ждет
оживление. Вероятно, сначала
активность покупателей при-
ведет к формированию пони-
жательного тренда для показа-
теля объема. То есть сначала с
рынка начнут уходить «лиш-
ние» квартиры. И этот процесс
займет заметное время. Не ме-
нее чем полгода-год. И только
после этого существенное сжа-
тие объема может спровоциро-
вать агрессивный рост цен.

Нынешняя ситуация крайне
чувствительна к внешним воз-
действиям, так как на рынке
по-прежнему слишком много
предложений, ожидающих
своего покупателя, слишком
велика конкуренция между
продавцами. Наметившееся
оживление должно получить
психологическую поддержку
всех участников рынка. А на
это уйдет несколько месяцев:
нынешний декабрь и наступа-
ющий январь не в счет. Пер-
вым характерным месяцем бу-
дет февраль, который задаст
тон всей первой половине на-
ступающего года.

Аналитический отдел
инновационной группы
WinNER

Объем сжимается
WINNER INDEX. 1.XII.2008–19.XI.2009   ИСТОЧНИК: ИННОВАЦИОННАЯ ГРУППА WINNER.

WINNER-ИНДЕКС НЕДВИЖИМОСТИ — ЭТО МАСШТАБИРОВАННОЕ ОТНОШЕНИЕ ПОКАЗАТЕЛЯ СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ 

ПРЕДЛОЖЕНИЯ КВАРТИР В МОСКВЕ, ВЫСТАВЛЕННЫХ НА ПРОДАЖУ В БАЗЕ WINNER, К ПОКАЗАТЕЛЮ ОБЪЕМА 

ТАКИХ ПРЕДЛОЖЕНИЙ. ЧЕМ НИЖЕ ПОКАЗАТЕЛЬ ИНДЕКСА — ТЕМ ЛУЧШЕ ПОКУПАТЕЛЯМ НЕДВИЖИМОСТИ, 

ЧЕМ ВЫШЕ — ТЕМ ЛУЧШЕ ПРОДАВЦАМ. ПОДРОБНЕЕ ОБ ИНДЕКСЕ — НА САЙТЕ HTTP://WINNER-INDEX.RU

WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

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

Объем предложения жилья 
на первичном и вторичном 
рынках (количество квартир)
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На что надеялись
в начале кризиса

Прогнозы интереснее перечиты-
вать, чем читать. Это мы и сдела-
ли: перечитали прогнозы, которые
делали участники рынка в конце
прошлого — начале нынешнего го-
да. В «десятку» попали немногие.

Иван Шульков, директор 
департамента инвестиционного 
консалтинга и аналитики компании
«Усадьба», оказался прав, 
утверждая, что покупатели займут
жесткую выжидательную позицию:
«Неуверенность покупателей будет
сохраняться до тех пор, пока кризис-
ные явления в финансовой сфере,
экономике и на рынке недвижимости
будут продолжаться. Если кризис будет
развиваться, увеличится и доля песси-
мистично настроенных покупателей.
Вряд ли в 2009 году у этих людей поя-
вится желание инвестировать в недви-

жимость, даже если она подешевеет
в два раза, при отсутствии уверенно-
сти в том, что пик кризиса позади».

«Коммерсантъ»,11.12.08

Дмитрий Таганов, руководитель
аналитического центра корпорации
«Инком», поспешил с прогнозом:
«Если говорить о прогнозах, то, по дан-
ным аналитиков, рынок недвижимости
приблизился к своему дну и в ближай-
шее время цены могут снова пойти
вверх. Самыми устойчивыми к кризису
являются наиболее дешевые сегменты
и наиболее дешевые предложения».

«Коммерсантъ», 19.02.09

Независимый аналитик Андрей
Бекетов точно описал причину
сегодняшней «комы» рынка жилья:
«Парадокс заключается в том, что пока
снижение цен отстает от снижения поку-
пательной способности. Возникшие це-
новые ножницы между желаниями про-
давцов и возможностями покупателей
не должны раскрываться слишком силь-
но. В противном случае это может при-
вести к полной остановке рынка».

«Коммерсантъ», 28.04.09

Мэр Юрий Лужков зря обвинял
журналистов в нагнетании страстей:
«На данный момент некоторые СМИ
распространяют информацию о том,

что цены на жилье в городе упадут
на 50 и более процентов. Эта инфор-
мация как бы говорит человеку, кото-
рый хочет приобрести квартиру: «Не
торопись, сейчас цены упадут, и тогда
купишь». Но это, считают городские
власти, не соответствует действитель-
ности: жилье дешеветь не будет».

Gazeta.ru, 13.01.09

Член комитета по собственности
Валерий Селезнев был близок
к правде, говоря, что если государ-
ство не сможет найти общий язык
по цене с застройщиками, возмож-
но принятие закона, по которому
банки, которые кредитуют строи-
тельные компании, смогут во внеар-
битражном порядке по упрощенно-
му способу изымать залоговое
обеспечение:
«Банкиры массово заберут недостроен-
ную недвижимость у хозяев. После это-
го такое жилье по низким ценам будет
выбрасываться на рынок, где его и бу-
дет закупать государство».

Gazeta.ru, 24.03.09

Экс-директор управления финанси-
рования строительных объектов
Сбербанка РФ Алексей Чувин,
уволенный за прогноз о развитии
ситуации на российском рынке нед-
вижимости, оказался прав. Он зая-

вил, что осенью может начаться
борьба за ликвидность девелопер-
ских компаний и на рынок может
быть выброшено много активов,
что приведет к очередному паде-
нию цен на недвижимость:
«Девелоперы будут продавать дешево,
лишь бы получить хоть какие-то деньги
на закрытие ликвидности компании».

interfax.ru, 04.06.09

Виктор Преснов, коммерческий
директор инвестиционно-девело-
перской компании «Сити-XXI век»,
точно описал настрой продавцов
жилья, но не захотел поверить в то,
что им придется снижать цены:
«Значительное оживление спроса,
которое мы фиксируем, пока не отра-
жается в официальных прайс-листах
большинства компаний, но уже влия-
ет на размер скидки. Застройщики
дают ее менее охотно и в меньшем
объеме».

«Коммерсантъ», 28.04.09

Первый заместитель московского
мэра Владимир Ресин, похоже,
общался с неквалифицированными
экспертами:
«Любой профессионал понимает, что
сейчас нет предпосылок к тому, чтобы
жилье настолько резко упало в цене».

Gazeta.ru, 13.01.09
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Динамика цен на жилую недвижимость в Москве и Подмосковье
Ноябрь 2008 года Ноябрь 2009 года** Изменение за 12 мес. (%)

Новостройки Вторичный рынок Новостройки Вторичный рынок Новостройки Вторичный рынок
(тыс.руб./кв.м) (тыс.руб./кв. м) (тыс.руб./кв.м) (тыс.руб./кв.м)

Москва 167,88 178,46 152,6 139,2 –9,10% –22,00%

Типовое жилье* — 167,43 — 131,6 — –21,40%

Экономкласс 121,8 186,48 111,2 146,2 –8,70% –21,60%

Бизнес-класс 172,43 247,61 154,5 191,4 –10,40% –22,70%

Элитное жилье 547,23 431,6 494,7 331,9 –9,60% –23,10%

Подмосковье 77,9 87,94 71,2 70,7 –8,60% –19,60%

*В настоящее время возведение типовых новостроек отмечено только в сегменте муниципального жилья.  **По данным на 25 ноября 2009 года.  
Источник: МИАН.

Динамика цен на земельные участки в Подмосковье
Сектор рынка Цена в январе 2009 года Цена в октябре 2009 года Изменение за 10 мес. (%)

(млн руб./средний участок) (млн руб./средний участок)

Экономкласс 7,3 5,2 –28,8

Бизнес-класс 15,7 8,7 –44,6

Источник: «Инком-недвижимость».
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распродажа
(Окончание. Начало на стр. 17)

Праздничная экономия
«ДОН-строй», как сообщает пресс-служба
компании, в этом году сосредоточился на
праздничных скидках. В основе «Новогод-
него предложения-2010» от «ДОН-строя» —
квартиры на специальных условиях в го-
товых объектах бизнес-класса «Дом на Бе-
говой» и «Измайловский», а также в жилом
комплексе «Бирюзова, 41». Каковы будут
«специальные условия», в компании пока
не сообщают — видимо, сами еще не опре-
делили размер скидок.

15-процентную скидку получат по-
купатели квартир в ЖК бизнес-класса
«Сколков бор», оформившие сделку до
31 декабря. Стоимость квадратного мет-
ра со скидкой — 85 тыс. рублей. Комп-
лекс построен, квартиры сейчас оформ-
ляются в собственность.

В элитном сегменте покупатели тоже
могут рассчитывать на скидки. Правда,
только на отдельные объекты. «Ни о ка-
ких масштабных новогодних акциях по-
ка не было заявлено, кроме апартамен-
тов от компании ”Инстрой“ на Знаменке
— в канун Нового года квартиры будут
продаваться со скидкой 30%,— говорит
директор по развитию департамента
элитной недвижимости Knight Frank
Ольга Тараканова.— В целом отсутствие
большей гибкости в отношении цено-
вой политики у застройщиков элитного
жилья вполне объяснимо. Несмотря на
кризис, себестоимость строительства
в элитном сегменте не снизилась и воз-
можности продавать со значительным
дисконтом у застройщиков нет».

На загородном рынке ситуация похо-
жая. Учитывая существенное снижение
цен за год на рынке, лишь небольшое ко-
личество поселков в этом году подгото-
вит специальные новогодние предложе-
ния. Интересная акция стартует в посел-
ке «Кленово», в рамках которой на пер-
вые десять домов будет предоставлена
скидка в размере 20%. В поселке «Нахаби-
но-Парк» до 15 января на прилесные уча-
стки скидка 20%.

А в коттеджном поселке «Лесная поля-
на» (71 км от МКАД по Щелковскому шос-
се) новогодняя акция, которая продлится
до 31 декабря, предусматривает продажу
любого участка за 330 тыс. рублей. Вклю-
чая стоимость участка, общего огражде-
ния, электроснабжения до 15 кВт, прок-
ладки щебенчатых дорог внутри посел-
ка. До новогодней акции цены на участ-

ки (15 соток) варьировались в зависимо-
сти от местоположения от 400 тыс. до
600 тыс. рублей.

Презент в рассрочке
Одарить покупателя с наименьшими по-
терями для бюджета компании позволя-
ет рассрочка платежа. По наблюдениям

директора по маркетингу и продажам
компании «Квартал Эстейт» Сергея Луш-
кина, сегодня большинство застройщи-
ков намного более охотно, чем до кризи-
са, идет на рассрочки по оплате кварти-
ры. Можно получить рассрочку от полу-
года до нескольких лет. Более того, неко-
торые девелоперы готовы предоставлять
рассрочки до полугода без повышения
стоимости квартиры.

Праздничную беспроцентную рас-
срочку покупателям квартир в новост-

ройках Москвы и Подмосковья предлага-
ет «Пересвет-Групп». Предложение дейст-
вует до 31 декабря при первоначальном
взносе не менее 50%. Акция распростра-
няется на текущие проекты бизнес-клас-
са в Москве — ЖК «Петровский парк», ЖК
«Алексеевский» — и подмосковных горо-
дах Люберцы, Нахабино, Дзержинский,
Лыткарино.

Напрасный дар
Понятно, что любая новогодняя акция —
способ повысить продажи и привлечь
внимание к объекту и компании. Но эти
цели достигаются не всегда.

«С одной стороны, если девелопер не
хочет или не может снижать цены на ново-
стройку, продажи в которой идут недоста-
точными темпами, подарки при покупке
могут привлечь дополнительное внима-
ние к объекту. Однако, с другой стороны,
покупатели квартир, как правило, пони-
мают, что такой бонус в любом случае бу-
дет оплачен ими, и часто хотят отказаться
от «подарка» при одновременном сниже-
нии цены сделки,— объясняет Сергей
Лушкин.— В начале 2000-х годов наша
компания проводила несколько различ-
ных маркетинговых акций, в том числе

”При покупке квартиры поездка на море
в подарок“ и ”Разработка авторского ди-
зайн-проекта и черновая отделка в пода-
рок“. Абсолютное большинство покупате-
лей настаивали на отказе от подарка в
пользу уменьшения стоимости сделки.
С тех пор компания ”Квартал“ не прово-
дит подобных маркетинговых акций по
стимулированию спроса».

Причина недоверия покупателей к
праздничным акциям, по мнению госпо-
дина Лушкина, в том, что некоторые сто-
личные застройщики уже в начале декаб-
ря на несколько дней поднимают цены, а
потом закладывают разницу в новогодние
скидки.

Впрочем, другие эксперты утверждают,
что новогодние акции заметно повышают
продажи.

Новогодние подарки, скидки, бону-
сы — даже самые незначительные —
всегда приносят положительный эффект.
Но чаще всего потенциального клиента
побуждает приехать в компанию не но-
вогодняя акция, какой бы заманчивой
она ни была, а совокупность факторов —
цена квартиры, расположение дома, пре-
стижность района и т. п. Специальные
новогодние условия в этом случае явля-
ются последней каплей, повлекшей ре-
шение о покупке.

Наталья Капустина

Игра в акции

Застройщики «Бутово Парка» считают, что бону-

сы и акции — детские игрушки по сравнению

с реальными скидками    ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА

Щедрость застройщика зависит в первую очередь
от того, насколько он задрал цены на объект. Если
в период умеренного роста цен на недвижимость и
стабильного спроса в качестве подарков фигуриро-
вали дополнительные квадратные метры, скромные
скутеры и недорогие бани, то когда пузырь надулся
и готов был лопнуть, в ход шли комнаты и квартиры,
дорогие турпоездки, гаражи и авто представитель-
ского класса.

Автомобиль в подарок — довольно распростра-
ненная акция. Особенно если объемы продаж не-
большие. Компания «Велес Капитал Девелопмент»
с помощью такой акции продавала последние три
дома в поселке «Усадьба Аносино». Клиенты могли
получить автомобиль стоимостью до $50 тыс. или
скидку аналогичного размера. А компания «NBM —
Стройсервис» дарила покупателям таунхаусов
в проекте «7 миля», расплатившимся за покупку
сразу, Peugeot 307.

Оригинальный способ привлечь покупателей
нашли год назад в ФСК «Лидер»: покупатель квадрат-
ных метров в ЖК «Зодиак» получал в придачу к квар-
тире сертификат на туристическую поездку, стои-
мость которой зависела от количества комнат. Поку-
патель однокомнатной квартиры получал туристиче-
ский сертификат на 100 тыс. рублей, двухкомнатной
— на 200 тыс. и т. д.

Еще один оригинальный способ привлечения
покупателей нашли в компании «Домостроитель».
До 31 декабря прошлого года компания оплачива-
ла покупки, совершенные ее клиентами. В зависи-
мости от объекта, количества комнат, способа оп-

латы и общей суммы совершенных покупок макси-
мальная стоимость оплаченных покупок составля-
ла до 500 тыс. рублей.

Что касается квартир, в прошлом году их тоже да-
рили, но, как правило, неликвид. Так, купив сразу два
таунхауса или коттедж в клубном поселке «12 меся-
цев ЭкоLife» под Зеленоградом, можно было бесп-
латно получить однокомнатную квартиру в трехэтаж-
ном доме секционной застройки. «Однушку» в апарт-
отеле на въезде в поселок «Высокий берег» получи-
ли в подарок и несколько покупателей коттеджей в
одноименном поселке. Продать подарок за нена-
добностью теперь им будет непросто.

По словам руководителя отделения «Сретенское»
компании «Инком-недвижимость» Антона Архипова,
в случае успешной рекламной кампании продажи
вырастают на 20–25%. «При этом не важно, к какому
сегменту принадлежит домовладение, важна ориги-
нальная подача, а также сам размер скидки должен
быть привлекателен для покупателя,— уточняет он.—
К примеру, спецпредложение, согласно которому
покупатель загородного дома получает еще и кварти-
ру в таунхаусе в этом же поселке, может быть для не-
го не актуальна, поскольку клиент рассчитывает на
снижение цены, а не на владение еще одним объек-
том в этом же поселке. В элитных сегментах важна
не столько стоимость подарка, сколько оригиналь-
ность. Например, в прошлом году компания Villagio
Estate покупателям дома в поселке Millennium Park
дарила экологичный дизайнерский электрокар в по-
дарок. По отзывам покупателей, это было одним из
самых интересных и оригинальных предложений».

ЧЕМ ОД АРИВА ЛИ В ПРОШЛЫЕ ГОДЫ

Последние два месяца перед Новым годом
на рынке недвижимости США традиционное
время затишья. Не удивительно, что рожде-
ственские скидки и спецпредложения до-
стигают в этом году серьезных размеров.

В конце ноября дизайнер-модельер Томми
Хилфигер продал свое поместье в Гринвиче (штат
Коннектикут) через подразделение недвижимо-
сти аукционного дома Sotheby’s. Дом общей пло-
щадью 2 тыс. кв. м (восемь спален, девять ван-
ных комнат) продавался в связи с переездом гос-
подина Хилфигера в Нью-Йорк. Особняк был куп-
лен в 2005 году за $18 млн и выставлен на прода-
жу практически на пике цен, в феврале прошлого
года, за $28 млн. Первый покупатель (пожелав-
ший остаться неизвестным) появился только в ны-
нешнем сентябре. Продавцу пришлось пойти на
серьезную скидку, чтобы сделка состоялась —
дом ушел за $20 млн. Размер скидки посчитать
несложно.

Американские риэлтеры, сильно разочаровав-
шиеся в покупателях-соотечественниках, с надеж-
дой смотрят на иностранных инвесторов. Прак-
тически по всем Соединенным Штатам, от побе-
режья до побережья, с начала второго полугодия
отмечается повышенный спрос на недвижимость
со стороны иностранцев. Типичный инвестор пред-
почитает покупать объекты оптом и по «оптовым»
же, то есть существенно сниженным, ценам. Так,
по данным Assosiated Press, канадский инвестор

Артур Вонг, президент фонда вложений в недвижи-
мость Optimus, приобрел уже 60 кондоминиумов у
девелоперов, испытывающих финансовые пробле-
мы. 18 квартир в Лас-Вегасе, выставленных на ры-
нок до кризиса по $250 тыс. за штуку, обошлись
ему ровно в четыре раза дешевле — по $62,5 тыс.
за каждую.

Кроме скидок со стороны заждавшихся продав-
цов на цену недвижимости США повлиял и снизив-
шийся курс доллара по отношению к евро, канад-
скому доллару, японской иене и другим националь-
ным валютам. В результате один из самых привле-
кательных объектов на рынке недвижимости Нью-
Йорка — квартиры в кондоминиуме на 66-й Вос-
точной улице — по цене от $6 млн до $15,5 млн
приобрели покупатели из Бразилии, Канады, Ни-
дерландов, Франции, проводившие сделки прак-
тически полностью за наличные. В южных штатах,
привыкших к мексиканским рабочим-нелегалам,
пока еще с удивлением воспринимается набираю-
щий силу поток покупателей недвижимости из Мек-
сики и других стран Латинской Америки. В штате
Флорида иностранец, платящий наличными за дом
до $800 тыс., становится привычным явлением.
По такой цене уходят дома, выставленные на про-
дажу год назад за $1,2 млн. А за дома стоимостью
менее $100 тыс. разворачиваются ценовые войны
между покупателями, что кажется риэлтерам пер-
вым признаком начавшегося оздоровления рынка. 

Алексей Алексеев

СКИДКИ НА РОДИНЕ КРИЗИСА
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ипотека
(Окончание. Начало на стр. 17)

Плановая ставка в 10–11%
годовых, о которой говорит
премьер Владимир Путин, яв-
ляется, по сути, беспрецедент-
ной для российской ипотеки,
история которой насчитывает
всего одно десятилетие.

Сначала это были единич-
ные кредиты под 30% годовых,
активно развивать этот вид
кредитования наши банки ста-
ли всего пять лет назад, когда
к этому процессу подключи-
лось правительство, запустив-
шее программу «Доступное
жилье». Тогда-то и прозвучали
первые заявления о необходи-
мости обеспечения доступно-
сти ипотеки и снижения ее
стоимости. В результате с 2006
по 2008 год банки планомерно
удваивали объемы выдачи
ипотеки, за это время объем
выданных кредитов вырос с
60 млрд рублей до 630 млрд
рублей, а накопленный порт-
фель ипотечных кредитов до-
стиг 1 трлн рублей. Однако до-
ступность ипотечных креди-
тов даже в то время, когда они
выдавались максимальными
темпами, была весьма относи-
тельной. По данным ЦБ, к кон-
цу 2006 года средневзвешен-
ная ставка по ипотечным кре-
дитам составляла 14% годовых,
в 2007 году ее минимальное
значение составило 13% годо-
вых, в 2008-м — 12,4% годовых.

Среднесрочная
перспектива
Чтобы выдавать ипотечные
кредиты под 10–11% годовых,
банк должен иметь возмож-
ность привлекать долгосроч-
ные средства максимум под
6–7% годовых. До сих пор такой
возможности у банков просто
не было — средневзвешенная
ставка, рассчитанная ЦБ по
розничным депозитам, став-
шим одним из основных спо-
собов банковского привлече-
ния, составляет 13–14,5% годо-
вых. При этом средний срок

размещения депозита не пре-
вышает сейчас полутора лет, к
тому же отозвать депозит мож-
но в любой момент, поэтому
выдавать ипотеку за счет этих
средств слишком рискованно.
Ставка по розничным депози-
там снизится, а срок их разме-
щения увеличится, когда эко-
номическая ситуация в стране
стабилизируется, а инфляция
снизится до 5–6%. Однако, сог-
ласно официальному прогнозу
Банка России, в 2010 году инф-
ляция составит 9%.

Другой способ привлечения
средств — секьюритизация
ипотечных кредитов, то есть
выпуск банками облигаций,
обеспеченных портфелем ипо-
течных кредитов,— для банков
также недоступен. «Ипотечные
бумаги слишком рискованный

инструмент, который инвесто-
ры готовы покупать только со
значительной премией, поэто-
му ставки размещения сейчас
невыгодны для банков»,— кон-
статирует аналитик ФК «Урал-
сиб» Станислав Боженко. По
данным ЦБ, банки практиче-
ски не выпускают ипотечные
облигации — в прошлом году
был только один выпуск объе-
мом 2 млрд рублей, в этом году
ни один из банков ипотеку по-
ка не секьюритизировал.

Чтобы оживить рынок
секьюритизации, государство
еще в конце прошлого года
анонсировало программу вы-
пуска ипотечных облигаций
под гарантии основного рефи-
нансирующего института стра-
ны Агентства по ипотечному
и жилищному кредитованию

(АИЖК). Планируется, что бан-
ки будут выпускать ипотечные
облигации, под залог которых
затем смогут привлекать рефи-
нансирование в ЦБ. Пока такие
бумаги разместил только один
банк — МБРР, однако и по этим
облигациям ставка будет 12,3%
годовых, к тому же за поручи-
тельство АИЖК банк должен бу-
дет уплатить комиссию, а его бу-
маги ЦБ будет включать в лом-
бардный список с дисконтом,
который пока не определен.

По мнению экспертов,
снижение ставок по ипотеке
в краткосрочной перспективе
будет полностью зависеть от
поддержки государства. В кон-
це прошлого года, когда ситуа-
ция с ипотечными кредитами
впервые вызвала публичное
беспокойство правительства

РФ, было заявлено о мерах под-
держки российского рынка
ипотеки. Эти меры были нап-
равлены в первую очередь на
снижение рисков краха систе-
мы в связи с ростом просрочен-
ной задолженности по креди-
там и не могли оказать значи-
тельного влияния на сниже-
ние ставок. Однако говорить о
том, что заявленный государст-
вом объем поддержки сможет
существенно повлиять на ры-
нок, вряд ли возможно. Общий
объем средств, которые прави-
тельство готово потратить на
решение ипотечных проблем,
не превышает четверти всего
объема выданной в стране
ипотеки. Поэтому вряд ли в
ближайшей перспективе круг
активно выдающих ипотеку
банков заметно расширится.

По мнению старшего эко-
номиста Альфа-банка Наталии
Орловой, реальное снижение
ставок возможно скорее в пер-
спективе трех-четырех лет.
«Сейчас наблюдается сниже-
ние ставки рефинансирова-
ния, банки получают средства
федерального бюджета и будут
их размещать в том числе и в
ипотечные кредиты, а увели-
чение выдачи будет приво-
дить к дальнейшему сниже-
нию ставок,— отмечает На-
талья Орлова.— Однако реаль-
ное снижение ставок будет
возможно только в более дол-
гой перспективе, если зарабо-
тают все необходимые для это-
го механизмы и снизятся став-
ки по основным источникам
банковских ресурсов».

Анна Прохорова

Ипотека Путина
послушается?

Михаил Николаев, 
зампред Совета федерации, бывший
глава Республики Саха (Якутия):
— Еще немного — и послушается.
ЦБ уже снизил ставку рефинансиро-
вания до 9%. Банки добавляют 2–3%.
Получается достаточно близко к наз-
ванным цифрам. Главная проблема
в том, что доля ипотеки очень мала.
Сколько можно построить квартир
на 2,5 млрд рублей при средней стои-
мости 2,5 млн? Объем нужно увели-
чить за счет дополнительных средств,
которые люди смогут брать при сни-
жении процентных ставок и снижении
стоимости квартир. Сейчас они часто
неоправданно высоки.

Давид Якобашвили, 
председатель совета директоров
компании «Вимм-Билль-Данн»:
— Должна послушаться. Обязательно
надо прийти к этому. Иначе нам удачи
не видать. С нынешними ставками бан-
ковских кредитов не может справиться
никакой бизнес. 20, 30, 40%! Хотя в ипо-
теке проценты несколько ниже, но и
средства идут не в оборот, а в жилье.
И люди, вступающие в ипотеку, часто не
бизнесом занимаются, а получают фик-
сированную зарплату. Западники ипоте-
ку дают в среднем под 1,5–2%, макси-
мум — 2,6%, в худшие времена — 4%,
ну 4,5%. Но даже этот наивысший пре-
дел в несколько раз ниже, чем по ипоте-
ке в России! 11% — еще куда ни шло.
Наши люди могут осилить.

Бари Алибасов, 
продюсер:
— Точно так же, как кризис послушался.
Насколько помню, Россия была объяв-
лена правительством островком ста-
бильности. Результат знаем: колыхало
и трясло, как ни одну страну. Но ипотека
все-таки женского рода. Может быть,
Путин ее уговорит.

Ралиф Сафин, 
член Совета федерации:
— Да. Я понимаю, что делает прези-
дент и правительство, с чем-то я могу
поспорить, но в целом у нынешней ис-
полнительной власти есть четкий план
по основным направлениям развития
на 15–20 лет. Проблема в том, что на
среднем и низовом уровне вопросы
развития страны мало кого волнуют.
Но дело все-таки, хоть и со скрипом,
продвигается.

Сергей Галицкий, 
совладелец сети «Магнит»:
— В нашей стране все может быть. Если
считать, что у нас рыночная экономика,
то рынки не могут слушать громких заяв-
лений и действовать по указанию вла-
стей. Но у нас есть госбанки, в которых
доля государства существенна, и после
подобных заявлений эти банки вполне
могут снизить ставки по ипотечным кре-
дитам. Но это будет искусственное сни-
жение. Если государство включит дотаци-
онный механизм для того, чтобы госбан-
ки снизили ставки по ипотеке, то это бу-
дет прекрасно. А без этого никакого сни-
жения даже по воле премьера не будет.

Геннадий Селезнев, 
председатель Госдумы 
второго и третьего созывов:
— Сомневаюсь, одной директивой такие
вопросы не решить. Конечно, у нас есть
Сбербанк, есть ВЭБ — если они получат
бюджетные деньги на эти цели, то став-
ки по ипотечным кредитам можно было
бы сразу снизить до 7%. А коммерче-
ским банкам это не под силу, да и не
обязаны они работать себе в убыток.

Андрей Хазин, 
заместитель председателя комитета
Совета федерации по экономической
политике, предпринимательству
и собственности:
— Если государство будет разумно ве-
сти себя в качестве регулятора, то впол-
не вероятно, что через полгода ставки
по ипотечным кредитам реально сни-
зятся. Конечно, учитывая серьезные
ри ски, которые несут сейчас банки,
кредитуя нашу экономику, резкого по-
нижения ставок ожидать не приходится.
Но государство может сильно на них
повлиять. Для этого нужна очень разум-
ная политика, прежде всего Централь-
ного банка.

прямая 
речь

Лимит на кредит
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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.
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Вид сверху
Каждому, наверное, доводи-
лось испытывать двойствен-
ное чувство, оглядывая окре-
стности с верхнего этажа небо-
скреба: ощущение полета над
землей — и собственной неу-
стойчивости, простирающиеся
до горизонта пейзажи мегапо-
лиса — и осознание искусст-
венности городской среды.

Отель Du Parc на горе Мон-
Пелерен находится примерно
на высоте 100-этажного небо-
скреба над уровнем Женевско-
го озера. Из окон отеля можно
любоваться водной гладью,
грядой Французских Альп на
противоположном берегу озе-
ра, знаменитыми виноград-
никовыми террасами района
Лаво, включенными в список
объектов мирового наследия
ЮНЕСКО. Но стоит перевести
взгляд — и прямо перед собой
вы увидите парк, обрамлен-
ный кустарниками. Отсюда
можно наблюдать потрясаю-
щую панораму альпийской
природы, оставаясь при этом
на земле и испытывая чувство
уверенности и покоя. Впро-
чем, поклонники городского
пейзажа имеют возможность
полюбоваться городком Веве
с башней штаб-квартиры «Не-

стле», которая отсюда кажет-
ся спичечным коробком.

А если захочется прогулять-
ся по берегу озера, фуникулер
доставит к подножию горы
за четверть часа.

Вероятно, еще в начале
прошлого века именитых го-
стей отеля привлекало соче-
тание именно этих факторов
(исключая «Нестле», но вклю-
чая фуникулер, созданный еще
в 1900 году). Правда, до 1930-х
годов отель назывался Pelerin
Palace — по имени горы, на ко-
торой он находится.

Отель Du Parc немного не до-
жил до своего столетия — в 2000
году он был продан владельцам
гостиничной школы. А затем у
него в прямом смысле снесло
крышу: альпийские ветра пов-
редили верхнюю часть здания,
и его эксплуатация прекрати-
лась. Зато сейчас начинается
новая жизнь Du Parc: компания
Swiss Development Group при-
ступает к реконструкции зда-
ния, которое будет представлять
собой комплекс из 24 апарта-
ментов класса «люкс».

Участие 
мировых брендов
В результате реконструкции
внешний облик останется поч-

ти таким же, как и сто лет на-
зад — фешенебельная класси-
ка с элементами модерна. А вот
внутри все изменится.

140 номеров бывшего отеля
будут превращены в 24 апарта-
мента на девяти этажах. Квар-
тиры с двумя спальнями зани-
мают от 180 до 220 кв. м и стоят
4–6 млн швейцарских франков
(сейчас швейцарский франк
равен доллару США). Квартиры
с тремя спальнями занимают
от 310 до 340 кв. м и стоят при-
близительно 12 млн швейцар-
ских франков. Три пентхауса
площадью более 600 кв. м каж-
дый стоят 19–23 млн швейцар-
ских франков. В стоимость

каждого из 12 самых больших
апартаментов включена квар-
тира во флигеле, которая мо-
жет использоваться для разме-
щения обслуживающего пер-
сонала или гостей.

К созданию апарт-отеля
привлечены крупнейшие ми-
ровые бренды. В число страте-
гических партнеров в рамках
проекта входят фирмы архи-
текторов и дизайнеров инте-
рьера BBG-BBGM, широко из-
вестные благодаря строитель-
ству отелей международного
класса, а также удостоенные
награды архитекторы ланд-
шафтного дизайна компании
EDSA. Инновационные объек-

ты класса «люкс» будут вклю-
чать в себя инфраструктуру
пятизвездного гостиничного
обслуживания от компании
Le Mirador Kempinski Mont-Pe-
lerin и международные услуги
консьержей, предлагаемые
компанией Quintessentially.
В создании Du Parc Kempinski
Private Residences принимают
участие такие эксклюзивные
торговые марки класса Davi-
doff (сигарный зал), Givenchy
(частное СПА) и Quintessential-
ly Wine компании Quintessen-
tially (винный погреб). Кроме
того, апартаменты будут обо-
рудованы новейшими техно-
логиями компании Crestron
Electronics.

Швейцарская студия ланд-
шафтной архитектуры Hus-
ler & Associes будет отвечать
за восстановление парка, ра-
скинувшегося вокруг зда-
ния на площади в три гекта-
ра. Эксклюзивный продавец
апартаментов — компания
Knight Frank.

Сейчас инвестиции в ре-
конструкцию Du Parc Kem-
pinski Private Residences оце-
ниваются в размере 120 млн
швейцарских франков в до-
полнение к 18 млн швейцар-
ских франков в качестве це-
ны приобретения объекта.
Финансирование проекта
Du Parc осуществляется част-
ными инвесторами и органи-
зациями, в том числе местны-
ми швейцарскими банками.

Реконструкционные работы
начнутся этой зимой, а в нача-
ле 2011 года апартаменты бу-
дут готовы к заселению.

Инвестиционная
привлекательность
С потребительской точки
зрения апартаменты в комп-
лексе Du Parc, расположен-
ном в 40 минутах езды от Же-
невы (без учета дорожных
пробок), не первая и даже не
вторая недвижимость. Скорее
это место для спокойного от-
дыха, проведения семейных
торжеств, встречи Нового го-
да. Впрочем, он может стать
прекрасным местом постоян-
ного обитания для старших
членов семьи, а также млад-
шего поколения. Неподале-
ку, в пятидесяти минутах ез-
ды на автомобиле, находится
несколько международных
школ. Немаловажно, что в

комплексе обеспечен высочай-
ший уровень безопасности.

Ближайшие крупные
города — Лозанна и Женева,
и Du Parc будет интересен так-
же предпринимателям, имею-
щим там свои штаб-квартиры.
Дорога до Лозанны, например,
занимает не более 30 минут
даже в напряженные часы
пик. При этом для российско-
го покупателя важным факто-
ром является то, что комплекс
расположен на территории
кантона Во — здесь намного
более мягкие условия приоб-
ретения недвижимости иност-
ранцами, чем в соседней Же-
неве. Для того чтобы приобре-
сти резиденцию, не надо быть
гражданином Швейцарии или
владельцем швейцарской
компании.

Апартаменты в Du Parc вряд
ли стоит приобретать для пос-
ледующей сдачи в аренду —
постоянного спроса на подоб-
ный суперлюксовый продукт
нет и быть не может. И все же
покупка резиденции является
хорошей инвестицией с точки
зрения сохранения вложений
даже в период кризиса. Соглас-
но данным Швейцарского на-
ционального банка, цены на
жилье в стране увеличились в
среднем почти на 4% в этом го-
ду. Для сравнения: первоклас-
сная недвижимость в Лондоне
потеряла в цене до 20%.

Елена Юргенева, руководи-
тель отдела зарубежной нед-
вижимости компании Knight
Frank, так объясняет устойчи-
вость рынка жилья Швейца-
рии: «Благодаря большому ко-
личеству ограничительных
мер, введенных властями кан-
тонов, рынок недвижимости
Швейцарии на протяжении
многих лет был закрыт для ин-
весторов-нерезидентов, поэто-
му на нем не было отмечено
спекулятивного роста и неиз-
бежно следующего за ним спа-
да. Традиционно в период кри-
зиса покупатели, заинтересо-
ванные в сохранении капита-
ла, ищут ”тихую гавань“. Для
многих таким островком ста-
бильности стала Швейцария».

И наконец, надежность ин-
вестиций в комплекс Du Parc
подтверждается тем, что подоб-
ных эксклюзивных проектов
очень мало не только в Швей-
царии, но и во всей Европе.

Андрей Александров

Парк на высоте
зарубежье

В период кризиса
новые девелопер-
ские проекты в Ев-
ропе появляются
редко, а в разряде
«суперлюкс» — тем
более. Один из них
— реконструкция
швейцарского оте-
ля Du Parc в комп-
лекс резиденций
с пятизвездным
сервисом.

В 30-е годы Pelerin Palace был переименован в Du Parc, но остался 

так же популярен в аристократической среде 

Так будет выглядеть Du Parc через два года  ФОТО KNIGHT FRANK

Все апартаменты — видовые, и сдаются с дизайнерской отделкой  

ФОТО KNIGHT FRANK

Из окон апартаментов открываются виды на Женевское озеро и террасы виноградников, находящиеся под охраной ЮНЕСКО   ФОТО KNIGHT FRANK

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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Местоположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Швейцария, кантон Во
Количество апартаментов: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .24
В том числе пентхаусов:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3
Площадь апартаментов (кв. м): . . . . . . . . . . . . . . . . . . .180–600
Цена апартаментов (млн швейцарских франков): . . . 4,5–23
Количество этажей:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9
Срок окончания реконструкции:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . начало 2011 года
Девелопер:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Swiss Development Group SA
Эксклюзивный риэлтер в России:  . . . . . . . . . . . . . . . .Knight Frank

КО М П Л Е К С  Р Е З И Д Е Н Ц И Й  
D U PA R C  K E M P I N S K I  P R I V AT E  R E S I D E N C E S
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Вне очереди
Начнем с того, что сам поселок переиме-
нован в «Гагаринлэнд», а «Новыми дачами»
теперь называется программа строитель-
ства поселков экономкласса в разных нап-
равлениях и на значительном удалении от
Москвы. Идеология будущего строительст-
ва та же, что и у первого поселка в Смолен-
ской области: экономия расходов за счет
местонахождения в соседних областях,
сборное домостроение, экологичность,
сдача готовых домов с отделкой.

Но это дело будущего. Что происходит
с самим «Гагаринлэндом»? Ряд домов уже
выстроился, но первая очередь пока не
закончена. «Дело в том, что мы увеличили
количество домов первой очереди с 18 до
33,— объясняет партнер программы ”Но-
вые дачи“ Иван Синицын.— Это связано с
тем, что количество купленных и зарезер-
вированных участков в первые же месяцы
превысило ”первоочередные“. Теперь мы
намерены сдать три десятка домов весной
2010 года. Причем мы решили начинать
строительство не только «под клиента», но
и независимо от хода продаж. Таким обра-
зом, через несколько месяцев потенциаль-
ные покупатели смогут осматривать уже
готовые дома, выставленные на продажу».

Самые первые покупатели домов в «Га-
гаринлэнде» намерены встречать в своих
домах уже этот Новый год. Первые дома
сданы, как и обещали застройщики, с от-
делкой, сантехникой, электрическим ото-
плением, встроенными кухнями и даже
каминами. Я не припоминаю, чтобы в ап-
реле шла речь о каминах, но они есть и
входят в цену. Кстати, цены с тех пор нем-
ного поднялись: самый маленький дом
площадью 68 кв. м на участке 12 соток сто-
ит не 2,5 млн рублей, а 2,8 млн, самый по-
пулярный у покупателей дом площадью
87 кв. м подорожал с 3,2 млн до 3,35 млн.
То есть в среднем повышение цен не пре-
высило 10%.

«Гагаринлэнд» сейчас находится в са-
мой низшей ценовой группе организо-
ванных коттеджных поселков. На терри-
тории Московской области можно найти
предложения дороже всего на 10–15%,
но других поселков, которые сдавались
бы с отделкой и сантехникой, мы не об-
наружили.

Опережающий дизайн
Территория «Гагаринлэнда» не произво-
дит впечатления стройплощадки. Это
особенность сборного домостроения: тя-
желой техники не требуется, грузовик за-
возит комплект, затем бригада собирает
из него готовый дом. Конечно, в общест-
венных зонах трава растет пока обыч-
ная, а не газонная, но ландшафтный ди-
зайн уже делается: по периметру первой
очереди посажены маленькие елочки.
Сначала застройщики хотели высадить

полутораметровые, но в результате оста-
новились на 70-сантиметровых — они
лучше приживаются.

Уже построена детская площадка с дере-
вянными скульптурами по мотивам «Вла-
стелина колец» и домики для животных в
мини-зоопарке. Конечно, это прежде всего
маркетинговый ход: покупатели в основ-
ном люди семейные, и демонстративная за-
бота о детях должна добавить очков объекту
в их глазах. Но это также свидетельствует о
том, что застройщик не скупится на инфра-
структурные расходы еще до завершения
первой очереди строительства, и подтверж-
дает серьезность его намерения довести
проект до конца. Об этом же свидетельству-
ет и его намерение строить дома, не дожи-
даясь покупки или резервации домовладе-
ния. Кстати, в поселке будет построен также
центр детского творчества — именно в рас-
чете на семейных покупателей дач.

С лета началась продажа участков
без подряда на другом берегу озера, они
также принадлежат управляющей ком-
пании «Гагаринлэнд». Там уже проложе-
ны дороги, размечены участки и постав-
лены стильные фонари. Для покупате-
лей домов в поселке наличие «беспод-
рядной» части, пожалуй, скорее плюс,
чем минус. 

Дорога на тот берег озера проходит в
стороне от поселка, а домов, которые бу-
дут там возводиться, им видно не будет:
они разделены лесом. Зато увеличение
количества домовладений в проекте ус-
корит создание необходимой социаль-
ной инфраструктуры, например торго-
вой составляющей.

Дорожные споры
Конечно, один из самых важных вопро-
сов для покупателей домов в «Гагарин-
лэнде» — транспортная доступность.
Сейчас добраться из Москвы можно толь-
ко через город Гагарин. Есть и более ко-
роткая дорога — если свернуть с Минско-
го шоссе на 148-м км. Но на этой дороге

есть полуторакилометровый участок с
разбитым покрытием, преодолеть кото-
рый можно только на внедорожнике. УК
«Гагаринлэнд» обещала отремонтировать
этот участок за собственный счет, но по-
ка это не сделано.

«Этот участок находится на террито-
рии Можайского района Московской об-
ласти, и мы обязаны согласовывать на-
ши действия с администрацией, чтобы
не вступать в противоречие с областной
дорожной и бюджетной политикой,—
объясняет Иван Синицын.— В начале

следующего года мы проведем перегово-
ры с руководством района о совместной
реализации этой задачи».

Когда задача все-таки будет реализова-
на, дорога до «Гагаринлэнда» станет коро-
че на 25 км. Впрочем, и сейчас эти лиш-
ние километры не доставляют особых
хлопот: в Гагаринском районе дороги со-
вершенно пустынны, и при этом на них
вполне приличное, неразбитое покры-
тие. Дорога от МКАД до поселка занима-
ет два с половиной часа.

Андрей Воскресенский

Наступление на западном направлении
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Прямая дорога. 150 км от МКАД Участок дороги (1,5 км), нуждающийся в ремонте
Дорога в объезд через г. Гагарин. 175 км от МКАД
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В апреле мы писали в рубрике «Проекты» о новом поселке экономкласса «Новые дачи», расположенном в Смолен-
ской области, в 150 км от МКАД (см. «Ъ-Дом» от 28 апреля). Честно говоря, обещание застройщиков закончить
первую очередь к августу (то есть за три месяца) показалось нам слишком смелым. Настало время проверить,
как выполняется обещанное.

Обещали и сделали
После появления готовых домов цены выросли не
более чем на 10%, и до весны 2010 года застройщи-
ки обещают не повышать цен.

Началась реализация второго проект в рамках
«Гагаринлэнда» — участки без подряда по цене от
$1300 до $1700 за сотку.

Домовладения сдаются со всеми внешними и
внутренними коммуникациями, включая отопление,
сантехнику, печь-камин и кухню.

Обещали, но не сделали
Не отремонтирован полуторакилометровый участок
дороги, соединяющей Можайский район Москов-
ской области и Гагаринский район Смоленской обла-
сти. В начале 2010 года будут проведены переговоры

с представителями администрации Можайского
района Московской области о совместной реализа-
ции задачи.

Первая очередь не сдана в августе 2009 года, как
было запланировано вначале. Ввиду покупательской
активности пересмотрено количество домовладений
в очередях строительства. Первая очередь увеличи-
лась почти в два раза и будет закончена строительст-
вом весной 2010 года.

Не обещали, но сделали
Дополнили инфраструктуру поселка центром дет-
ского творчества.

По просьбе покупателей выделили дополнитель-
ный участок земли для общественного сада.

Построили детскую площадку и мини-зоопарк.

ИТОГИ ГОСКОМИССИИ

Антон Архипов, 
директор отделения «Сретенское» 
компании «Инком-недвижимость»:
— Минус проекта «Гагаринлэнд» один, и он
очевиден: поселок находится на расстоянии
от Москвы, пограничном для покупателей
дач. Хотя надо отметить, что в течение пос-
ледних лет мы наблюдаем процесс посто-
янного увеличения допустимого удаления
дачных поселков от города. «Удалившись»
на 150 км от столицы, московский покупа-
тель получает все возможные плюсы дачно-
го образа жизни: отличная экология, лес,
живописное озеро (причем немаленькое,
площадью 14 га), на берегу которого стро-
ится «Гагаринлэнд».

Очевидно, что поселок хорошо и, я бы
сказал, с душой организован. Еще не закон-
чена первая очередь, а уже появились дет-
ская площадка, зона отдыха, элементы
ландшафтного дизайна. Проложены доро-
ги, около офиса продаж удобная парковка —
все эти «мелочи» создают ощущение насто-
ящей заботы о клиентах.

Мне кажется очень удачной концепция
строительства. Во-первых, то, что дома сда-
ются с отделкой и даже сантехникой,— это
редкий, едва ли не единственный пример
на подмосковном рынке. Во-вторых, очень
продуманная организация пространства:
никогда бы не подумал, что дом площадью
87 кв. м может быть вполне комфортным
для проживания. И наконец, заслуживает
внимания идея «конструктора»: можно ку-
пить дом небольшой площади, а затем рас-
ширить его без серьезной перестройки.

Татьяна Капланова, 
коммерческий директор MOZAIK 
Development:
— Коттеджный поселок «Гагаринлэнд»,
безусловно, представляет интерес. Основ-
ная его отличительная особенность в том,
что это не реконцепция созданного еще до
кризиса проекта, а продукт, разработан-
ный под нужды современного потребите-
ля с учетом объективных реалий рынка.
При этом, как и все кризисные проекты,

он призван минимизировать себестои-
мость продукта, и решается эта задача
главным образом за счет применения
новых технологий.

Инновационность подхода демонстри-
руется также на примере проектов домов —
в «Гагаринлэнде» предлагаются дома от
68 до 200 кв. м на участках от 12 соток. При
этом цена от 2,8 млн рублей за лот весьма
привлекательна для покупателей загород-
ных дач и соответствует заявленному клас-
су. Недостаток высокой удаленности объек-
та от Москвы компенсируется такими «бо-
нусами», как наличие внутренней отделки,
установленной сантехники и даже камина.
При отсутствии данных преимуществ кли-
енты столкнулись бы с дополнительной
трудностью — необходимостью осуществ-
лять контроль за ходом отделочных работ
на большом расстоянии.

С учетом всего вышесказанного оцени-
ваем концепцию поселка «Гагаринлэнд» как
грамотную, учитывающую и обыгрывающую
все важнейшие параметры проекта.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Строительство еще только началось, 

когда в «Гагаринлэнде» уже появились 

дорожки и удобная парковка…

…и элементы ландшафтного дизайна…

…а также детская площадка 

и зона отдыха на берегу озера 
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Отнять 25
Отрицательная ценовая кор-
рекция почти на всех подмо-
сковных направлениях (за иск-
лючением, разве что традици-
онно дорогого западного) за-
вершилась, загородная недви-
жимость постепенно растет в
цене. Иными словами, надеж-
ды покупателей на глобальное
падение цен на недвижимость
не оправдались, ожидаемых
цен (за квадратный метр или
за сотку земли) рынок предло-
жить не смог. Зато смог адапти-
ровать сами проекты так, что-
бы они не выходили за рамки
бюджета запланированных по-
купок: уменьшив на четверть
площадь участков и домов, де-
велоперы получают возмож-
ность пропорционально сни-
зить цены.

Прежде всего сокращение
коснулось площади земель-
ных участков. Если раньше
средний размер составлял
24–25 соток, то сегодня это
14–15 соток. В сегменте «эко-
ном» размеры участков умень-
шились примерно в полтора
раза — с 12–18 соток до 8–12.

«Кризис заставил многих де-
велоперов отойти от гигантиз-
ма, который активно использо-
вался игроками на рынке нед-
вижимости в беззаботные док-

ризисные времена,— говорит
генеральный директор компа-
нии ”Загородный проект“ Анд-
рей Васильев.— Он выражался
в первую очередь в огромном
количестве заявленных и так
и не реализованных мегапро-
ектов, а также строительстве
на больших участках домов
большой площади, которые
были дорогими по стоимости
и в обслуживании. Практика
показала, что для комфортной
жизни подобные размеры ока-
зались не нужны». Сейчас наи-
более динамично продается
небольшое жилье и небольшие
участки.

Разрез по жилому
Проще всего получилось адап-
тировать под нынешний дух
минимализма те проекты, где
на реализацию преимущест-
венно выставлены участки без
подряда. «Поскольку с начала
кризиса снизился спрос на уча-
стки большой площади, в на-
ших поселках мы частично раз-
межевали их на участки малень-
кой площади,— рассказывает
директор по продажам компа-
нии ”Красивая Земля“ Артур
Хахоков.— Если ранее предла-
гались участки площадью 25–20
соток, теперь можно приобре-
сти 10–15 соток».

Но даже 15 соток по нынеш-
ним временам может оказаться
чересчур много. Вернее, дорого.
Весной на рынок вышел посе-
лок экономкласса «Алешкино»
(63 км от МКАД по Новорижско-
му шоссе). По данным компа-
нии «Инком-недвижимость»,
изначально в нем в продажу
предлагались участки разных
размеров, но по результатам
продаж можно было наблю-
дать, что объекты размером

8 соток «уходили» заметно луч-
ше 15-соточных. Продажа не-
больших участков в поселке
оказалась настолько успешной,
что была выведена вторая оче-
редь поселка, сразу размежеван-
ная на небольшие фрагменты.

Несколько сложнее прове-
сти адаптацию в поселках, где
предлагаются участки с под-
рядом — требуется пропорци-
онально модифицировать и
проекты коттеджей. В поселке

«Smartville Дмитровка» (43 км
от Москвы по Дмитровскому
шоссе) поменяли не только га-
бариты домов и участков, но
и саму строительную техноло-
гию. Изначально поселок про-
думывали еще до кризиса и,
ориентируясь на более высо-
кий ценовой сегмент, собира-
лись возводить здесь кирпич-
ные дома. Однако впоследст-
вии концепцию пересмотре-
ли, изменив вместе с ней и

срок начала продаж (реализа-
ция поселка началась в мае). Те-
перь «Smartville Дмитровка» бу-
дет застраиваться быстровозво-
димыми каркасными домами
по немецкой технологии, мини-
мальная площадь дома состав-
ляет 95 кв. м, а самый малень-
кий участок отдельно стоящего
коттеджа (в поселке есть еще
и дуплексы) равен 9 соткам.

Максимальный
минимализм
Но все же самые интересные
на сегодняшний день из адап-
тированных под низкие цены
предложений — те, которые
располагаются на самых попу-
лярных подмосковных нап-
равлениях в 25-километровой
зоне от МКАД в окружении до-
рогих поселков. То есть в ме-
стах, где еще совсем недавно
появление небольших и срав-
нительно недорогих коттед-
жей едва ли было возможно.
Один из таких проектов — по-
селок «Novoрижский», распо-
ложенный в 23 км от МКАД по
Новорижскому шоссе. В нем
предлагаются участки от 10
до 15 соток как с подрядом на
строительство коттеджей, так и
без него. Признакам кризисно-

го минимализма удовлетворя-
ют и дома: самый маленький
коттедж — всего 153 кв. м.
И, наконец, есть еще одна воз-
можность сэкономить — выб-
рать оптимальную строитель-
ную технологию. На сегодняш-
ний день самой бюджетной яв-
ляется каркасная технология
(хотя есть возможность зака-
зать и дом из кирпича), но в
ближайшее время застройщик
предполагает расширить ли-
нейку возможных вариантов
и предложить еще более деше-
вые коттеджи из пеноблоков.

Такая же тенденция и в под-
московных поселках, которые
возводят западные девелоперы.
Скажем, в строящемся поселке
«Новые Вешки» (1,5 км от Моск-
вы по Алтуфьевскому шоссе)
есть вполне явные признаки
минимализма. Так, на торце-
вых стенах коттеджей почти
нет окон, а те, что есть, смеще-
ны относительно окон соседне-
го коттеджа. Как объясняют в
компании Sawatzky, это сдела-
но специально, чтобы соседи
не мешали друг другу, даже ес-
ли дома стоят на совсем малень-
ких участках. И таких приемов
и хитростей при проектирова-
нии может быть масса.

Интересно другое: экономя
на размерах участков, площа-
дях коттеджей, строительных
и архитектурных технологиях,
урезать инфраструктуру новых
проектов девелоперы не соби-
раются. Что вполне логично:
чтобы удерживать ценовую
планку на низком уровне, по-
селки нужно строить довольно
большими, а без инфраструк-
туры они даже при очень ло-
яльном бюджете не будут поль-
зоваться большим спросом.

Впрочем, есть и диаметраль-
но противоположные приме-
ры кризисного минимализма:
строить клубные мини-посел-
ки на пять-десять коттеджей,
лишенные какой-либо инфра-
структуры. С помощью чего то-
же достигается экономия. В ка-
честве примера можно назвать
проект «Bereza club» (6 км от
МКАД по Калужскому шоссе)
или «Петрофф» (24 км от Моск-
вы по Новорижскому шоссе).
Но какими бы ни были спосо-
бы достижения минимализма,
все они приводят к тому, что
цены на объекты удерживают-
ся в устраивающем сейчас по-
купателей диапазоне.

Наталия 
Павлова-Каткова

Рынок на диете
оптимизация

Как загородные, так и городские объекты,
возведенные с характерным для послед-
них нескольких лет русским размахом в
формате XXXL, в году уходящем пользо-
вались невысоким спросом. Зато неболь-
шие земельные участки, коттеджи и квар-
тиры, напротив, стали лидерами продаж.
Заметно изменившуюся структуру спро-
са девелоперы тут же поспешили учесть
в своих последних проектах, моменталь-
но посадив их на жесткую пространствен-
ную диету.

На тесных участках строят дома с «глухими» стенами, чтобы соседи не заглядывали друг к другу в окна «Smartville Дмитровка» застраивается каркасными домами вместо кирпичных, а участки сократились до 9 соток

В отличие от загорода, в московские
проекты не так-то легко внести изме-
нения чисто технологически. Внести
глобальные коррективы в уже согласо-
ванный проект многоэтажного жилого
комплекса, особенно если строитель-
ство уже началось, непросто и неде-
шево. А поскольку новые проекты в
этом году почти не запускались, слож-
но говорить о тенденции сокращения
площадей в городских объектах.

И все же изменения в проекты
вносятся, причем в домах элитного
класса. Что и понятно — там изна-
чально были запланированы большие
и очень большие площади, которые
проще делить. Например, увеличи-
лось количество квартир в одном из
самых дорогих строящихся домов —

ЖК «Гранатный, 6». «Первоначально
планировалось, что в комплексе бу-
дет 27 квартир, сейчас выставлена
на продажу 31,— говорит руководи-
тель офиса продаж ЖК 

”
Гранатный, 6“

Ольга Трофимова.— Это произошло
за счет того, что четыре этажа мы по-
делили пополам. Но даже при этом
минимальная площадь квартир —
200 кв. м».

В недалеком будущем этот процесс
минимизации станет более заметным.
«Наверняка будет проводиться рекон-
цепция новых и ранее замороженных
объектов элитной недвижимости,—
говорит Наталья Шичанина, руково-
дитель продаж проекта 

”
Одиннадцать

Станиславского“.— Покупатели хотят
более функциональные планировоч-

ные решения, меньше роскоши — мы
понимаем, что эти лишние метры стоят
довольно дорого. Уже сегодня по мно-
гим из них девелоперы пересматрива-
ют первоначальные концепции. При
этом жилье не станет менее роскош-
ным. Как и прежде, критериями элит-
ной недвижимости остаются эксклю-
зивные строительные и отделочные
материалы, высочайшее качество
строительства с применением прог-
рессивных технологий, наличие самых
современных инженерных и охранных
систем и т. п.».

Вероятнее всего, большинству сто-
личных проектов не избежать жесткой
диеты: раз не получается уменьшать
цены, придется уменьшать площади.
Третьего не дано.
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