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перспектива
(Окончание. Начало на стр. 25)

Однако начиная с 2007 года гало-
пирующий рост цен остановился.
Стоимость земли по инерции росла,
но уже гораздо медленнее, а в 2008 го-
ду рост практически прекратился и
земля перестала продаваться. Землев-
ладельцы, привыкшие к постоянно
высоким заработкам и развернувшие
на некоторых своих землях девело-
перские проекты, оказались в очень
сложной ситуации. Во-первых, взя-
тые ими кредиты было нечем отда-
вать, во-вторых — нужны были сред-
ства на завершение проектов. Прода-
жа земли для многих из них была ос-
новным источником дохода. Сейчас
можно сказать, что из всех сегментов
недвижимости кризис ликвидности
наиболее серьезным образом повли-
ял именно на оптовый земельный
рынок. Ранее мощные и влиятельные
структуры проводят сейчас массовые
увольнения и готовы согласиться на
дисконт до 70% цены при оптовой
продаже земли.

Воспользоваться ситуацией
Как всегда и бывает, если есть про-
игравшие, каковыми в данном слу-
чае являются лендлорды и инвесто-
ры, которые не смогли вовремя за-
фиксировать прибыль, есть и выиг-
равшие. Это в первую очередь инве-
сторы, которые получают шанс за-
дешево приобрести земельные ак-
тивы, о которых они раньше не мог-
ли и мечтать. 

Однако надо понимать, что речь
идет исключительно о долгосроч-
ных вложениях. «На быстрых спеку-
ляциях с землей (покупка и переп-
родажа по более высокой стоимо-
сти) сегодня заработать крайне труд-
но, так как очень низок конечный
спрос на крупные участки»,— гово-
рит Дмитрий Халин, руководитель
департамента стратегического кон-
салтинга и оценки компании Inter-
markSavills. По его словам, один из
наиболее реальных способов зара-
ботать — оптовая покупка участка,
разукрупнение (межевание), под-
вод коммуникаций и продажа не-
больших участков конечным поку-
пателям. Но в нынешних условиях
это не принесет большого дохода.

«Необходимо понимать, что пери-
од спекуляции увеличился по срав-

нению со стабильными экономиче-
скими условиями, так как для увели-
чения цен на землю потребуется бо-
лее продолжительный промежуток
времени. Вместе с тем все зависит от
того, сколько именно стремится зара-
ботать спекулянт. Если помимо ожи-
дания роста рыночной стоимости по-
купатель готов заниматься ленддеве-
лопментом (переводом земли в дру-
гую категорию, подведением комму-
никаций), то стоимость земли выра-
стет больше»,— согласна с коллегой
Мария Литинецкая, исполнитель-
ный директор компании Blackwood.

В нынешней ситуации, чтобы
получить прибыль от вложений в
землю, надо подождать как мини-
мум полтора-два года, пока рынок
не восстановится, главное — найти
хороший участок, уверены экспер-
ты. Кроме того, вложение средств
в покупку земли сейчас является
одним из наиболее выгодных спо-
собов уберечь сбережения от обес-
ценения.

«Земля — это невозобновляе-
мый ресурс, поэтому ее выгодно
приобретать и придерживать. Ведь
без особой необходимости вряд ли

кто-нибудь продаст нефтяную сква-
жину на дне рынка. Будут ждать, по-
ка рынок поднимется. Так и здесь.
Продают и будут продавать только
для ”поддержания штанов“ — что-
бы хватило на текущие нужды»,—
подчеркивает начальник отдела
маркетинга компании «Абсолют Ме-
неджмент» Анна Шишкина. Поэто-
му, по ее словам, если сейчас появ-
ляются очень выгодные предложе-
ния, надо не сомневаться и вклады-
вать деньги. «После того как ситуа-
ция на рынке стабилизируется, нач-
нется возрождение рынка загород-

ного девелопмента — и стоимость
земельных участков так или иначе
пойдет вверх»,— поддерживает ее
Андрей Кройтор, директор департа-
мента «Загородная недвижимость»
компании «Инком-Недвижимость».

Когда и что покупать
Охота за ликвидными участками
уже началась — землевладельцы
официально не сообщают о про-
дажах по дисконту, в прайс-листах
они указывают старую цену, однако
при встрече в индивидуальном по-
рядке оговариваются серьезные

скидки. Другими словами, продав-
цы стали гораздо лояльнее к поку-
пателям, и с ними можно серьезно
торговаться. 

Сегодняшняя ситуация откры-
вает для человека, обладающего
деньгами и интуицией, огромные
возможности, ввиду того что мно-
гие крупные земельные компании,
ощутившие на себе всю жесткость
кредитных тисков, приступили к
распродаже своих активов по це-
нам, разительно отличающимся
от ранее заявленных. Поэтому ин-
весторам, рассматривающим зе-
мельный участок как потенциаль-
ный объект для инвестиций, сле-
дует очень внимательно следить
за ситуацией. 

«Заработать можно на любых уча-
стках вне зависимости от их местопо-
ложения — от 10-го километра Руб-
лево-Успенского шоссе до 90-го кило-
метра Егорьевского шоссе, важно по-
пасть в нужное время и в нужное ме-
сто. Безусловно, наиболее ликвидны-
ми с точки зрения спекуляции будут
оставаться относительно небольшие
участки — от 0,5 до 10 га, непосредст-
венно примыкающие к автомобиль-
ным трассам, водным объектам и
лесным массивам»,— отмечает Ан-
тон Белобжеский.

«При покупке участка сегодня
надо очень внимательно отнестись
к месту его расположения. Рынок
претерпевает серьезную коррек-
цию, участки в конце концов полу-
чат свою реальную цену, и сейчас
при покупке надо исходить из пра-
вила: location, location и еще раз lo-
cation»,— утверждает Максим Ле-
щев, генеральный директор ком-
пании «Гео Девелопмент».

Как отмечает Анна Шишкина,
«сегодня надо брать ликвидные уча-
стки вблизи Москвы в промышлен-
ном назначении или под многоэ-
тажную застройку. Концепция про-
ста: купить за 30–50% стоимости, не-
торопливо межевать и получать до-
кументы, продать через два года в
два-три раза дороже». Направления
и расстояния большой роли не иг-
рают, так как для каждого направле-
ния и расстояния есть ценовая диф-
ференциация и свои способы ис-
пользования.

Что интересно, сейчас меняется
понятие ликвидности для многих
участков. Стали неликвидными не-

которые участки, которые счита-
лись ходовыми до кризиса, напри-
мер большие земли рядом с Моск-
вой, которые из-за своих физиче-
ских параметров (неровный уча-
сток с оврагами и перепадом вы-
сот) могли быть проданы только од-
ному инвестору (выровнять их —
слишком дорого для частного ин-
вестора, проще продать крупному
игроку с дисконтом, он бы подго-
товил площадку, потом размеже-
вал и продал менее крупным инве-
сторам). Так как инвестиционный
порог у таких земель слишком вы-
сок, а межевание нецелесообразно
ввиду физических особенностей,
то в данный период они стали не-
востребованными.

Сказать, какие именно земли
сегодня наиболее неликвидны, до-
статочно трудно, так как земельный
рынок в целом находится в слож-
ной ситуации. «Можно назвать про-
екты, которые явно будут иметь
огромные сложности с реализаци-
ей, например ”Рублево-Архангель-
ское“. Комплекс в ближнем Подмо-
сковье даже с архитектурой, даже с
инфраструктурой, который еще ле-
том мог бы казаться лакомым кусоч-
ком, сегодня является крайне спор-
ным объектом в плане реализации
и, соответственно, получения при-
были для девелопера, особенно ес-
ли учитывать предполагавшуюся
ранее ценовую политику»,— увере-
на Ирина Могилатова из Tweed. По
ее словам, в отдаленной перспекти-
ве ликвидность земельных активов
будет высока, так как этот ресурс яв-
ляется ограниченным. «Это и будет
основным аргументом для потенци-
альных покупателей данных акти-
вов, а также, вероятно, для банков,
к которым они отойдут в случае не-
погашения задолженностей по кре-
дитам»,— резюмирует она.

Восстановительный период зе-
мельного рынка, по мнению экс-
пертов, займет два-три года, после
чего цены снова пойдут вверх. Це-
новое дно для крупных земельных
участков, по мнению большинства
экспертов, продлится с весны по
осень 2009 года. После этого участ-
ки постепенно начнут расти в цене.
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Земля и вклады

Покупая землю оптом, действительно можно нажиться на кризисе. Но прибыли придется ждать несколько лет ФОТО АЛЕКСЕЯ КУДЕНКО


