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на в эксплуатацию еще год назад, так что свободных тор-

говых и офисных помещений там осталось немного. Более

того, в самый разгар кризиса «Энка» смогла позволить се-

бе новый проект — гаражный комплекс под третьим транс-

портным кольцом.

Застройщики, получившие деньги относительно дав-

но, сейчас тоже находятся в выигрышной ситуации и осо-

бого беспокойства не испытывают.

«Все наши проекты, в том числе 
”
Город столиц“, пла-

нируется закончить в срок,— комментирует коммерче-

ский директор холдинга 
”
Капитал Груп“ Алексей Белоу-

сов.— Этот комплекс уже находится на той стадии, ког-

да сам себя кормит. Торговые помещения в корпусе С

уже на рынке».

«Нестабильная ситуация на рынке никак не повлияет на

строительство башни 
”
Федерация“,— считает Сергей Са-

довников, заместитель председателя правления Mirax

Group.— Любой наш клиент может приехать и посмотреть,

какими темпами идет работа».

Для девелоперов, не успевших получить кредит до на-

чала кризиса, реализация проектов может растянуться на

неопределенный срок. Тут уместно вспомнить, сколько

времени простаивали недостроенные участки делового

Центра после кризиса десятилетней давности. Конечно,

наиболее зыбкая ситуация у тех застройщиков, которые

ухитрились буквально вскочить в уходящий поезд. Так,

кредит Сбербанка под строительство башни «Евразия»

был получен 30 июня. Кстати, и здесь финансирование

проектное, под залог будущих площадей. Впрочем, слу-

чай не совсем типичный: это строительство финансирует

еще и БТА Банк, но это структура, близкая к хозяевам про-

екта. Инвестором башни «Евразия» значится ЗАО «Техин-

вест», принадлежащее Mos City Group и ИПГ «Евразия».

А с последней как раз аффилирован БТА Банк. В любом

случае доля Сбербанка в финансировании проекта значи-

тельно выше. В прессе проходила информация, что сум-

ма кредита — $500 млн.

«Кризис пока никак не отразился на наших отношени-

ях с кредиторами. Надеемся, не отразится и впредь,—

Дмитрий Зеленкин, финансовый директор ЗАО 
”
Техин-

вест“, настроен оптимистично.— Срок сдачи объекта в

2010 году, а сбербанковский кредит выдан до 2013 года.

Так что с его погашением проблем быть не должно».

Впрочем, у застройщиков «Сити» есть вполне серьез-

ный повод для опасения. Проектное финансирование хо-

рошо в период растущего рынка. Девелопер не рискует ни-

какими другими активами, кроме конкретного проекта.

Банк знает, что в случае чего покупатели на проект всегда

найдутся. Потому проектное финансирование в «Сити» так

популярно. А из-за сложностей с арендой земли обеспе-

чением по кредитам служат в основном площади в буду-

щих зданиях. Изначально — 40–50% от общей площади.

Но тут надо вспомнить про одну характерную особен-

ность «Сити»: почти все объекты здесь оказались сущест-

венно дороже в исполнении, чем изначально предпола-

галось застройщиками. Раза в полтора, как минимум. А раз

проект становится дороже, то его стоимость как обеспе-

чения падает, и банк требует либо увеличить обеспече-

ние, либо частично погасить кредит.

В результате многие еще не построенные здания дело-

вого центра почти целиком заложены. И если цена на ком-

мерческую недвижимость будет падать, ресурса для уве-

личения обеспечения по кредитам почти не осталось. Так

что некоторым застройщикам придется добавлять в обес-

печение своих долгов какие-то другие активы, искать со-

инвесторов или расставаться с проектами. ■
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