
Уже без малого год я занимаюсь разменом квартиры моей мамы. Схема зап-
ланированной сделки до смешного проста: четырехкомнатную квартиру в
сталинском доме на Грузинском валу надо обменять на двухкомнатную в Се-
веро-Западном округе, а оставшиеся деньги пустить на решение жилищных
проблем моего младшего брата. Подобные сделки приходится проводить ед-
ва ли не трети семей в этом городе. Да и агентства недвижимости, одно из ко-
торых занимается подбором для меня вариантов, вроде бы в основном
именно на таких альтернативных цепочках специализируются.

Однако повторюсь, уже год я не могу произвести банальный размен. При-
чина не в длинных «цепочках альтернатив»: на рынке просто нечего купить.
Как ни парадоксально, падение цен на недвижимость не увеличило предло-
жение квартир, а заметно сократило его. Цены начали заметно снижаться с
конца прошлого года, а с февраля-марта этот процесс стал лавинообразным.
Типичная ситуация — квартира, выставленная в конце прошлого года за
$320 тыс., сейчас продается за $250 тыс., а после недолгого торга с продавцом
цена может быть опущена до $230 тыс. Еще несколько месяцев назад подоб-
ные скидки на квартиры невозможно было себе представить.

Казалось бы, самое время приобретать недвижимость на спаде рынка.
Но покупать в Москве, по большому счету, нечего. Хороших предложений
на первичном рынке практически нет. Это понятно — застройщики придер-
живают свой товар, надеясь на небольшой рост цен к концу года. А жилье
на вторичном рынке просто не стоит тех денег, которые за него просят.

Я посмотрел достаточное количество квартир на вторичном рынке —
большинство находится в таком состоянии, что непонятно, как вообще
можно за них отдавать хоть какие-то деньги. Речь идет не о запущенности
дома прежними хозяевами, а о банальной ветхости не такого уж старого
жилья. Чудовищные швы между потолочными балками; стены, склонен-
ные в разные стороны; крохотные кухни со свежераздолбанными дырами
для новых газовых труб; радиаторы, на которых слой ржавчины проступает
из-под краски,— всю эту красоту можно найти в любой квартире, за кото-
рую просят минимум четверть миллиона долларов США. Это весьма боль-
шие деньги для любого жителя нашей страны. И лично я не понимаю, как
можно такое количество заработанных (или взятых в долг под проценты)
денег отдать за пропахшую старостью квартиру с уныло нависающим над
головой потолком.

Складывается ощущение, что частные продавцы оказались гораздо менее
готовы к снижению спроса (и, соответственно, цен) на московские кварти-
ры, чем профессиональные риэлтеры и застройщики. Непоколебимая вера
в то, что их квартира может быть в любой момент продана, и непременно за
наивысшую цену, сыграла с ними злую шутку. Никто не хочет признавать,
что квартира — порой единственное имущество — вдруг стала малоликвид-
ным и стремительно теряющим цену товаром. Тем не менее, так оно и есть.
Очевидно, что скоро столичный рынок жилья переживет очередное потрясе-
ние — резкое падение цен на «вторичку» на фоне отсутствия роста цены на
первичном рынке. В результате радикально изменится такое понятие, как
«инвестиционная квартира». Если еще в начале прошлого года любое вложе-
ние в жилье можно было считать прибыльной инвестицией, то сейчас зна-
чительная часть сделок по покупке квартиры с целью ее перепродажи будет
иметь отрицательную доходность. Впрочем, частные инвесторы уже реаги-
руют — достаточно посмотреть базу объявлений, и становится понятно, что
покупатели «сбрасывают» квартиры даже в новых домах бизнес-класса.

Риэлтеры, с которыми я беседовал, говорят, что ситуация изменится в се-
редине осени. Но почему она изменится, какие объективные факторы на это
повлияют — не может объяснить никто. Так что не исключено, что пик цен
на жилье в Москве действительно уже пройден.

Совершенно нечего купить

Алексей Харнас 
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доминвестиции

частный сектор
(Окончание. Начало на стр. 25)

Это вариант для смелых: рента-
бельность операции за счет исполь-
зования кредитного плеча может
быть очень высокой (до 100% в год
на вложенные средства), но и риски
велики. К примеру, если рынок
«встанет», вы остаетесь со строящим-
ся коттеджем и недешевым креди-
том, который надо выплачивать.

Другой вариант — покупка таун-
хауса или дуплекса. С бюджетом в
$200 тыс. при определенной удаче
можно купить дуплекс километрах
в 30–40 от Москвы. Главный минус у
такой операции: хороших поселков
с таунхаусами и дуплексами появля-
ется не так много, поэтому прилич-
ные варианты надо «ловить». От-
дельная тема — дальние поселки.
В 70–100 километрах от Москвы
вполне можно купить за $80–150
тыс. деревянный коттедж с землей
и коммуникациями. Вдали от Моск-
вы, понятное дело, интересны «по-
селки с природой» — на берегу во-
дохранилища или реки, в заповед-
нике. Однако потенциал роста цены
в них непонятен: спрос только фор-
мируется, пока это еще слишком эк-
зотический товар.

В землю
Земля — самый непонятный и
«темный» товар, и потому кажется,
что здесь больше всего возможно-
стей для спекуляций. Практически
каждый «квартирный» инвестор в
поисках объекта инвестирования
потратил энное количество дней
на осмотр полей и дачных участков.
Но редкий смог трансформировать
свой интерес в реальную покупку.

Самые интересные земельные
активы — в тридцатикилометровой
зоне вокруг Москвы. Однако инве-
сторам тут вряд ли чем-то можно по-
живиться: все скуплено. Редкие,
случайно выскакивающие на рын-
ке участки, не выходя на рынок,
приобретаются «профессионала-
ми». «За три месяца поисков мне
пришел всего один по-настоящему
интересный вариант — участок в 10
километрах от Москвы по Киевско-
му шоссе. С недавно сгоревшим до-
мом, с ”плохими“ документами, но
с коммуникациями и по $5 тыс. за
сотку,— рассказывает Андрей, кото-
рый долгие годы инвестировал в

новостройки.— Мы договорились о
просмотре на следующий день, но
уже в тот же вечер приехали люди и
внесли полную сумму за участок
под доверенность на распоряжение
этим участком. Внести $150 тыс. под
доверенность, которую хозяин по-
том может отозвать,— это выше мо-
его понимания. Я — не игрок на
этом рынке».

Чтобы найти еще дешевые земли
надо ехать уже за 70-й километр, и
лучше в соседние области — Калуж-
скую, Тульскую, Владимирскую. Но
и там уже не просто работать. Один
мой знакомый решил «окучить» зем-
ли около Приокского заповедника,
что в Тульской области. Он хотел де-
лать бизнес на участках с коммуни-
кациями в местных деревнях. Для
этого он часто ездил в те края, заво-
дил знакомства с местными жителя-
ми. «В какой-то момент я понял, что
даже здесь, в 120 километрах от Мо-
сквы, дремучих людей уже не най-
дешь,— говорит Александр.— Даже
полуграмотная бабка, и та с гор-
достью теперь заявляет: ”У нас сотка
стоит три тыщи долларов“. Чтобы
там работать, нужен административ-

ный ресурс — либо директор колхо-
за, либо люди в администрации».

Один из наиболее простых вари-
антов — скупка дачных участков. Со-
вершается данная операция обычно
в сотрудничестве с руководителем
кооператива, который не только
«сдает» телефоны всех владельцев
участков, но и сам уговаривает их
продать наделы. В некоторых коопе-
ративах, находящихся километрах в
80–100 от Москвы, год-два назад уча-
стки покупались по $300 за сотку, а
сейчас продаются уже за $1–1,5 тыс.
Покупаются участки без коммуника-
ций по этим ценам слабо, но их но-
вые владельцы «держат» цены в рас-
чете на будущий рост.

Дальние земли, в основном, поку-
пают не для конкретных проектов, а
«потому что дешево». Поэтому часто
рассматривают сложные схемы:
например, через покупку паев кол-
хоза и выделение их в натуре. Сель-
скохозяйственная земля «в паях» в
100 километрах от Москвы может
стоить всего $3–10 за сотку, однако
процедура ее выделения в натуре со-
держит немало рисков и занимает
не менее полугода в лучшем случае.

В курортную недвижимость
Русские — сегодня одни из главных
покупателей недвижимости в мире.
Это одновременно и вывод активов
в более спокойные места, и реакция
на высокие цены на недвижимость в
России. Люди с бюджетами $50–200
тыс. сегодня, в основном, инвестиру-
ют в Черногорию и Болгарию. В этих
странах есть теплое море, а местные
жители хорошо относятся к русским
и понимают наш язык. И главное —
местная недвижимость по нашим
меркам неправдоподобно дешева.

Небольшой домик в Черногории
в прошлом году можно было купить
за €50 тыс. В этом сезоне цены, ско-
рее всего, будут выше: год назад Чер-
ногория проголосовала за независи-
мость от Сербии, и в ответ на это сер-
бы стали продавать свои дачи на бе-
регу моря. Продавать русским и не-
дорого, лишь бы они не попали зак-
лятым врагам — албанцам. В Болга-
рии апартаменты недалеко от моря
на главных курортах типа Слънчев
Бряг можно купить по цене до $1
тыс. за 1 кв. м. Болгария уже вступи-
ла в Европейское сообщество, Чер-
ногория планирует. Именно с факто-

ром присоединения к Европе и свя-
зываются основные надежды на рост
цен. Отдельная тема — Сочи. Сюда
также активно инвестируют москви-
чи. Цены, если принять во внимание
качество моря и развитие инфраст-
руктуры, для инвестирования сов-
сем неинтересные. Но пиар на Олим-
пиаде и бюджетные вложения дела-
ют свое дело: в городе строительный
бум. Большинство же покупателей
квартир в новых домах — инвесто-
ры, желающие сыграть на росте цен.

В акции, паи и деньги
В паи ПИФов и акции вложились
многие «недвижимые» инвесторы.
По сравнению с рынком недвижи-
мости, который может надолго впа-
дать в «спячку», акции и паи имеют
очевидное преимущество: они нам-
ного более ликвидны. Человек, кото-
рый, продавая квартиру за полмил-
лиона, сидел полгода без денег, это
качество ценит вдвойне. Тем более,
вложения в фондовый рынок дро-
бятся в отличие от квартиры: испы-
тывая недостаток в деньгах, всегда
можно продать часть акций. В то же
время, стоимость акций постоянно
меняется, и не всем это по душе.
Часть инвесторов после многолет-
них операций с недвижимостью
предпочла по-простому «уйти» в
деньги. Благо на рублевых депозитах
можно зарабатывать под 10%. Конеч-
но, это мало по сравнению с прош-
лыми прибылями, но что делать.

«Я не вижу сегодня достойных ва-
риантов вложения. Мне кажется,
почти все ”недвижимые“ активы
сейчас переоценены,— говорит
бывший инвестор Алексей.— Квар-
тиры уже начали дешеветь. Жить
полноценно за городом в Подмо-
сковье невозможно из-за пробок и
отсутствия инфраструктуры — так
почему эти дома должны стоить до-
роже, чем на Лазурном берегу? Це-
ны на ту же землю поднимают ис-
кусственно. Ажиотаж подогревается
пиаром ”в Подмосковье больше нет
земли“ и ”земля может только доро-
жать“. В то же время только у десятка
крупных землевладельцев более
сотни тысяч гектаров, которые они
не используют и не знают, что с ни-
ми делать. Так что, несмотря на моду
на вложения в недвижимость, я ре-
шил остаться ”в деньгах“. Тем более
выборы не за горами…»

Алексей Карасев

Куда уходят инвесторы
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При нынешнем ценовом барьере малобюджетному инвестору нечего делать в городском экономклассе ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА


