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Как стать земельным 
инвестором
Чтобы стать сегодня земельным
инвестором, необходимо знать
гораздо больше, чем нужно для
ведения операций с городской
недвижимостью. Более того, ча-
стный инвестор должен факти-
чески стать предпринимателем
и самостоятельно изучить дан-
ный сегмент, даже если он в
дальнейшем собирается вос-
пользоваться услугами управ-
ляющей компании. Земельный
рынок еще не до конца сформи-
рован, и подвоха можно ждать
с разных сторон (это не касается
небольших земельных участков
в коттеджных поселках). Одна-
ко, по признанию многих экс-
пертов, прибыли, которые полу-
чают успешные инвесторы-ча-
стники, окупают все с лихвой.

Наиболее выгодный способ
операций с крупными земель-
ными участками — ленд-деве-
лопмент. Для того чтобы грамот-
но им заниматься, да и просто
покупать и продавать землю,
необходимо обладать полно-
ценной информацией о рынке.
«Приобретать землю целесооб-
разно с целью ее дальнейшего
развития. Крупный земельный
участок — это полуфабрикат, а
не готовый продукт. Но для то-
го чтобы его развивать, нужно
знать очень многие вещи. В ча-
стности, каким образом с точки
зрения рынка целесообразно

осваивать землю, как будет раз-
виваться ситуация на рынке че-
рез несколько лет и т. д.»,— рас-
сказывает заместитель гене-
рального директора компании
«Миэль-Загородная недвижи-
мость» Владимир Яхонтов.

Главное правило здесь —
при покупке земельного уча-
стка можно значительно улуч-
шить его качество и, соответст-
венно, увеличить цену. В пер-
вую очередь речь идет о воз-
можности перевести землю
в другую категорию.

Так, участок земли сельхоз-
назначения площадью 10 га в
Киевском направлении на 30-м
км от МКАД стоит $4–6 тыс. за
сотку. «Это рыночная цена, хотя
можно найти и дешевле,— ком-
ментирует генеральный дирек-
тор компании Geo Development
(занимается операциями с зем-
лей в МО) Максим Лещев.—
Но как только будет осуществ-
лен перевод земли под ИЖС, на
который будет дополнительно
потрачено по $1,5 тыс. на сотку,
его рыночная стоимость резко
возрастет». Таким образом, по
его словам, при максимальной
себестоимости $5,5 тыс. про-
дажная цена составит около
$10 тыс. за сотку.

Есть и другой пример —
правда, уже с доведением про-
екта до финальной стадии.
Земля сельхозназначения пло-
щадью 50 га в 100 км от Моск-

вы по Новой Риге покупается
по цене 10 тыс. рублей за сот-
ку, что в общей сложности со-
ставляет 50 млн рублей. Смена
разрешенного использования
(а это более простая операция,
чем смена категории земли) —
под дачное строительство —
обойдется еще в 40 млн руб-
лей. Далее участок разбивает-
ся на 200 домовладений, и на
каждом строится деревянный
дом площадью около 100 кв. м.
На каждый рубль строительст-
ва накидывается по 50 копеек
на коммуникации и дороги,
и при средней себестоимости
квадратного метра строитель-
ства 15 тыс. рублей получается
прибавление к смете 450 млн.

Общие затраты на проект —
540 млн рублей. «Продав каж-
дый дом в среднем по 5 млн
рублей, инвестор получает
прибыль в размере 460 млн,
но нужно еще потратиться на
привлечение покупателей и,
конечно, заплатить налоги»,—
рассказывает руководитель
дачно-развлекательного комп-
лекса «Гагаринлэнд» Василиса
Баженова. По ее словам, такие
проекты часто реализуют сов-
местно несколько частных ин-
весторов с привлечением уп-
равляющей компании.

Если инвестор собирается
реализовать долгосрочный про-
ект, надо узнать, где через 5–10
лет пройдут федеральные трас-

сы, например новая Ленинград-
ка, ЦКАД и т. д. В данном случае
можно приобретать участки
практически в любом статусе по
минимальной цене и постепен-
но работать с ними, увеличивая
их ликвидность. Главное — про-
следить, чтобы эти участки не
попадали в будущем в зону об-
ременений этих шоссе.

Главные риски
При проведении операций
с землей может возникнуть
целый ряд сложностей. Инве-
стор, собираясь сменить кате-
горию земли, должен все взве-
сить и просчитать. «Процесс пе-
ревода — это, безусловно, не-
однозначный процесс, кото-

рый сегодня делают далеко
не многие. Эта процедура за-
нимает в среднем от полугода
до полутора и связана с некото-
рыми рисками. Для частного
инвестора достаточно тяжело
этот риск ощутить»,— предо-
стерегает руководитель депар-
тамента загородной недвижи-
мости компании IntermarkSa-
vills Нина Резниченко. Сейчас
надо собрать около 70 подпи-
сей, чтобы изменить категорию
участка. Для этого надо обла-
дать либо хорошими связями,
либо пробивным характером
и хорошим запасом времени.

Однако последние изме-
нения в законодательстве вну-
шили многим участникам ры-
нка уверенность в том, что
процедура будет упрощаться.
«Для всех случаев перевода
сельхозземли начиная с 1 янва-
ря 2008 года отменяется необ-
ходимость возмещать потери
сельского производства муни-
ципальному бюджету, уплата
которых часто составляет от 30
до 50% всех расходов землевла-
дельцев, связанных с перево-
дом земель в другие катего-
рии»,— говорит партнер юри-
дической компании «Пепеля-
ев, Гольцблат и партнеры» Ви-
талий Можаровский.

Но сложности могут быть
не только с переводом земли
в иную категорию. Например,
кто-то проложил дорогу попе-
рек участка или вдруг обнару-
живается, что расположен-
ный посреди поля клочок пло-
щадью 15 соток находится в
чьей-то собственности. «Обяза-
тельно надо детально прорабо-
тать документы и понять, от-
куда появилась эта земля, ка-
кова история ее владельцев и
т. д. Надо обязательно учиты-
вать технические обремене-
ния — есть ли там газопрово-
ды, нефтепроводы и т. д. Пла-
нируется ли реконструкция
этих сетей? Нужно узнать, ка-
кие пути существуют и в чьем
они пользовании»,— расска-
зывает Максим Лещев.

Кроме того, есть места, где
крайне сложно получить разре-
шение на подключение и про-

ведение коммуникаций, хотя
они и проходят рядом. Это мо-
жет стоить столько, что вложе-
ния в участок окажутся нецеле-
сообразными.

Зачастую покупатель от-
казывается от участка именно
потому, что стоимость проведе-
ния газа и электричества выхо-
дит запредельно высокой. «Ос-
новная статья расходов очень
часто не перевод земли в дру-
гую категорию, а покупка энер-
гоносителей, особенно если на
участке нет газа или электриче-
ства или когда их мощность ог-
раниченна. Это сложный и зат-
ратный процесс»,— предосте-
регает директор департамен-
та загородной недвижимости
компании Paul’s Yard Евгений
Шевченко.

Кто поможет
Проводить операции с круп-
ными земельными участками,
как правило, не под силу одно-
му инвестору. Для ленд-девелоп-
мента и реализации строитель-
ных проектов инвесторы обра-
зуют пулы, где часто нанимает-
ся управляющая компания.
Компаний, которые занимают-
ся предоставлением комплекс-
ных услуг — от спекулятивной
покупки участка, перевода в
другую категорию и до реали-
зации проекта на нем, сегодня
крайне мало. Из крупных игро-
ков следует назвать управляю-
щие компании «Северо-Запад»,
«Уникс-Инвест», «Земельная
компания». Они управляют
только крупными объемами.
Например, компания «Северо-
Запад» на отдельном участке ве-
дет проект «Новое Ильинское»,
строительство которого финан-
сируют частные инвесторы.
Все исполнение взяла на себя
эта компания.

Существуют и небольшие уп-
равляющие компании, которые
действуют по принципу «ищем
клиентов через знакомых».

Тем, кто хочет заниматься
ленд-девелопментом самосто-
ятельно, помощь могут оказать
небольшие компании, кото-
рые занимаются переводом зе-
мли в другие категории. Таких

компаний немного, но доста-
точно для того, чтобы осуще-
ствить перевод любого участ-
ка. Есть теневые игроки — их
большинство, а есть немногие,
кто работает открыто. Часто
такие компании возглавляют
выходцы из риэлтерских
агентств.

Тарифы за пользование ус-
лугами управляющих компа-
ний зависят от того, насколько
сложной будет операция с зем-
лей. «У нас есть несколько прог-
рамм. Одна из них — спекуля-
ция с земельным участком без
усовершенствования продукта.
За нее берут 20% чистой прибы-
ли. В данном случае от инвесто-
ра нужны только деньги, кото-
рые мы в дальнейшее будем
вкладывать. Вторая — ленд-де-
велопмент, то есть улучшение
качества земельного участка.
Здесь цифры структурируют-
ся в зависимости от действий
и сложности. Процент варьиру-
ется от 14 до 20%»,— рассказы-
вает Максим Лещев. 

В перспективе
В целом, по мнению большин-
ства экспертов, инвестиции
в землю в Подмосковье будут
перспективны, особенно в бли-
жайшие несколько лет. Проиг-
рыша при инвестициях в зе-
мельный участок с правильно
оформленными документами
в любом случае не будет. Прав-
да, по мнению экспертов, ме-
ста для непрофессиональных
участников рынка с каждым
годом становится все меньше.
«Со временем возникнет силь-
нейшая конкуренция, в связи
с чем реализовать проекты смо-
гут только профессионалы»,—
говорит Василиса Баженова из
«Гагаринлэнда». Для частных
инвесторов останется дальнее
Подмосковье и возможность
покупать участки и затем прив-
лекать управляющие компа-
нии. Но такая ситуация сложит-
ся, скорее всего, не так скоро, и
в ближайшие пять лет частный
инвестор имеет возможность
попробовать свои силы на зе-
мельном рынке.

Илья Терентьев

Земля и доли
игра по-крупному

Традиционно считается, что крупные зе-
мельные участки в Подмосковье нельзя
рассматривать как объект для частных
инвестиций. Однако именно на частный
капитал сегодня приходится около 20%
сделок покупки земли на этом рынке.
Другой вопрос, что понимать под част-
ными инвестициями. Несколько частных
инвесторов, объединившись и наняв уп-
равляющую компанию, способны реали-
зовать даже очень масштабный проект.
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ПРЕВРАЩЕНИЕ ЧАСТНОГО ИНВЕСТОРА В ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ

ПОКУПКА 1 ГА (100 СОТОК) ЗЕМЛИ
СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО 
НАЗНАЧЕНИЯ ВОЗЛЕ ФЕДЕРАЛЬНОЙ 
ТРАССЫ, В 40–60 КМ ОТ МОСКВЫ
ЗА $500 000 ($5000 ЗА СОТКУ)
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ПЕРЕВОД ЗЕМЛИ В КАТЕГОРИЮ
ПРОМЫШЛЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ
ЗА $200 000, СРОК: 1 ГОД 
($2000 ЗА СОТКУ)
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ПАРАЛЛЛЕЛЬНОЕ ПОДВЕДЕНИЕ
КОММУНИКАЦИЙ: ГАЗ, ВОДОПРОВОД
ЭЛЕКТРИЧЕСТВО ЗА $100 000 
($1000 ЗА СОТКУ) ПОЛУЧЕНИЕ 
РАЗРЕШЕНИЯ НА НИХ 
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РЕАЛИЗАЦИЯ ($10 000 ЗА СОТКУ)
ЧИСТАЯ ПРИБЫЛЬ ЗА ГОД — $200 000 
($2000 ЗА СОТКУ)
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ПРОВЕДЕНИЕ ОПЕРАЦИЙ С УЧАСТКОМ ЧЕРЕЗ НАЕМНУЮ КОМПАНИЮ

ПОКУПКА 1 ГА (100 СОТОК) ЗЕМЛИ
СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО 
НАЗНАЧЕНИЯ ВОЗЛЕ ФЕДЕРАЛЬНОЙ 
ТРАССЫ, В 40–60 КМ ОТ МОСКВЫ
ЗА $500 000 ($5000 ЗА СОТКУ)
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НАЕМ СПЕЦИАЛИЗИРОВАННОЙ КОМПАНИИ ПО ПЕРЕВОДУ ЗЕМЛИ ИЗ КАТЕГОРИИ
В КАТЕГОРИЮ, ПОЛУЧЕНИЕ РАЗРЕШЕНИЯ НА КОММУНИКАЦИИ И ИХ ПАРАЛЛЕЛЬНОЕ 
ПРОВЕДЕНИЕ ЗА 8 МЕСЯЦЕВ. РАБОТА: $1000 ЗА СОТКУ + СТОИМОСТЬ 
КОММУНИКАЦИЙ И ПЕРЕВОДА — $1000 + $2000 = $3000. 
ИТОГО: $400 000 ($4000 ЗА СОТКУ)
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РЕАЛИЗАЦИЯ ($10 000 ЗА СОТКУ)
ЧИСТАЯ ПРИБЫЛЬ ЗА 8 МЕСЯЦЕВ — 
$100 000 ($1000 ЗА СОТКУ)
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При покупке сельхозземли есть два основных способа ее
оформить. Первый — стандартный договор купли-прода-
жи. Правда, здесь надо учитывать, что приоритетное пра-
во приобретения земель сельскохозяйственного назна-
чения имеет субъект федерации — Московская область.
Если в течение месяца этого не происходит, то можно
продать этот участок, но по цене не ниже той, которую

предложила администрация области. Второй способ
(наиболее удобный, по признанию участников рынка) —
продажа юридического лица, на балансе которого нахо-
дится этот участок.

Существует также вариант смены участников некоммер-
ческого партнерства, на балансе которого находится этот
участок.

К АК ОФОРМИТЬ ПОКУПКУ ЗЕМЛИ СЕ ЛЬХОЗНАЗНАЧЕНИЯ


