
чения. При этом скупка земель производилась в основном
структурами, приближенными к власти. Скупались земли
как в наиболее хороших природных местах (у крупных во-
доемов), так и в местах прохождения автодорог»,— рас-
сказывает старший консультант департамента оценки и ин-
вестиционных стратегий Jones Lang LaSalle Павел Кар-
цев. Новая трасса пересекает Московское море (Иваньков-
ское водохранилище), где и так уже высокие цены, а с
приближением даты начала реализации проекта, по прог-
нозам, они вырастут еще в несколько раз.

Помимо Подмосковья скупкой перспективных в буду-
щем земель девелоперы стали заниматься и в ближайших
областях. Для этого сейчас идет настоящая охота за ин-
формацией о том, где планируется строительство развя-
зок, крупных заводов, новых микрорайонов и т. д. Инфор-
мация стоит дорого.

БЛИЖАЙШИЕ ПЛАНЫ СТРОИТЕЛЬСТВА
ДОРОГ До 2020 года в Подмосковье построят 1611 км
автодорог с твердым покрытием, 1697 км реконструиру-
ют. Доля скоростных автомагистралей составит 6,2% от
общей протяженности автодорог Подмосковья, или 1240
км. Первыми в очереди на строительство стоят путеп-
роводы через железные дороги в Долгопрудном, Кли-
мовске, Лобне, на Носовихинском шоссе (через желез-
ную дорогу Москва–Орехово-Зуево), на Каширском
шоссе (78-й км железной дороги Москва–Ожерелье), в
районе платформы Фирсановка (17-й км железной до-
роги Москва–Санкт-Петербург), в районе станции Щер-
бинка (34-й км автодороги Москва–Серпухов), на авто-
дороге Ступино–Озеры, на Можайском шоссе (32-й км
дороги). Все съезды и въезды на автобаны будут устро-
ены на разноуровневых развязках. Пересечение с дру-
гими дорогами тоже будет на разных «этажах». Платны-
ми станут 200 км подмосковных дорог. Сеть платных ма-
гистралей образуют новые въезды в Москву: автомаги-
страль Москва–Санкт-Петербург, северный обход Один-
цова на федеральной автомагистрали М-1 «Беларусь»,
южный обход Балашихи на федеральной автомагист-
рали М-7 «Волга» по направлению Москва–Электроуг-
ли–Ногинск–Орехово-Зуево, а также подъезд к аэропор-
ту Домодедово. Также запланировано строительство
скоростных трамваев и мини-метро.

КАК ПОЛУЧИТЬ ИНСАЙД Информация о буду-
щих проектах прокладки дорог и сетей, естественно, в
первую очередь появляется в правительстве РФ и Мо-
сковской области. Близкие к ним инициативные группы
скупали и скупают лучшие земли или передают инфор-
мацию девелоперам и перекупщикам. От наличия такого

ресурса во многом зависит успех развития
девелоперской компании в области.

«Изначально скупкой крупных массивов
сельхозземель, особенно в перспективных
местах, в основном занимались структуры,
так или иначе приближенные к власти. Без
административной поддержки осуществить
множество процедур с выкупом и выделе-
нием в натуре сельхозземель крайне слож-
но. Нет гарантий, что земельный участок
кто-то не получит раньше и не приобретет
еще по старой цене»,— рассуждает Павел
Карцев. По его словам, приближенные к
власти структуры не являются в большинст-
ве своем профессиональными девелопера-
ми, их главная задача — найти покупателя
на крупные массивы земли.

«Идеальным вариантом является, когда
девелопер тоже имеет хороший выход на
власть. В данном случае он может получить
лучшие земли из скупленных, а соответст-
венно, наибольший доход от их развития.
Предыдущие собственники при этом помо-
гают девелоперу осуществить процедуры пе-
ревода сельхозземель в нужную катего-
рию»,— констатирует Павел Карцев.

Таким образом, сегодня — до офици-
альной публикации решений — легальным
путем получить информацию об участках,
на которых будет вестись строительство
крупных автодорог и коммуникаций, прак-
тически невозможно.

«Изначально планы строительства гото-
вятся органами власти и руководством гос-
монополий, а разработкой определенных
проектных решений занимаются специали-
зированные проектные организации. Толь-

ко после утверждения проекта собственники земли могут
легально получить информацию о прохождении дороги
или газопровода по их участку или вблизи него. Фор-
мально купить такую информацию нельзя»,— рассказы-
вает Михаил Гец, вице-президент по стратегическому
развитию компании Blackwood.

Если взять зарубежный опыт, то там сегодня сущест-
вуют специальные законы, аналогичные законам об ин-
сайде на фондовом рынке, запрещающие преждевре-
менное распространение такой информации и спекуля-
ции на ней. В России такое специальное законодатель-
ство пока не разработано.

В ПЕРСПЕКТИВЕ Ожидается, что российские вла-
сти учтут зарубежный опыт, и защита информации о пла-
нах строительства дорог и коммуникаций будет усили-
ваться, а наказание за использование инсайдерской ин-
формации и спекуляции на этом возрастет. Ведь даже ес-
ли не рассматривать такие факторы, как вывод из сель-
хозпроизводства зачастую лучших и наиболее продуктив-
ных земель — не всегда добропорядочную процедуру
собственности, то одним из проигрывающих на данных
спекуляциях является государство, поскольку затем ему
приходится выкупать необходимые под строительство
земли по уже завышенным ценам.

С другой стороны, помимо усиления ответственности
происходит и другой процесс — развитие самого плани-
рования территорий, то есть планы развития становятся
более долгосрочными и детальными. Они начинают вы-
полняться, а не только оставаться на бумаге. Таким обра-
зом, возможности краткосрочных спекуляций будут зна-
чительно снижены. Генплан развития Московской области
уже готов и утвержден.

Причем в выигрыше при его разработке остались круп-
ные землевладельцы. Во-первых, они принимали участие
в работе над генпланом в тех районах, где компании яв-
ляются крупными собственниками земли (не без учета соб-
ственных интересов, естественно). Во-вторых, лендлорды
стали первыми осведомленными участниками рынка. К то-
му же они могут в свою пользу влиять на создание генпла-
на того или иного района.

«Зачастую лендлорды, скупившие участки и разрабо-
тавшие на их основе концепцию урбанизации территории,
сами разрабатывают и лоббируют варианты генпланов и
прохождения дорог по своей территории, работая в сот-
рудничестве с государственными органами. Им это прино-
сит значительную выгоду»,— рассказывает заместитель
генерального директора компании «Новая площадь» Ев-
гений Якубовский. ■
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