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(Окончание. Начало на стр. 25)
«Покупайте квартиры

в домах, которые выведены
по крайней мере на несколько
этажей»,— советуют риэлтеры
клиентам. Действительно, это
некоторая гарантия того, что
дом все-таки будет достроен.
Но проблемы с задержками
как раз и могут начаться «на
уровне нескольких этажей».

Впрочем, есть один сектор
жилой недвижимости, кото-
рый можно считать наименее
рискованным с точки зрения
задержек. «Как правило, сда-
ются в сроки объекты, строя-
щиеся в рамках крупных про-
ектов — тех, в которых заинте-
ресованы городские власти»,—
говорит председатель совета
директоров компании «МОРЕ-
Плаза» Димитрий Андреенков.
У города всегда есть приори-
тетные объекты с социальной
составляющей. На таких объ-
ектах застройщики несут от-
ветственность в первую оче-
редь перед руководством го-
родского стройкомплекса, с
которым они предпочитают
не ссориться. (Сейчас к числу
таковых относятся, например,
достраивающееся Куркино и
новый район Кожухово.) По-
купка жилья в доме, предназ-
наченном для переселения из
пятиэтажек, тоже относитель-
но малорискованное предпри-
ятие. Любой инвестор заинте-
ресован в скорейшем расселе-
нии пятиэтажки, поскольку
это означает получение новой
площадки и, соответственно,
финансовый поток. К тому же
«переселенческие» дома нахо-
дятся, как правило, под уси-
ленным административным
контролем.

Индивидуальный отход
Чем «индивидуальнее» дом,
тем больше вероятность серь-
езных задержек. В первую оче-
редь это относится к высотно-
му строительству, как наибо-
лее сложному с точки зрения
технологии.

«Триумф-Палас» — самый
высокий жилой дом в Европе и
самый большой по количеству
квадратных метров в Москве —
заселяется только сейчас, задер-
жка по сравнению с первона-
чально названными сроками
составила как минимум год.

«Это небольшая задержка,
хотя, конечно, неприятная и
для нас, и для покупателей,—
говорит заместитель генераль-
ного директора компании

”
Дон-строй“ Тимур Баткин.—

Но надо иметь в виду, что это
здание, не имеющее аналогов
в Москве. До нас ничего подоб-
ного никто не строил. Площадь

”
Триумфа“ — более 200 тыс.

квадратных метров. При таких
объемах возникают специфи-
ческие проблемы. В первую
очередь это технологические
сложности и этапность работ.
Например, нельзя запускать в
здание отделочников, пока ве-
дутся черновые работы. При
небольших объемах этот раз-
рыв почти не чувствуется, а на
таких объектах, как 

”
Триумф“,

это значительный фактор. Вот
еще простой пример: бой окон
в процессе строительства до-
ходит до 30%. Для того чтобы
создать теплый периметр, мы
проводим частичное остекле-
ние еще на стадии строитель-
ства и затем каждый квартал
меняем окна. Помимо чисто
технических трудностей не
стоит забывать и о проблемах
финансирования. При пред-
варительных продажах вхо-
дящие потоки неритмичные,
они несоразмерны текущим
затратам. Управление этими
потоками — очень емкий и
сложный процесс. Сейчас мы
овладели этой техникой, пять
лет назад — еще нет».

Чем амбициознее и «инди-
видуальнее» объект, тем боль-
ше вероятность того, что пла-
той за проживание в нем ста-
нут не только деньги, но и пот-
раченное на ожидание время.

Центр: терра инкогнита
Риэлтеры, занимающиеся
элитной недвижимостью,
подчеркивают, что цена от
нескольких миллионов до де-
сятков миллионов долларов
за квадратный метр предпо-
лагает особенно щепетиль-
ный подход к срокам строи-
тельства. «На элитном рынке
недвижимости конфликты,
связанные с задержками стро-
ительства,— явление очень
редкое и регулируется путем
переговоров,— говорит Алек-
сандр Зиминский, директор
департамента элитной недви-

жимости Penny Lane Realty.—
В большинстве случаев дома
сдаются в запланированный
срок, но иногда случаются за-
держки от одного месяца до
полугода максимум».

Однако элитное жилье
строится, как правило, в цен-
тре города, а это территория
наиболее рискованная с точ-
ки зрения сроков завершения
строительства. И независимо
от цены есть факторы, преодо-
леть которые строители прос-
то не в силах. Вот что расска-
зывает Владимир Коллар, гене-
ральный директор компании
«КВ Инжиниринг»: «Если вы
строите в условиях стеснен-
ности центра, то сроки могут
значительно увеличиться по
сравнению с районами новос-
троек. Прежде всего это связа-
но с трудностями строитель-
ства в условиях зажатости уже

имеющегося жилья. В центре
еще такая особенность: заво-
зить материалы на стройку
можно только с 22.00 до 7.00,
но в это время по постановле-
нию правительства Москвы
нельзя проводить шумные
работы. А ведь бетонные кон-
струкции должны литься неп-
рерывно, к вам должны пото-
ком идти миксеры. Выйти из
этой ситуации можно только
традиционным российским
способом: на бетонные рабо-
ты, когда льется монолит, про-
бивается разрешение на огра-
ниченный срок и работы ве-
дутся круглосуточно. Для этого
выпускается дополнительное
распоряжение районных влас-
тей. Информируем жителей,
договариваемся с ними. Но все
это влияет на сроки. В центре
также серьезная проблема сог-
ласования с управлением ох-

раны памятников. Рядом с ва-
шей площадкой может стоять
незначительное строение, ка-
кой-нибудь сарай, но вокруг
него — охранная зона».

При элитном строительстве
всегда используются импорт-
ные материалы, и это также
может спровоцировать форс-
мажорную ситуацию. «Если
речь идет о строительстве
уникального элитного жилья,
то достаточно тяжело что-то
прогнозировать,— говорит
господин Коллар.— При стро-
ительстве дома 

”
Дворянское

гнездо“ в Большом Левшин-
ском переулке мы столкну-
лись с такой проблемой: когда
облицовочный кирпич заво-
зили из Китая, там бушевала
атипичная пневмония, поэто-
му все, что приходило из Ки-
тая, контролировалось меди-
цинскими службами. Матери-

алы задерживались на тамож-
не, проверялись на отсутствие
бацилл. Кирпич для строи-
тельства стен шел из Финлян-
дии, а там приключилась за-
бастовка таможенников, кото-
рые раньше никогда не басто-
вали. Уникальность архитек-
туры повлекла за собой увели-
чение сроков, потому что спе-
циальные детали переделыва-
лись по несколько раз и долго
разрабатывались. Индивиду-
альный проект всегда тянет
за собой такие моменты, про-
цесс развивается гораздо доль-
ше, чем при типовом жилье.
Мы 

”
Дворянское гнездо“ пла-

нировали построить от начала
проектирования до сдачи за
три года, а в итоге получилось
за четыре с половиной. И это
неплохой результат. По край-
ней мере, инвесторы недо-
вольства не выражали».

Глас народа
и рука власти
Протесты жителей соседних
домов против нового строи-
тельства также серьезный фак-
тор его задержек. А недоволь-
ство возникает практически
всегда, если строительство ве-
дется в обжитом районе. Обыч-
но протесты кончаются ничем,
но на «разборки» уходит время.
«Разобраться» до начала строи-
тельства, как правило, не удает-
ся: местные жители начинают
протестовать, когда в землю
уже вбивают сваи, а покупате-
ли несут деньги застройщику.

«Мы чувствовали себя как
в осаде прошлой осенью, ког-
да начинали строительство
жилого комплекса 

”
Седьмое

небо“,— говорит Тимур Бат-
кин. Разбирательство с жителя-
ми Останкина, недовольными
строительством жилого ком-
плекса рядом с прудом и пар-
ком, дошло до арбитражного
суда, который в результате
стал на сторону 

”
Дон-строя“».

Но протесты жителей все-
го лишь комариные укусы по
сравнению с тем, что способ-
ны устроить строителям влас-
ти. Самые громкие примеры
последнего года — высотка
«Вертикаль» на Ленинском
проспекте («Спецвысотстрой»)
и жилой комплекс «Город яхт»
на Ленинградском проспекте
(«Капитал Груп»). Строитель-
ство «Вертикали» было оста-
новлено контролирующими
органами еще в октябре прош-
лого года якобы из-за того, что
застройщик самовольно уве-
личил габариты здания. Руко-
водство города собирается пе-
редать контракт другому ин-
вестору, а руководство «Спец-
высотстроя» — отсуживать у
города вложенные в строи-
тельство деньги. Но уже пол-
года строительство замороже-
но. При этом продажи квартир
в будущей высотке продолжа-
ются, хотя до сих пор не ясно,
сколько же этажей в ней будет.
Справедливости ради надо от-
метить, что пентхаусы в «Вер-
тикали» на продажу не выс-
тавлены.

А к «Городу яхт» претензии
высказал Росприроднадзор: в
ведомстве считают, что «Капи-
тал Груп» покусилась на водо-
охранную территорию Хим-

кинского водохранилища и
тоже самовольно расширила
проект. В начале марта Мос-
ковский арбитражный суд
поддержал иск Росприроднад-
зора о приостановлении стро-
ительства «Города яхт». В ком-
пании не согласны с этим ре-
шением. «Мы считаем, что ре-
шение, вынесенное судом пер-
вой инстанции, необоснован-
но. Утверждения, что в резуль-
тате деятельности 

”
Капитал

Груп“ был нарушен водообмен
в районе водозабора, не соот-
ветствуют действительности,
так как в районе строитель-
ства нет водозаборника пить-
евой воды,— говорят в пресс-
службе 

”
Капитал Груп“.— К то-

му же у компании есть соответ-
ствующие согласования орга-
низаций, осуществляющих
надзор за водопользованием.

”
Капитал Груп“ подает апелля-

ционную жалобу на решение
суда, до рассмотрения этого
дела судом апелляционной ин-
станции рано обсуждать ито-
ги. Строительные работы в жи-
лом комплексе 

”
Город яхт“ по-

ка приостановлены, продажи
не ведутся».

Психология покупателя
Но как бы ни были недоволь-
ны покупатели, пока не слыш-
но, чтобы кто-то подал в суд
иск по поводу задержки срока
сдачи дома. Только ощутив се-
бя окончательно обманутыми,
вкладчики принимают реши-
тельные меры: от обращения
в правоохранительные орга-
ны до блокирования автома-
гистралей.

Вообще-то говоря, ситуация
с «окончательно обманутыми»
(назовем так тех, кто потерял
надежду получить хоть что-ли-
бо от застройщика) сыграла на
руку застройщикам и сделала
пока еще окончательно не об-
манутых соинвесторов более
лояльными. «Некоторые вооб-
ще ничего не получат, а мы
просто еще немножко подож-
дем» — так рассуждают клиен-
ты относительно добросовес-
тных стройкомпаний.

Наверное, именно так рас-
суждали и те, кто сейчас име-
нует себя «обманутыми соин-
весторами».

АНДРЕЙ ВОСКРЕСЕНСКИЙ,

ДМИТРИЙ АФАНАСЬЕВ

Опаздывают, но не обманывают
права потребителя

Строительство «Вертикали» на Ленинском проспекте заморожено почти пол-

года. Жаловаться частным инвесторам будет не на кого  ФОТО ПАВЛА СЕРГЕЕВА

Руководители «Дон-строя» признают, что «Триумф-Палас» опоздал на год,

но считают, что это совсем немного ФОТО ДМИТРИЯ КОСТЮКОВА


