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домзарубежная недвижимость

Недвижимость 
без движения
Если в 2004–2006 годах рост
цен на жилье в украинской сто-
лице превышал даже самые
смелые прогнозы аналитиков,
тем самым стимулируя приток
спекулятивного капитала, то
уже в 2007-м проявляется вы-
раженная тенденция к сниже-
нию столь активной динами-
ки. Следствием этого процесса
стало некоторое ослабление
интереса к рынку со стороны
потенциальных инвесторов,
приобретающих квартиры с
целью их дальнейшей переп-
родажи, что ощутимо отрази-
лось на соотношении спроса
и предложения.

«В последнее время, вслед-
ствие снижения темпов роста
стоимостных показателей ква-
ртир, как на вторичном, так и
на первичном рынке произош-
ло ослабление влияния спеку-
лятивного фактора,— коммен-
тирует ситуацию ведущий спе-
циалист департамента марке-
тинга компании CV Develop-
ment Сергей Костецкий.—
Как следствие, в базах агентств
недвижимости на фоне резко-
го увеличения объема предло-
жений значительно уменьши-
лось количество просмотров и

продаж». Сергей Костецкий
считает, что описанные про-
цессы свидетельствуют либо о
первых признаках стагнации
рынка, либо об изменении ка-
чественных параметров спро-
са на жилье. 

Генеральный директор
группы компаний «Траекто-
рия» Сергей Клименко также
отмечает уменьшение спеку-
лятивных сделок в сегменте
жилой недвижимости по срав-
нению с предыдущим годом с
7–10% от общего количества в
2006 году до 2–4% в настоящее
время. Эксперт объясняет эту
тенденцию снижением рента-
бельности инвестиций, что
становится сопоставимым со
ставками на депозиты. В то же
время, директор инвестици-
онно-девелоперской компа-
нии Global Solutions Сергей
Тумасов не склонен проводить
прямую связь между снижени-
ем темпа роста цен на рынке
жилья и падением привлека-
тельности этого рынка для ча-
стных инвесторов. По мнению
эксперта, и на сегодняшний
день недвижимость, в боль-
шей степени жилая, является
единственным достаточно на-
дежным способом вложения
капитала.

Рост медленный,
но верный
Делая прогнозы относительно
развития рынка жилой недви-
жимости на 2008 год, эксперты
с осторожностью говорят о по-
степенном повышении уровня
цен в пределах 15–30% за год.
Тактика, которую в сложив-
шейся ситуации избирают за-
стройщики, способствует раз-
витию рынка именно по тако-
му сценарию. Операторы «пер-
вички», которые ранее искусно
поддерживали дефицит и по-
догревали ажиотажный спрос,
теперь откладывают продажи. 

«Застройщики очень тонко
чувствуют рынок и не торопят-
ся продавать квартиры по тем
заниженным ценам, которые
им пытаются навязать контакт-
ные аудитории,— говорит Сер-

гей Костецкий.— Исключение
составляют лишь те компании,
у которых подходит срок пога-
шения долговых обязательств
по строительным кредитам, и
нет возможности рефинанси-
рования».

Впрочем, выжидательную
позицию занимают не только
застройщики, но и собственни-
ки жилья, купленного с целью
перепродажи. «Вероятность то-
го, что владельцы однокомнат-
ных и двухкомнатных квартир
попытаются зафиксировать
прибыль, одновременно выс-
тавив на продажу свои активы,
весьма невелика,— отмечает
Сергей Тумасов.— Следователь-
но, падение рынка не предви-
дится. Моя уверенность подк-
репляется фактором отсутствия
в Украине цивилизованного

фондового рынка. Ведь в таких
условиях остаются лишь два
направления для частных инве-
стиций — недвижимость и де-
позитные вклады, процентные
ставки на которые в Украине в
настоящее время снижаются». 

В целом нынешняя ситуа-
ция характеризуется тем, что
продавец, несмотря на сниже-
ние спроса, продолжает по-
прежнему доминировать на
рынке, диктуя свои условия.
Он, словно талантливый актер,
пытается выдержать особенно
длинную паузу. 

Выход для инвестора
На фоне относительной стагна-
ции, на рынке жилья украин-
ской столицы, можно выделить
сегменты, пользующиеся боль-
шим спросом и поэтому перс-
пективные для капиталовложе-
ний. Примечательно, что на ост-
рие внимания здесь оказывают-
ся диаметрально противопо-
ложные категории недвижимо-
сти — добротный экономкласс
и элитные объекты. Так, Сергей
Тумасов считает однокомнат-
ные квартиры площадью 50–60
кв. м наиболее привлекатель-
ными объектами для частного
инвестирования. Для покупки
такой недвижимости нужна
сравнительно небольшая сумма
денег, что облегчает вхождение
на рынок. Вместе с тем именно
данный вид жилья обладает на-
ибольшей ликвидностью.

Следующий полюс интере-
сов инвесторов — элитная нед-
вижимость. «На сегодняшний
день на рынке элитной жилой
недвижимости очень мало
предложений, поскольку квар-
тиры в «клубных домах» прак-
тически не продаются,— опи-
сывает ситуацию Сергей Кли-
менко.— Этот класс жилья будет
в остром дефиците еще как ми-
нимум 3–5 лет, что повлечет за
собой рост цен». И, несмотря на
то, что девелоперы направляют
свое внимание именно на сег-
мент «клубной застройки», ката-
строфическая нехватка земель-
ных участков в центральных
районах города сдерживает их
инициативу. Именно поэтому

инвесторы направляют усилия
на реконструкцию старых до-
мов, расположенных в истори-
ческих, живописных местах
центра Киева. Кроме этого по-
прежнему актуальна обычная
схема получения прибыли —
инвестирование строительства
на начальной стадии реализа-
ции проекта для продажи после
сдачи дома в эксплуатацию.

Заземление инвестиций
В то время как в городе рынок
недвижимости пребывает в
легком оцепенении, в приго-
роде разворачиваются наибо-
лее интенсивные процессы.
Спекулятивный капитал, слов-
но движимый центробежной
силой, осваивает ближние под-
ступы к украинской столице.
«Сегодня наиболее привлека-
тельным направлением дея-
тельности для частных инве-
сторов являются операции на
рынке земли под коттеджную
застройку,— описывает сфор-
мировавшуюся тенденцию
Сергей Клименко.— Для это-
го рынка характерна высокая
рентабельность, которая в за-
висимости от характеристик
земельных участков составля-
ет от 30 до 300% в год. При этом
небольшой срок аккумуляции
вложенных денежных средств
— от 1 до 2 лет — говорит о вы-
сокой ликвидности данного
бизнеса, который сегодня ос-
тавил далеко позади рынок
жилья и коммерческой недви-
жимости». Этот актуальный
тренд объясняется не только
динамичным ростом цен на
землю, но и тем, что долгое
время рынок земельных участ-
ков в киевском пригороде оста-
вался недооцененным. Поэто-
му и сегодня наличие в приго-
роде недооцененных земель-
ных участков влечет за город-
скую черту спекулятивный ка-
питал. «Выбирая объект инве-
стирования на рынке земли,
нужно быть весьма осторож-
ным в оценках,— рекомендует
Сергей Тумасов.— Ведь на фо-
не значительного предложе-
ния недооцененной земли не-
редко встречаются и переоце-

ненные участки. В целом же,
основываясь на западном опы-
те, можно утверждать, что у
земли, находящейся в 10-кило-
метровой зоне вокруг Киева
имеется значительно больший
потенциал роста, чем у жилья». 

Несмотря на то, что летом
2007 года цены на земельные
участки в столичном приго-
роде остановились или даже
несколько упали, эксперты
склонны рассматривать этот
рынок как наиболее перспек-
тивный для вложения спеку-
лятивных финансовых ресур-
сов частных инвесторов. 

«Вследствие высокой инве-
стиционной привлекательно-
сти рынка земли в пригороде
Киева и неразвитости альтер-
нативных институтов приум-
ножения капитала, таких как,
например, фондовый рынок,
в краткосрочной перспективе
должны активизироваться не
только профессиональные ин-
весторы, но и небольшие ком-
пании и частные лица — прог-
нозирует Сергей Костецкий.—
На рынке появится потреби-
тель, скупающий землю, кото-
рая должна начать активное не-
равномерное восхождение. Как
следствие, ликвидные участки
ожидает более интенсивный
рост в сравнении с относитель-
но плавным подъемом стоимо-
сти на менее интересные».

Выгодные прожекты
Спекуляции на земельном
рынке требуют от частного
инвестора куда большей ос-
ведомленности в бизнес-про-
цессах, нежели стандартные
сделки на рынке жилья. Поэ-
тому, даже несмотря на более
высокую инвестиционную
привлекательность участков
под Киевом, многие игроки
предпочитают работать с жи-
лой недвижимостью, как бо-
лее предсказуемой и понят-
ной. Вместе с тем, значитель-
ное число инвесторов активно
осваивает новые рубежи, реа-
лизует достаточно сложные
схемы. В результате подобной
деятельности участки переп-
родаются по несколько раз, а

реальное строительство в 80%
случаев так и не начинается. 

Рассмотрим одну из наи-
более прибыльных схем, рас-
пространенных на земельном
рынке столичного пригорода.
Речь идет о реализации первых
этапов проекта строительства
коттеджных городков. С этой
целью инвестор покупает зем-
ли для ведения индивидуаль-
ного сельского хозяйства пло-
щадью не менее 2–3 га, а затем
изменяет целевое назначение
участка, тем самым открывая
возможность для жилищного
строительства. По словам Сер-
гея Тумасова, в рамках подоб-
ной схемы инвестор осуществ-
ляет разработку генерального
плана застройки участка и на
данной стадии продает проект.
«В этом случае собственник вы-
ходит на наибольшую внутрен-
нюю доходность проекта, так
как стоимость земли под строи-
тельство в несколько раз боль-
ше стоимости участков для ве-
дения индивидуального сель-
ского хозяйства,— объясняет
Сергей Тумасов.— При этом ре-
ализация стадии строительства
коттеджей понижает внутрен-
нюю доходность проекта при
не очень значительном повы-
шении абсолютных показате-
лей прибыли». Кроме вышео-
писанной схемы, собственник
может осуществить дробление
участков по 10–30 соток для пос-
ледующей их продажи под ин-
дивидуальное жилищное стро-
ительство. Собственно возведе-
ние на приобретенном участке
коттеджа может стать выгод-
ным предприятием для част-
ных лиц, которые, перепродав
дом существенно выше его се-
бестоимости, могут получить
ощутимую прибыль.

В целом ситуация в сегмен-
те участков под коттеджное
строительство характеризует
рынок на стадии становления.
По словам Сергея Клименко,
спрос на участки значительно
превышает предложение, и
компании, реализующие кот-
теджные проекты, успешно
«снимают сливки». 

Мария Бабенко

Земельная лихорадка
соседи

В течение последних пяти лет интенсив-
ный рост цен на жилую недвижимость в
Киеве привлекал на этот рынок капитал
частных инвесторов. В 2007 году динами-
ка роста стоимости квадратного метра
ощутимо снизилась. Несмотря на то, что
в сложившихся условиях жилье по-преж-
нему остается относительно надежной
сферой вложения частных инвестиций,
спекулятивный капитал выходит на новые
рубежи. На рынке земли под коттеджное
строительство в настоящее время наблю-
дается повышенная активность. 

Элитная застройка Киева будет расти в цене из-за катастрофической

нехватки земельных участков в центре города   ФОТО МАРИИ БАБЕНКО


