
спекуляции
В годы спекулятивного роста 
цен на недвижимость инвес-
тиции в квадратные метры га-
рантировали приличную мар-
жу — до 100% в год. Сейчас 
инвесторы могут отслеживать 
удорожание объектов в зави-
симости от этапа строительс-
тва. Впрочем, даже на фоне 
стагнирующего рынка цено-
образование на новостройки 
не обходится без спекуляций.

Рисков стало меньше
В далеком уже 2005 году, в раз-
гар ажиотажного роста цен на 
недвижимость, удачливым ин-
вестором считался любой по-
купатель квартиры, земли или 
загородного дома. При этом 
«чистыми» инвесторами назы-
вали чуть ли не треть всех при-
обретателей недвижимости 
в Московском регионе. Когда 
экономическая ситуация в ми-
ре начала давать сбой, именно 
их считали источником потен-
циальной угрозы. Многие жда-
ли, что так называемые инвес-
тиционные покупатели обру-
шат отечественный рынок, на-
чав сбывать не оправдавшие 
надежд квадратные метры. 
Этого не произошло — цены 
обвалились без их помощи.

Сейчас количество инвести-
ционных покупателей оцени-
вают от скромных 1–2% (по вер-
сии Penny Lane) до 8% («Миэль-
Новостройки»). Самое главное 
правило инвесторов новой 
волны — не надеяться, что це-
ны вернутся к докризисному 

уровню. Сегодня нет и не мо-
жет быть астрономических 
дельт 2003–2005-го, когда в год 
можно было заработать по 100–
150% на одной квартире. Тем 
не менее в нынешних реалиях 
доход от инвестиций в недви-
жимость оказывается привле-
кательнее и надежнее, чем, на-
пример, биржевые операции и 
банковские вклады. Главное — 
сделать коррекцию на риски.

Навар с квадрометра
Самый очевидный и популяр-
ный инвестпродукт — городс-
кие квартиры. Даже в отсутст-
вие тренда на рост цены на 
них растут с момента откры-
тия продаж.

Дмитрий Таганов, руководи-
тель аналитического центра 
корпорации «Инком», выделя-
ет две стратегии ведения про-
даж. Первая, характерная в 
большей степени для проектов 
экономкласса, подразумевает 
начало реализации на этапе 
котлована. «При этом стои-
мость квадратного метра, как 
правило, на 30–40% ниже сред-
нерыночной. Далее, когда воз-
ведена подземная часть проек-
та, застройщики обычно повы-
шают цену примерно на 15–
20%, когда объект готов напо-
ловину — еще на 10–15%. Пос-
ле завершения строительства 
и сдачи объекта Госкомиссии 
стоимость жилья возрастает в 
среднем еще на 20–25%. В отде-
льных случаях цена может под-
няться вплоть до 50%»,— гово-
рит господин Таганов.

(Окончание на стр. 10)

Котлованы 
амбиций
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Ветхое все-таки снесут
Пожалуй, переселение пятиэтажного 
фонда — та самая программа, которая 
будет продолжаться независимо от 
московского руководства. Все-таки 
районы пятиэтажной застройки — 
один из главных городских террито-
риальных ресурсов и строительное 
лобби в первую очередь заинтересо-
вано в их реконструкции.

«Невозможно приостановить ре-
конструкцию пятиэтажного и ветхого 
жилого фонда просто потому, что пяти-
этажки были рассчитаны на 25 летний 
срок службы, не говоря уже о том, что 
это жилье давно устарело морально»,— 
говорит генеральный директор «НДВ-
Недвижимости» Александр Хрусталев.

С коллегой согласен директор по 
маркетингу и продажам ООО «Квар-
тал Эстейт» Сергей Лушкин: «Некото-
рые программы, например снос до-
мов первого периода индустриально-
го домостроения, могут подвергнуть-
ся корректировке по объемам финан-
сирования, а значит, и по срокам реа-
лизации. Однако Генеральный план 
развития города принят, а в соответс-
твии с ним основными резервами но-
вого жилищного строительства вы-
ступают промзоны, территории, заня-
тые высоковольтными линиями, и 
пятиэтажки».

Сергей Лушкин считает, что даже 
кардинальное изменение политики 
города по отношению к застройщи-
кам почувствуется лишь через не-
сколько лет, когда новые проекты 

поступят на рынок. Но резких колеба-
ний на рынке ждать не стоит: «Воз-
можно, будут отозваны некоторые 
разрешения на строительство — на 
участках, где сроки начала стройки 
постоянно переносятся, и на наибо-

лее спорных площадках в историчес-
ком центре города. Я жду от нового ру-
ководства мораторий на строительс-
тво в центре».

«Программы жилищного строи-
тельства, комплексной реконструк-

ции в районах Москвы уже утвержде-
ны и размещены на официальных сай-
тах административных округов, где 
можно ознакомиться и с программой 
ликвидации пятиэтажного жилищно-
го фонда»,— говорит директор службы 

маркетинга УК «Пересвет-Инвест» Ири-
на Кирсанова. Эксперт лишь выражает 
надежду, что в ближайшей перспекти-
ве увеличится и объем строительства 
социальной инфраструктуры, в част-
ности детских садов, школ и особенно 
спортивных учреждений — объектов, 
которых остро не хватает в Москве.

«Думаю, проекты, которые ориен-
тированы напрямую на конечного 
потребителя, не пострадают,— успо-
каивает обитателей ”хрущоб“ и гене-
ральный директор компании ИПО-
ТЕК.РУ Дмитрий Овсяников.— Это 
программы, основой которых являет-
ся финансирование из московского 
бюджета. 

Вне конкурса
Другое дело, как именно будут выпол-
няться социальные программы и ка-
кие компании окажутся ближе дру-
гих к бюджетной кормушке. Очевид-
но, что Москва слишком далеко зашла 
в монополизации строительного рын-
ка. Что и показал недавний скандал 
вокруг слов Владимира Ресина о рас-
пределении госзаказа. А именно о 
том, что столичное правительство 
обязалось обеспечить в следующем 
году компанию «Главмосстрой» (вхо-
дит в корпорацию «Главстрой» Олега 
Дерипаски) городскими подрядами 
на строительство в 2011 году «не ме-
нее 250–300 тыс. кв. м из запланиро-
ванных 600 тыс. кв. м социального 
жилья». То есть фактически речь шла 
о централизованном распределении 
госзаказов.

(Окончание на стр. 6)
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 ДОМ
Многие городские строительные программы, такие как снос пятиэтажек или преференции молодым семьям, инициировались лично 
бывшим мэром. Теперь, когда властные структуры города тщательно избавляются от «лужковского прошлого», они могут оказаться 
под угрозой. Корреспондент «Ъ-Дома» Альберт Акопян выяснял, что может случиться с масштабными городскими проектами.
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