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дом инвестиции

(Окончание. Начало на стр. 1)

Премиальные  
сложности
Несколько иначе обстоят де-
ла с проектами бизнес- и элит-
классов. Эти сегменты рынка 
наиболее тяжело переживали 
кризис, поскольку в сложные 
времена люди не готовы были 
рисковать своими деньгами и 
вкладывать их в начинающие-
ся стройки. Именно поэтому 
основной объем заморожен-
ных проектов пришелся как 
раз на сегмент премиум-жилья. 
Кроме того, именно в верхнем 
ценовом сегменте произошла 
наиболее явная диверсифика-
ция проектов на удачные и не-
удачные.

«Успешность проектов на 
элитном рынке обеспечивали 
прежде всего уникальность са-
мих объектов с точки зрения 
концепции, удачное располо-
жение и правильное ценообра-
зование. В большинстве случа-
ев в сегментах ”премиум“ и 

”элит“ в кризис выигрывали 
те, кто первым начал снижать 
цены»,— рассказывает генди-
ректор компании «Элит Центр» 
Александр Дьяченко. «Успеш-
ность престижного проекта оп-
ределялась гибкой ценовой по-
литикой. Если до 2008 года ни 
о каких уступках и скидках и 
речи не шло, то в кризисный 

период удержать покупателей 
смогли те компании, которые 
снизили цены на 10% и бо-
лее»,— добавляет Александр 
Зиминский.

Наиболее удачными про-
ектами в элитном сегменте 
эк сперты считают «Итальянс-
кий квартал», «Четыре солнца», 
«Три логию» и Four Winds. В сег-
менте бизнес-класса Василий 
Митько выделяет следующие 
проекты: ЖК «Зодиак» (ФСК «Ли-
дер»), ЖК «Академия-Люкс» (ЗАО 
«Проминдустрия АГ»), ЖК «Свет-
лый город» (ООО «Рантект») и 
ЖК «Виноградные пруды» (ЗАО 
«Прима-мех»), а также «Скай 
Форт» (компания «Столица»).

Во многом успех этих проек-
тов определялся адекватным 
уровнем цен. 

По такому пути пошли ин-
весторы комплекса «Четыре 
солнца», которые также снизи-
ли цены на квартиры, что поз-
волило им распродать проект 
еще в самом начале кризиса.

Несколько иной путь выб-
рал девелопер проекта «Италь-
янский квартал» «Гута-Девелоп-
мент». «Итальянский квартал» 
удержал покупателей за счет 
действительно оригинальной 
архитектурной концепции и 
быстрого реагирования на из-
менившиеся требования кли-
ентов. «Изначально концепция 

”Итальянского квартала“ пред-

полагала очень большие пло-
щади квартир — в основном 
по 200–300 кв. м. Однако в кри-
зис в проект был внесены из-
менения: площади многих 
квартир были уменьшены, 
предусмотрены даже студии 
меньше 100 кв. м. В результате 
своевременного внесения из-
менений получился проект, 
полностью удовлетворяющий 
требованиям целевой аудито-
рии и не потерявший в качест-
ве»,— рассказывает Александр 
Зиминский.

Зерна от плевел
Остальные проекты верхнего 
ценового сегмента пока поль-
зуются куда меньшим спросом. 
«Многие проекты испытание 

кризисом выдерживали с тру-
дом — строительство велось с 
перебоями, продажи то приос-
танавливались, то снова возоб-
новлялись»,— признает Алек-
сандр Зиминский. В элитном 
сегменте это связано с измене-
нием конъюнктуры рынка. «Ес-
ли до кризиса большая часть 
элитных новостроек распрода-
валась еще на стадии котлова-
на, то сейчас ситуация диамет-
рально противоположная,— 
говорит Александр Дьячен-
ко.— В разгар кризиса спроса 
на квартиры на начальной ста-
дии строительства практичес-
ки не стало. Это привело к то-
му, что на рынке в этом году по-
явилось очень много уже пост-
роенных и сданных госкомис-

сии элитных объектов с боль-
шим объемом нереализован-
ных квартир».

Не очень успешными были 
и некоторые объекты бизнес-
класса, многие из них заморо-
жены. Например, в начале кри-
зиса планировались к выходу на 
рынок, но сейчас остаются замо-
роженными такие проекты, как 
ЖК «Мирный» на проспекте Ми-
ра, «Дом на Мосфильмовской», 
«Лосиный остров». Основными 
проблемами этих проектов яв-
ляются несоответствие заявлен-
ного класса реальному качеству 
строительства, высокие цены, 
большая кредитная нагрузка за-
стройщиков, не позволяющая 
привлекать новые кредиты, не-
удачная концепция, а также вы-
сокая конкуренция. Многие экс-
перты убеждены, что рано или 
поздно девелоперам удастся 
вдохнуть новую жизнь и в эти 
проекты, но произойдет это не 
раньше, чем рынок жилья пол-
ностью восстановится.

Таким образом, желающим 
приобретать жилье в «кризис-
ных» проектах следует быть 
предельно осторожными. «Ус-
пешность или провал проекта 
в кризис если и не во всем, то 
во многом зависит от профес-
сионализма команды. Образно 
говоря, у двух девелоперов мо-
жет быть одинаковая сумма 
собственных средств, только 
один из них сумеет использо-

вать ее с максимальным эффек-
том, а другой растратит по при-
нципу ”КПД паровоза“,— рас-
суждает Александр Зиминс-
кий.— Кризис наглядно пока-
зал, что не все команды одина-
ково профессиональны — в 
первую очередь остановились 
городские и загородные строй-
ки пресловутых непрофиль-
ных участников».

По мнению же Александра 
Дьяченко, основными критери-
ями успешности проекта явля-
ются реализация квартир в рам-
ках 214-ФЗ, непрекращающая-
ся стройка, большой дисконт от 
докризисных цен, а также при-
надлежность проекта некруп-
ному девелоперу с собственны-
ми деньгами, а не «монстру» с 
огромной кредитной нагруз-
кой. «Один из критериев, на ко-
торые следует обращать внима-
ние,— соотношение в проекте 
собственных средств застрой-
щика и заемных. Преобладание 
доли собственных средств за-
стройщика над заемными гово-
рит о большей вероятности ус-
пешной реализации проек-
та»,— соглашается Мария Лити-
нецкая. «Обращать внимание 
в любом случае стоит на темпы 
строительства: даже при стагна-
ции на рынке цена за квадрат-
ный метр растет по мере готов-
ности объекта»,— добавляет 
Александр Хрусталев.

Антон Белых

Доходные места
расклад

прямая 
речь 

А вы собираетесь  
инвестировать  
в недвижимость?

Юрий Грымов, режиссер:
— У меня вновь есть ощущение дутости 
рынка недвижимости. Как до кризиса, 
так и сейчас нас просто пытаются убе-
дить, что все хорошо. А на самом деле 
это не так — достаточно проехать по 
Москве и посмотреть, сколько домов 
стоит незаселенными. Сейчас если и ин-
вестируют в рынок недвижимости, то 
только банки и инвесткомпании, для дру-
гих инвесторов недвижимость слишком 
высока в цене, и не стоит ждать ее роста. 

Вячеслав Глазычев, 
член Общественной палаты:
— Риэлторы всегда надувают ситуацию. 
Но у меня складывается впечатление, 
что потребительский спрос со стороны 
тех, у кого есть возможность платить за 
жилье по тем ценам, что сложились в 
Москве, либо исчерпан, либо близок к 
исчерпанию. То есть ситуация такова, 
что количество денег на руках у тех, кто 
может вкладываться, скорее сокраща-
ется, нежели увеличивается. И не ду-
маю, что цены долго удастся удержи-
вать на сегодняшнем уровне. Некото-
рое время, конечно, продавцы будут тя-
нуть с реализацией объектов, но она и 
так затягивается. Вот комплекс на Бего-
вой — число горящих окон там ничтож-
но, реализация затягивается. Очень 
многое будет зависеть от того, как быс-
тро введется новая схема налога на не-
движимость. Пока действует нынешняя, 
некоторое время можно удерживать це-
ны на этом уровне, когда будет введена 
новая схема, то инвестиции в жилую не-
движимость будут невыгодны и от нее 
придется избавляться. А это означает, 
что в перспективе двух лет возможен 
спад цен, несмотря на инфляцию.

Динияр Билялетдинов, 
футболист:
— Да, я буду рассматривать варианты 
покупки недвижимости, это надежный 
источник для инвестирования. Тут не в 
словах экспертов дело, а в возможности 
заработать. Рынок оживает, цены будут 
расти. В прошлом году мне удалось ку-
пить участок земли в Подмосковье для 
последующей перепродажи. Думаю, 
скоро придет время, когда я его смогу 
реализовать. Те, кто додумался купить 

недвижимость в Сочи до олимпийских 
строек, сейчас получат огромную при-
быль. А вот сегодня инвестировать в 
олимпийскую столицу мало толку: Олим-
пиада пройдет, и цены упадут. Я думаю, 
самый надежный вариант — выкупать 
недвижимость во время строительства 
и≈продавать в момент сдачи объекта.

Михаил Ефремов, актер:
— Я бы с удовольствием инвестиро-
вал деньги в недвижимость. Никогда 
не сталкивался с новостройками, все 
больше покупал и продавал жилье на 
вторичном рынке, но и то я вижу, как 
сильно выросли цены на жилье в Моск-
ве. Поэтому вложение средств в жилье 
именно в Москве — это очень хорошие 
инвестиции.

Галина Хованская, депутат 
Госдумы («Справедливая Россия»), 
член комитета по строительству  
и земельным отношениям:
— Пора начать инвестировать в соци-
альное жилье. У нас огромное количес-
тво очередников, которые с 1980-х го-
дов ждут своей квартиры. Это самые 
незащищенные категории, я не могу 
смотреть на то, как они отчаиваются. 
Пока строительство социального жилья 
финансируется через бюджет, но мож-
но привлекать и частный капитал, давая 
за это некие преференции, например 
налоговые послабления. Тогда ситуа-
ция улучшилась бы. Государство, к со-
жалению, плотно занимается только жи-
льем для военнослужащих, забывая об 
остальных категориях граждан, нуждаю-
щихся в квартире.

Степан Михалков, ресторатор:
— Пора была вчера. К сожалению, цена 
на коммерческую недвижимость за кри-
зис не сильно упала — падали только 
цены на аренду. Но несмотря на это, 
сейчас выгодно вкладываться в ком-
мерческую недвижимость, чтобы потом 
зарабатывать на ее аренде либо зара-
ботать на ее продаже — уверен, цена 
в Москве на недвижимость будет толь-
ко расти.

Андрей Хазин, 
зампред комитета Совета федерации 
по экономполитике, предпринима-
тельству и собственности:
— Лучше было инвестировать в недви-
жимость в момент наивысшего падения 
ее стоимости. Теперь-то мы знаем, что 
эта точка пройдена год-полтора назад. 
Хотя даже сейчас инвестиции в недви-
жимость, особенно в Москве, будут вы-
годными. Но недвижимость не мой биз-
нес, и я стараюсь не инвестировать в те 
сферы, в которых не все понимаю. Поэ-
тому довольствуюсь только тем, что 
нужно мне и моей семье для жизни.

«Скай Форт»: этот жилой комплекс бизнес-класса начал строиться  
в кризис и, один из немногих в своем сегменте, оказался успешным  
ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

ЖК «Четыре солнца»: в начале кризиса здесь можно было купить элитную 
квартиру по цене, близкой к демпинговой ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

«Марфино»: микрорайон экономкласса, который в первый год кризиса 
предложил самую низкую цену ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА


