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дом инвестиции

Некоторые  
равнее других
Распоряжение о запрете стро
ительства в центре можно на
звать одним из самых серьез
ных решений нового мэра Мос
квы. Хаотичная застройка ЦАО 
была едва ли не главной причи
ной претензий москвичей к экс
мэру Юрию Лужкову. Таким об
разом, Сергей Собянин порадо
вал общественность и правоза
щитников. При этом одно толь
ко устное заявление о запрете 
строительства в пределах ТТК 
привело к росту цен на недви
жимость, по словам президента 
ФСК «Лидер» Владимира Воро
нина, на 5–7% как в эконом, так 
и бизнесклассе. Но это скорее 
спекулятивная, то есть краткос
рочная, реакция рынка. Как из
вестно, в Москве нельзя запре
тить чтолибо полностью и на
всегда. Даже Сергей Собянин, 
отдавая распоряжение, опери
ровал формулировками «макси
мально ограничить, фактичес
ки запретить» новое строительс
тво. От того, что и кто станет ис
ключением из новых правил, 
будет зависеть столичный ры
нок жилья в ближайшие не
сколько лет.

По мнению аналитиков ком
пании «Московские информа
ционные технологии» (МИТ), 
в≈пределах исторического цен
тра действительно может быть 
максимально сокращено новое 
строительство, в том числе под 
видом реконструкции, как жи
лья, так и коммерческой недви
жимости. Новые современные 

помещения здесь будут появ
ляться в рамках регенерации 
памятников, причем без увели
чения общей площади объекта. 
Напомним, что именно увели
чение площади под видом рес
таврации памятников и было 
основной претензией к Юрию 
Лужкову. В таких объектах вряд 
ли будет строиться жилье, так 
как при сегодняшних жестких 
нормах обеспеченности маши
номестами это потребует возве
дения в охранных зонах под
земных паркингов, что вступа
ет в противоречие с законода
тельством о памятниках и мо
жет вызвать протесты «ревните
лей старины». Жилье заменят 
«жилые апартаменты» или гос
тиницы. На месте объектов, 
не являющихся памятниками, 
на территориях, не обладаю
щих особым охранным стату
сом, а также на территориях 
«большого центра» (зона с вне
шней стороны Садового коль
ца) инвесторам, которые ранее 
планировали возводить офисы, 
будут разрешать вместо этого 
строить жилье, апартаменты и 
гостиницы. «Вероятно, это бу
дут общие правила. Конечно, 
в зависимости от конкретных 
условий будут исключения и 
полностью запретные зоны,— 
говорит руководитель депар
тамента проектного планиро
вания МИТ Александр Пожа
лов.— Ситуация нормализует
ся через годдва — пока не будет 
проведена ревизия контрактов 
и разрешены все споры с инвес
торами (в том числе в судах), не 

будут пересмотрены проекты 
правил землепользования и за
стройки, подготовленные еще 
в 2009 году, и заложенные в них 
нормы плотности застройки и 
высотности. Поэтому, конечно, 
в ближайшее время рынок в ча
сти предложения новых площа
дей просядет, а спрос на готовое 
жилье и апартаменты, наобо
рот, возрастет».

По словам Марии Литинец
кой, генерального директора 
компании «МиэльНовострой
ки», объем предложения рынка 
новостроек Москвы составляет 
более 280 объектов. «В перспек
тиве запрет на строительство 
нового жилья в пределах ТТК 
даже с учетом расселения объек
тов ветхого жилого фонда и воз
можности строительства на тер
ритории промзон приведет к 
сокращению объема предложе
ния и дефициту жилья на пер
вичном рынке. Для потребите
лей это будет означать очеред
ной виток цен на жилую недви
жимость в Москве как на пер
вичном, так и на вторичном 
рынке»,— объясняет госпожа 
Литинецкая.

Мало не будет
Что касается центра города, 
то риэлторы сомневаются в по
тенциальном дефиците нового 
предложения. В качестве при
мера того, как обходят запреты 
участники рынка, приводят на
шумевшую историю со строи
тельством Никитой Михалко
вым гостиницы в Малом Кози
хинском переулке. «Все чаще 
ее называют именно гостини
цей (строительство гостиниц в 
центре не запрещают), меж тем 
проект предполагал, что собс
твенно гостиница будет зани
мать один этаж, а остальные 
пять будут жильем. Те, кто ви
дел проектную документацию, 
по которой сейчас идет строи
тельство, подтверждают: стро
ится именно жилье — под 
апартаменты или доходный 
дом. И такая практика, как мне 
видится, будет распространена 
— строить в центре жилье под 
видом гостиниц»,— говорит 
Ирина Могилатова, генераль
ный директор агентства элит
ной недвижимости Tweed. 
Кроме того, надо учитывать, 
что цена на элитное жилье в 

центре и так слишком высока, 
а его предложение существен
но, особенно учитывая высо
кие сроки экспозиции такой 
недвижимости. В центре реа
лизуется наибольший объем 
элитных квартир — 31,9%. Со
гласно данным УК «Пересвет
Инвест», цена квадратного мет
ра в самых дорогих районах 
Москвы (Остоженка—Пречис
тенка, Пресненский, Якиман
ка) составляет 750–600 тыс. руб
лей и именно в этих районах 
сосредоточено около 80% элит
ных объектов. В сегменте элит
ных новостроек реализуется 
около 28–33 жилых комплек
сов. В ЦАО довольно много эли
тных объектов, но большинст
во из них давно находится в 
продаже. В 2011 году в цент
ральных районах Москвы пла
нируют сдать ЖК «Четыре сол
нца», «Итальянский квартал», 
«Английский квартал», «Клуб
ный дом Smolensky», «Шоко
лад», а также новостройки на 
Мытной улице (вл. 40–44), Цвет
ном бульваре, вл. 13 и в Лавро
вом переулке, вл. 8. В 2012–2014 
годах планируется сдать ЖК 
«Садовые кварталы», «Жилой 
квартал на Плющихе», «Дом на 
Мясницкой». «Реализация суще
ствующего объема квартир в 
столь дорогостоящем сегменте 
займет не один год, поэтому де
фицита ”элитки“ в ЦАО наблю
даться не будет, а значит, и за
метного роста цен, особенно 
на фоне невысокого спроса»,— 
полагает Ирина Кирсанова, ди
ректор по маркетингу УК «Пере
светИнвест».

Этого нельзя сказать о дру
гих сегментах рынка. Запрет 
на строительство новых объек
тов в центре может способство
вать повышению классности 
и востребованности, а значит, 
цен объектов в районах по со
седству — сразу за ТТК, таких 
как Аэропорт, Академический, 

Ломоносовский, Сокол, Уни
верситет и т. д. Девелоперы мо
гут начать возрождать тренд 
перераспределения местопо
ложения объектов высокого 
класса, смещения их за преде
лы ТТК. На деле строительство 
хотя бы одного элитного объек
та за границей ТТК оборачива
ется повышением цен на объ
екты эконом и бизнескласса 
по соседству.

Окопы в котлованах
Динамика цен на жилье в Мос
кве будет во многом зависеть 
от результатов начавшейся с 
приходом Сергея Собянина ре
визии инвестконтрактов и вы
полнения инвесторами своих 
обязательств по ним. «Инвест
контракты в ”бумажной“ ста
дии с большой вероятностью 
будут расторгнуты. Всего их бо
лее 1,5 тыс.»,— говорит госпо
дин Воронин. Так что многие 
застройщики заняли выжида
тельную позицию и стараются 
не афишировать новые пло
щадки. Тем временем городу 
приходится принимать реше
ния о расторжении контрактов 
на те площадки, от которых ин
весторы начали отказываться 
изза кризиса еще при Юрии 
Лужкове. Расторжение новой 
администрацией многих конт
рактов — это лишь оформле
ние достигнутых ранее догово
ренностей с инвесторами. На
пример, отказ ДСК1 от проекта 
реконструкции в районе Ива
новское. Такие кварталы будут 
готовиться под торги на право 
развития застроенной террито
рии и для инвестиционного ос
воения. «Наконец, со времен 
Лужкова накопилось много 
кварталов, которые город ре
зервировал ”под себя“, для ре
конструкции за счет бюджета, 
в том числе в кризисные годы. 
Для новых властей такая поли
тика активного государствен
ного участия в жилищном 
строительстве уже неактуаль
на»,— утверждает господин 
Пожалов. Эти площадки потом 
также будут предлагать инвес
торам. Скорее всего, это будут 
игроки не из числа тех, чьи 
имена широко известны. Сме
на власти в Москве совпала с 
переменами на частном строи
тельном рынке. Крупнейшие 
девелоперские компании по
терпели крах не только эконо
мический, но и политический. 
Об этом свидетельствует пере
смотр и отмена ряда мегапро
ектов. Например, пересмотр 
коммерческой составляющей 
проектов подземного строи
тельства в центре под площадя
ми Белорусского вокзала, Паве
лецкого вокзала, Пушкинской 
площадью. А также, наоборот, 
решения в пользу инвестора 
(«ДОНстрой Инвест» и его но
вый собственник ВТБ) — уве
личение офиснокоммерчес
кой функции в проекте ВТБ по 
реконструкции стадиона «Ди

намо», решение достроить без 
изменения параметров офис
ный комплекс в Оружейном 
переулке прямо на Садовом 
кольце, решения по новому 
ЖК в районе Смоленской пло
щади. Изменение его статуса 
с жилья на апартаменты вряд 
ли существенно отразится на 
покупателях, но зато может по
мочь сократить расходы инвес
тора на обеспечение гаражны
ми местами и социальной инф
раструктурой, а также на отсе
ление жителей соседнего дома.

Пересмотр инвестконт
рактов вкупе с запретом на то
чечную застройку выведет на 
авансцену замороженные про
екты, в которых строительство 
так и не началось. «Есть долго
строи, которым передел не 
повредит,— замечает госпожа 
Могилатова.— В центре Моск
вы достаточно площадок, на 
которые у девелоперов оформ
лены договоры аренды, но де
нег на строительство нет. Нуж
но, чтоб эти проекты перешли 
тем, чье финансовое положе
ние позволит им сразу начать 
(и закончить) строительство. 
В Большом Тишинском переул
ке, 32 изза серьезных проблем 
с инвестированием строиться 
и не начинали, хотя у них бы
ли разрешительные докумен
ты на строительство, могли бы 
начать продажи по ФЗ214, но 
не начали. Проект ”Гардекса“ 
в Большом Саввинском пере
улке начинался лет пять назад, 
уже были объявлены продажи, 
три года назад должны были 
быть снесены здания, на мес
те которых планировалось воз
вести комплекс, но это сдела
но не было. И таких примеров 
много. Еще есть какоето коли
чество площадей, принадлежа
щих ”батуринскому“ клану, бу
дущее которых туманно изза 
шаткости положения их вла
дельцев».

Смена всех
Вполне возможно, что гром
кие заявления Сергея Собяни
на прямо или косвенно лобби
руют интересы «новых своих» 
банков и застройщиков. «В на
стоящее время все проекты 
комплексной застройки в пре
делах ТТК — это либо проекты 
структур, которые были близ
ки к администрации прежне
го мэра, либо единичные про
екты застройщиков, которые 
имеют в центре Москвы только 
этот проект. После того как сис
темообразующие банки были 
вынуждены принять на себя 
кризисные активы, сложилась 
следующая ситуация. Большин
ство этих активов расположе
но за пределами ТТК. Для того 
чтобы успешно развивать эти 
проекты, необходимы дина
мичные продажи жилья по вы
соким ценам. Для этого не дол
жно быть никаких конкуриру
ющих проектов, расположен
ных в более престижных райо

нах»,— говорит Дмитрий Ха
лин, управляющий партнер 
IntermarkSavills.

Вообщето на рынок недви
жимости Москвы будут влиять 
решения мэра совсем в другой 
сфере. По словам Александра 
Дьяченко, директора компании 
EliteCenter, главная цель, для 
которой Сергея Собянина «пос
тавили» на пост,— это решение 
проблемы московских пробок. 
Развитие транспортной инфра
структуры существенно повы
сит удобство проживания в го
роде и может спровоцировать 
рост цен на недвижимость. Там, 
где мэр Собянин сможет побе
дить пробки, и стоит ждать рос
та цен на жилье. «Ведь цена 
квадрата в Бутово, к примеру, 
обусловлена не столько комфор
тностью самого района и инф
раструктуры — там все хорошо, 
сколько его недостаточной 
транспортной доступностью. 
Если можно будет быстро доби
раться из центра до спальных 
районов, которые сейчас актив
но обрастают новостройками и 
инфраструктурой, то стоимость 
жилья там будет расти»,— уве
рен господин Дьяченко.

О том, что Сергей Собянин 
заинтересован в контроле над 
строительной отраслью боль
ше, чем в ее изменении, гово
рят цифры. По оценкам МИТ, 
рынок недвижимости уже ста
билизировался на уровне стро
ительства не больше 2 млн кв. м 
нового жилья в год, из которых 
около 0,6 млн строится за счет 
бюджета. Сегодня не идет речи 
о достижении объема строи
тельства в 4–5 млн кв. м. По дан
ным экспертов, еще в конце 
2010 года Минрегион в своих 
наработках по госпрограмме 
«Жилище» до 2020 года исхо
дил из ежегодных объемов 
строительства Москвы не выше 
3 млн кв. м, а сегодня московс
кий стройкомплекс заговорил 
уже об уровне в 2–2,5 млн кв. м 
жилья в год. «Это вполне соот
ветствует той задаче, которую 
придется решать в десятые годы 
Сергею Собянину (или любому 
гипотетическому мэру столи
цы),— деконцентрация Моск
вы, рассредоточение деловой 
активности и людских потоков, 
развитие Москвы и ближнего 
Подмосковья как единой агло
мерации, своего рода Большого 
Парижа,— констатирует госпо
дин Пожалов.— И новый мэр, 
и руководство страны к ключе
вым для властей Москвы зада
чам относили снижение плот
ности и упорядочение застрой
ки, решение проблем с инфра
структурой. Задача снизить сто
имость жилья в Москве как та
ковая не называлась. Хотя, ко
нечно, снятие административ
ных барьеров и упрощение до
ступа к земле со временем пов
лияет на себестоимость строи
тельства, но не на потребитель
ский спрос».

Ольга Говердовская

Кто кого пересмотрит
административный ресурс

С начала года мэр Москвы Сергей Собя
нин анонсировал беспрецедентные в ис
тории московской недвижимости реше
ния. В частности, он запретил новое стро
ительство в центре, отменил ряд городс
ких строек и подверг пересмотру прог
рам му сноса пятиэтажек. Благие намере
ния нового градоначальника грозят моск
вичам очередным витком цен на жилье.

прямая 
речь 

А вы бы разрешили 
строить в центре?

Павел Бородин, госсекретарь 
Союза России и Белоруссии:
— Я редко кого-либо безоговорочно 
поддерживаю, но здесь у меня нет ни 
комментариев, ни возражений — реше-
ние не строить в центре Москвы абсо-
лютно правильное и верное. Еще бы 
привести в порядок то, что разрушает-
ся, впрочем, это уже другая история.

Марк Розовский, 
художественный руководитель  
театра «У Никитских ворот»,  
народный артист России:
— Москва — современный город, и она 
должна выглядеть как столица совре-
менного города. Москве не хватает Си-
ти ХХI века, не хватает небоскребов и 
современных зданий. Без них Москва 
отстает от других столиц мира. Но в то 
же самое время Москва имеет много-
вековую историю, и мы не вправе ее 
разрушать. Поэтому я бы оставил центр 
Москвы историческим, как например, 
сделано в Париже, а остальную часть 
застроил современными домами. 
Но какие здания являются архитектур-
ными или историческими ценностями, 
должны решать специалисты, а не об-
щественность и тем более чиновники. 
Только специалисты могут сказать, как 
правильно должен развиваться совре-
менный город и как правильно можно 
сохранить его историческую часть. 

Чиновники не должны вмешиваться в 
подобные вопросы, иначе у нас не бу-
дет ни истории, ни современности, 
а будет лишь экономическая выгода 
и бизнес-результат.

Игорь Коган, зампред совета 
директоров ОАО «Нордеа-банк»:
— Я бы все-таки начал с детальной ин-
вентаризации того, что есть. Надо по-
нять, что пригодно для эксплуатации 
в современных условиях, что рушится, 
где нет паркингов, что не представляет 
исторической ценности и так далее. 
Все-таки главная задача для Москвы — 
сделать ее более пригодной для жизни, 
построить развязки, навести порядок 
с движением, парковками.

Александр Пороховщиков, 
народный артист России:
— Ни в коем случае в центре Москвы 
уже ничего строить нельзя. У нас и так 
уже все разрушили и понастроили но-
вого. От Москвы XVIII–XIX веков прак-
тически ничего не осталось. Чиновни-
кам легче все разрушить, чтобы потом 
на дорогом кусочке земли в центре 
построить стеклянного монстра, кото-
рый принесет массу денег. Пройди-
тесь по Москве, посмотрите — у нас 
уже ничего исторического не оста-
лось, только лишь фотографии. Поэ-
тому крохи того, что дожило до наших 
дней, естественно, надо сохранить. 
И такое желание нового мэра я все-
цело поддерживаю.

Андрей Назаров, 
депутат Госдумы («Единая Россия»):
— Я сторонник сохранения историчес-
ких форм города и потому согласен с 
Собяниным. Строить новодел вместо 
того, чтобы сохранить исторический об-
лик города, считаю неправильным. Тем 
более бизнес, задействованный в стро-

ительстве новых объектов, может из-
влечь большую выгоду, строя здания 
за пределами Садового кольца. Тут я 
хотел бы надеяться, что указ Собянина 
будет касаться всех без исключения и 
никаких особенных компаний, получаю-
щих разрешения вопреки запрету, не 
будет. Данная инициатива отчасти мо-
жет повлиять и на транспортную про-
блему, ведь более не придется перего-
раживать дороги для строительства. 
Но я бы пошел дальше и вывел некото-
рые госучреждения за пределы Моск-
вы. Например, Совет федерации пере-
нес бы в Нижний Новгород, Госдуму — 
в Санкт-Петербург. Это позволило бы 
москвичам наконец-то почувствовать 
облегчение в транспортной проблеме.

Александр Жулин, призер 
Олимпийских игр, чемпион мира  
и Европы по фигурному катанию:
— Мэру, конечно, виднее, но я бы начал 
с пробок. Если бы он решил эту пробле-
му, ему бы памятник при жизни поста-
вили! Может быть, запрет на новое 
строительство и поможет как-то изме-
нить ситуацию с передвижением в сто-
лице, даст возможность создавать но-
вые развязки, строить подземные гара-
жи. В Москве всегда было смешано 
много разных стилей, если бы речь шла 
о Петербурге, городе-музее, то там к 
теме нового строительства или запре-
тов на него стоило бы подходить более 
трепетно.

Алексей Слюсарь, 
генеральный директор компании 
«АльфаСтрахование-Жизнь»:
— В ближайшие два-три года я бы дал 
жителям центра города отдохнуть. Для 
начала неплохо завершить долгострои 
на Белорусской, Ленинградке, Октябрь-
ской и прочие большие стройки века. 
Впереди маячит реконструкция ЦПКиО 

имени Горького — словом, проблем 
с парковкой, шумом, передвижением 
строительной техники и так будет мно-
го. Город необходимо привести в со-
стояние, пригодное для комфортной 
жизни.

Александр Перцовский, 
председатель правления  
«Ренессанс Капитала» в России:
— Боюсь, что строить все равно при-
дется. Надо разделять строительство 
зданий и строительство инфраструкту-
ры. С первым, видимо, пора заканчи-
вать. Но центр Москвы доведен до та-
кого состояния, что без нормальной 
инфраструктуры, в первую очередь 
парковок, будет крайне трудно обой-
тись. Можно прекратить строить в цен-
тре на какое-то время, оглядеться, по-
нять, что делать дальше, но европейс-
кий путь консервирования историчес-
ких районов нам, к сожалению, не по-
дойдет.

Павел Лунгин, режиссер:
— В центре Москвы давно пора запре-
тить любое строительство, как это при-
нято во всем цивилизованном мире, 
в частности в Европе. Кроме того, я бы 
запретил размещать всякую рекламу 
в центре города. Сейчас ее столько, 
что не видно ни домов, ни памятников, 
ни улиц — повсюду билборды, растяж-
ки, экраны. Я живу на пересечении 
Садового кольца и Нового Арбата, так 
там все поглощено дикой, агрессив-
ной рекламой, которая уродует город. 
Это еще хуже, чем строительство но-
вых зданий. Однако надежд, что Москву 
когда-нибудь очистят от этого безобра-
зия, у меня лично мало: у нас ведь при-
выкли, что богатый центр должен при-
носить хоть какой-нибудь доход — либо 
от строительства, либо от аренды, либо 
от дорогостоящей рекламы.

В Москве достаточно большой объем нереализованных элитных новостроек, поэтому и вторичный рынок  
вряд ли подорожает  ФОТО Валерия МельникОВа


