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дом инвестиции

Пробки без квартир
Дефицит площадок под строи
тельство в центре Москвы всег
да был излюбленной темой экс
пертов рынка недвижимости. 
Правда, долгое время, говоря 
о том, что строить внутри Садо
вого кольца негде, застройщи
ки и риэлторы лукавили, пыта
ясь разогреть интерес общест
венности к собственным проек
там. Однако прогнозы неожи
данно сбылись, в том числе для 
самих экспертов. Сергей Собя
нин, сменивший на посту мэра 
столицы Юрия Лужкова, запре
тил новое строительство в пре
делах ТТК, поставив во главу уг
ла не решение жилищного воп
роса, а развитие инфраструкту
ры и борьбу с пробками. В ре
зультате крупные застройщики, 
такие как корпорация «Баркли», 
«ГалсДевелопмент» и многие 
другие, лишились площадок, 
на которых планировалось воз
ведение дорогого жилья.

При этом, замечает управ
ляющий директор компании 
«Century 21 Запад» Евгений Ско
моровский, спрос на элитную 
жилую недвижимость столицы 
остается стабильным, что поз
воляет говорить о грядущем де
фиците предложения, который 
спровоцирует рост цен в 2012 
году. Согласно исследованию 
международной консалтинго
вой компании Knight Frank, 
в текущем году дорогие кварти
ры в столице России подорожа
ют в среднем на 10–20%.

С каждым годом элитных 
 новостроек в Центральном ок
руге столицы становится все 
меньше. Так, по словам управ
ляющего партнера компании 
Black wood Константина Ковале
ва, в 2009 году в ЦАО было вве
дено практически 160 тыс. кв. м 
 жилья, а в прошлом — около 
80 тыс. кв. м (см. график). Объ
емы ввода люксового жилья за 
два года упали в два раза, тем не 
менее эксперты уверены, что се
годня говорить о дефиците еще 
рано, а настоящие проблемы на
чнутся через дватри года.

В настоящее время, по сло
вам руководителя отдела ана ли
тики компании EstaTet Дени
са Бобкова, на рынке элитного 
жилья столицы реализуется 31 
проект, а суммарный объем ва
кантных площадей составляет 
около 175 тыс. кв. м. Надо заме
тить, что до кризиса в год вводи
лось в среднем 60–70 тыс. кв. м.

Жизнь на стройке
На данный момент основные 
объемы предложений по до
рогим квартирам первичного 
рынка сконцентрированы в та
ких масштабных комплексах, 
как «МоскваСити», «Садовые 
кварталы», «Итальянский квар
тал», «Баркли Парк», «Английс
кий квартал». Однако далеко 
не все эксперты согласны 
с тем, что крупные проекты 
можно позиционировать как 
элитные. Пять лет назад счита
лось, что элитный дом может 

иметь не больше 40–50 квар
тир, рассуждает Евгений Ско
моровский. Сейчас многое из
менилось, тем не менее круп
ные проекты имеет смысл по
зиционировать как верхний 
сегмент бизнескласса. Боль
ше всего сомнений в качестве 
элитного проекта у экспертов 
вызывает «МоскваСити». «Там 
есть прекрасные апартаменты, 
но мало кому из богатых лю
дей захочется возвращаться 
в дом, окруженный строитель
ными вагончиками,— говорит 
генеральный директор компа
нии ”Реставрация Н“ Энвер 
Кузьмин.— Проекты высшего 

ценового сегмента не могут 

”жить на стройке“, поэтому 
в них не должно быть очере
дей: такой подход убивает всю 
концепцию элитного жилья».

Понастоящему элитных, 
клубных домов, по мнению 
 управляющего директора аген
т ства эксклюзивной нед ви жи
мости «Усадьба» Натальи Кац, 
в Москве крайне мало — по
рядка пятишести адресов но
востроек, и дефицит в этом бо
лее узком сегменте уже ощуща
ется. Например, продолжает 
она, в ЖК «Стольник» уже нет 
квартир к продаже, в домах 
в Гранатном переулке и ЖК 

Barkli Virgin House практичес
ки все распродано, остались 
последние предложения.

Элитный неликвид
«Конечно, дефицитным това
ром становятся качественные 
жилые комплексы, без недостат
ков»,— добавляет Наталья Кац. 
Купить элитную квартиру, ко
нечно, можно, но это будет объ
ект, имеющий какойлибо изъ
ян, или неходовой товар. В част
ности, плохо продается жилье 
по адресу Остоженка, 11. Вопер
вых, дом стоит на дороге, что 
 мало кому нравится, вовто
рых, слишком большие — от 
200 кв. м — площади квартир. 
«Тогда как при текущей рыноч
ной тенденции к компактиза
ции жилья наиболее интерес
ными для покупателей и инве
сторов являются небольшие 
объекты — менее 100 кв. м,— 
 замечает управляющий партнер 
IntermarkSavills Дмитрий Ха
лин.— При выходе в первичные 
продажи нового проекта это на
иболее ликвидный продукт, од
нако на данный момент кварти
ры небольшой площади зани
мают не более 11% рынка». Кон
стантин Ковалев уточняет, что 
покупатели также интересуют
ся апартаментами площадью 
от 230 кв. м, тогда как наименее 
ликвидными являются кварти
ры площадью от 170 до 230 кв. м. 
Генеральный директор агент
ства Tweed Ирина Могилатова 
обращает внимание на проект 
«Парк палас», где осталось не
сколько неликвидных квартир 
площадью около 200 кв. м, но 
имеющих всего по три окна. 
«Также к неудачным примерам 
стоит отнести жилой комплекс 

”Дом в Хамовниках“,— приво
дит еще один пример Денис 
Бобков.— Несмотря на низкие 
для своего класса цены, проект 
не пользуется активным спро
сом, так как фасадом выходит 
на Третье транспортное кольцо».

В результате, как замечает 
 Наталья Кац, сегодня большин
ство потенциальных покупате
лей элитной недвижимости сто
ят перед дилеммой, либо при
обретать то, что есть, понимая, 

что это далеко не лучшее пред
ложение, либо отложить покуп
ку квартиры до выхода на ры
нок новых проектов.

Не только для «своих»
Надо заметить, что в прошлом 
году у покупателей городской 
недвижимости сегмента de luxe 
было немного шансов приобре
сти то, что хочется. Новые про
екты можно было перес читать 
по пальцам одной руки. В част
ности, в конце года на рынок 
вышли жилые комплексы Smo
lensky de luxe, Knights  brid ge 
Private Park, а также элитный 
квартал «Литератор» компании 
«ГалсДевелопмент».

«Однако в еще строящихся 
жилых комплексах многие 
сладкие варианты уже обрели 
своих хозяев»,— замечает уп
равляющий партнер агентства 
недвижимости Spencer Вадим 
Ламин. Наиболее интересные 
объекты продаются на стадии 
закрытых продаж, как правило, 
среди «своих людей». «Это мо
жет быть пара квартир на высо
ких этажах в комплексе, может 
быть пентхаус,— рассказывает 
Дмитрий Халин.— Все зависит 
от характеристик проекта и по
литики непосредственного за
стройщика: количества предла
гаемых квартир и цен».

«Свои» получают возмож
ность выкупить по низкой цене 
наиболее интересные объекты 
и заработать на строительных 
рисках. Если приобрести жилье 
на этапе котлована и продать, 
когда дом будет готов, то без уче
та роста цен на рынке, по сло
вам Евгения Скоморовского, 
можно заработать порядка 15–
25% годовых. Ведь практикуют 
закрытые продажи и потому, 
что покупатели со стороны, не 

обладая достаточной инфор
мацией, боятся быть первыми 
в новых проектах, тогда как вла
дельцы и топменеджмент стро
ительных компаний и риэлтор
ских агентств могут трезво оце
нить риски, а затем вложить 
средства самостоятельно или 
порекомендовать проект соб
ственным знакомым. А когда 
часть объектов в проекте уже 
выкуплена, то люди со стороны 
приобретают там квартиры го
раздо активнее. Иногда партне
ры застройщика — брокеры 
и подрядчики — становятся по
купателями элитных квартир 
поневоле. Основной инвестор 
обязывает их разделить с ним 
финансовое бремя, выкупив 
часть площадей — редко боль
ше 15–20% от общей площади 
проекта. Неудивительно, что 
брокеры, если получается, ос
тавляют за собой наиболее инте
ресные и ликвидные объекты.

Последний шанс  
для инвестора
В последние годы доля инвести
ционных сделок на первичном 
рынке премиального сегмента 
снова растет, несмотря на то что 
цена входного билета достаточ
но высока. В качестве примера 
Ирина Могилатова приводит 
в квартиры в «Литераторе», ко
торые продаются по €10 тыс. за 
1 кв. м, что для нулевой стадии 
готовности достаточно много. 
По данным компании Inter
mark   Savills, до кризиса порядка 
30–40% от объема сделок с элит
ными новостройками приходи
лось на инвесторов, в 2009м эта 
доля снизилась до 5%, но уже 
в 2011м объем инвестицион
ных сделок вырос до 13%.

Надо заметить, что, в отли
чие от 2011го, текущий год на 

рынке жилья de luxe будет пло
дотворным на проекты и элит
ных квартир хватит на всех же
лающих. В ближайшее время, 
по словам Дениса Бобкова, ожи
дается выход 13 жилых комп
лексов с объемом предложе
ния 160 тыс. кв. м. «В частности, 
в районе Плющихи в результате 
вывода промышленных терри
торий освободились площадки 
и там наблюдается строитель
ная активность»,— уточняет 
Ирина Могилатова.

Зато дальнейшие прогнозы 
экспертов довольно пессимис
тичны. «В перспективе центр 
Москвы станет охранной зоной 
и новое строительство в преде
лах ТТК вестись не будет», — го
ворит Денис Бобков. Что касает
ся существующих планов заст
ройщиков, то на 2013 год в на
стоящее время запланирована 
только сдача первой очереди 
комплекса «Садовые кварта
лы», а на 2014 год — лишь ЖК 
Knights bridge Private Park, обра
щает внимание Константин Ко
валев. Большинство экспертов 
уверено, что через дватри года 
элитный рынок столицы столк
нется с проблемой острого де
фицита предложения. Но дале
ко не все. В частности, Энвер 
Кузьмин считает, что спрос оп
ределяет предложение и заст
ройщики, столкнувшись с за
претом на строительство но
вых объектов, будут идти более 
сложным путем — расселять 
и застраивать кварталы. «Хотя, 
конечно, такая схема приведет 
к удорожанию и увеличению 
сроков строительства»,— заме
чает он. Евгений Скоморовский 
уверен, что в первую очередь 
данная ситуация приведет 
к расширению географии элит
ного жилья. Еще несколько лет 
назад элитными считались ис
ключительно объекты, располо
женные внутри Садового коль
ца, сегодня география премиум
класса расширилась до ТТК, 
а пройдет еще несколько лет — 
и новым Рубиконом элитной 
недвижимости станет МКАД.

Денис Тыкулов, главный 
редактор ГдеЭтотДом.РУ, 
специально для Ъ-Дома

De luxe в дефиците
тренд

На первичном рынке дорогих квартир 
в Москве сложилась непростая ситуация. 
С одной стороны, вакантных площадей 
в сегменте дорогой недвижимости вроде 
бы достаточно, с другой — большинство 
предложений — это неликвидные объек-
ты. При этом эксперты прогнозируют, 
что объем предложений в премиальных 
новостройках будет только сокращаться, 
а цены на люксовые квартиры — расти.
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Эксперты утверждают, что дефицита элитного жилья пока нет,  
хотя в таких домах, как «Гранатный, 6», остались считаные квартиры  
ФОТО Юрия МарТьяНОва


