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ПРЯМA МOВA Криза перевiрила 
забудовникiв на мiцнiсть

Свiтлана БОРИСОВА 
для «Урядового кур’єра»

За оцiнками компанiї Colliers
International, обсяг нових

пропозицiй офiсних примiщень
(класу А, В i С) у Києвi за пiд-
сумками першого пiврiччя
2010 р. був майже уп’ятеро мен-
ший, анiж за аналогiчний перiод
2008 р. — усього лише близько
30 тис. кв. м. Такий незначний
рiвень пропозицiї пояснюється
нерiвномiрнiстю введення в ек-
сплуатацiю заявлених у цьому

роцi бiзнес-центрiв. Як зазнача-
ють у компанiї DTZ, ще з кiнця
2008 р. девелопмент бiльшостi
великих офiсних проектiв у сто-
лицi через економiчну кризу
припинився. За словами експер-
тiв, масове вiдновлення проек-
тного фiнансування у сегментi
будiвництва бiзнес-центрiв очi-
кується не ранiше 2011-2012 рр.
Обсяг нової пропозицiї цього ро-
ку перебуватиме на рiвнi 2005 р.
— у межах 110-130 тис. кв. м.

З кожним введеним в експлуа-
тацiю бiзнес-центром шанси їхнiх

власникiв заробити на орендарях
стають дедалi нереальнiшими.
Причина — рiзке скорочення по-
питу на офiснi площi через iнвес-
тицiйну непривабливiсть України
для iноземних роботодавцiв. Як-
що ще два роки тому частка за-
кордонних компанiй, їхнiх фiлiй
та представництв як орендарiв
бiзнес-центрiв становила близько
70% (офiси класiв А i В розбирали,
немов гарячi пирiжки), то зараз
вона скоротилася до 30%.

«Активнi гравцi, якi поглинають
якiснi офiси, з ринку майже зник-

ли — однi закрили своє представ-
ництво, iншi здали площi в субо-
ренду», — пояснює Вiталiй Бойко,
директор компанiї «Українська
торгова гiльдiя». Як результат,
бiзнес-площi (за винятком класу
А) залишаються нинi мало затре-
буваними орендарями, оскiльки
українськi компанiї продовжують
економити на примiщеннях i не
поспiшають повертатися з про-
мислових зон «до цивiлiзацiї».

I хоча частка вiльних офiсних
примiщень з кризового показника
у 19% зараз скоротилася до 15%,

однак, на думку аналiтикiв, це до-
сить багато. Крiм того витрати на
будiвництво БЦ на вiдмiну вiд ТЦ
тiльки зростають. Якщо у 2007-
2008 рр. бiзнес-об’єкти у Києвi
пропонували в оренду зазвичай
без оздоблення, то з 2009 р. винай-
мачi уже не хочуть витрачатися
на облаштування примiщень. То-
му вони орендують офiси з базо-
вою обробкою — пофарбованими
стiнами, пiдвiсни-
ми стелями, освiт-
ленням i пiдлого-
вим покриттям.

6400000
млн кв. метрiв житла здали в експлуа-

тацiю будiвельники України в 2009 роцi. 
Це на 40% менше, нiж у докризовому
2008 роцi. Такi ж темпи i залишаться
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Бiзнес-центри стануть готелями?
ОФIСНА НЕРУХОМIСТЬ. На українському ринку — надлишок офiсних примiщень. 
А пiсля введення в експлуатацiю нових бiзнес-центрiв ця проблема ще бiльше загостриться

СПЕЦIAЛЬНИЙ ВИПУСК

стор. 1100 стор. 1155  

ЗАМIСЬКI КРАЄВИДИ 
ВСЕ ЩЕ ЗАНАДТО 
ДАЛЕКI ВIД ПОКУПЦЯ

НОВОБУДОВИ. Ринок нерухомостi найбiльше постраждав 
через свiтову економiчну нестабiльнiсть. «Урядовий кур’єр» 
з’ясовував, чи скоро будiвельники «одужають».

Новi мiста — сателiти Києва

Êè¿â i Êè¿âñüêà îáëàñòü ïiäïèñàëè ìåìîðàíäóì ïðî ñïiâðî-
áiòíèöòâî. Àêòèâiçàöiþ öüîãî ïðîöåñó iíiöiþâàâ Ïðåçèäåíò

Óêðà¿íè Âiêòîð ßíóêîâè÷. Ó ðàìêàõ çãàäàíî¿ óãîäè ïëàíóºòüñÿ
ðàçîì âèðiøóâàòè ïðîáëåìó áóäiâíèöòâà æèòëà, ðåàëiçîâóâà-
òè ñïiëüíi ïðîåêòè, çàÿâèâ ïåðøèé çàñòóïíèê ãîëîâè Êè¿âñüêî¿
ìiñüêàäìiíiñòðàöi¿ Îëåêñàíäð Ïîïîâ. Óæå º ïðîïîçèöi¿ âiä ií-
âåñòîðiâ, ÿêi ãîòîâi áóäóâàòè ïðàêòè÷íî íîâi ìiñòà àáî íåâåëè-
êi ñåëèùà ÷èñåëüíiñòþ ï’ÿòü-øiñòü òèñ. æèòåëiâ. Iíâåñòèöiéíèé
ïîòåíöiàë Êèºâà i îáëàñòi íàëi÷óº äåñÿòêè ìiëüÿðäiâ äîëàðiâ ó
íàéáëèæ÷èé ïåðiîä —òðè-ï’ÿòü ðîêiâ. Ãîëîâà Êè¿âñüêî¿ îá-
ëàñíî¿ äåðæàäìiíiñòðàöi¿ Àíàòîëié Ïðèñÿæíþê ïiäòâåðäèâ, ùî
îáëàñòü ãîòîâà íàäàâàòè çåìåëüíi äiëÿíêè ïiä òàêi ïðîåêòè.

ЧОМУ БАНКIРИ 
БОЯТЬСЯ 
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Ф
от

о
УН

И
AН

МИКОЛА АЗАРОВ:

«Вiдновлення 
докризових темпiв 

будiвництва — 
це нацiональний

проект 
на найближчi п’ять

рокiв»

Прем’єр−мiнiстр 
України
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БУДIВЕЛЬНИКАМ
НЕ ДО IННОВАЦIЙ
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Катерина УЖ 
для «Урядового кур’єра»

Банкiвське кредитуван-
ня потроху починає

оживлятися. З минулої
осенi частково вiдновили-
ся позиковi програми для
великих корпоративних
клiєнтiв та малого i серед-
нього бiзнесу. Влiтку на
ринок знову вийшло ав-
токредитування. Серед
банкiрiв навiть є такi смi-
ливцi, якi ризикнули реа-
нiмувати споживче креди-
тування. I лише про iпоте-
ку вони кажуть потупив-
ши очi. За їхнiми власними
словами, це вид кредиту-
вання, на який чи не най-
бiльше очiкує i ринок, i са-
ма банкiвська система.
Але до його вiдновлення
система наразi не готова.
Насамперед фiнансово.

Ринок, 
якого немає

«Iпотека — це «довгi»
грошi, кредити на 10-15 ро-
кiв. Водночас зараз банки
мають переважно «корот-
кi», депозитнi кошти, роз-
мiщенi у них максимум на
рiк. Лише фiнустанови, що
отримують пiдтримку вiд
своїх материнських груп
чи мають доступ до iнших
зовнiшнiх позик, можуть
собi дозволити цей вид кре-
дитування», — пояснює
Ярослав Колесник, голова
правлiння банку «Форум»
(входить до нiмецької гру-
пи Commerzbank). За його
словами, саме завдяки су-
бординованому боргу, ви-
даному «Форуму» на 7 ро-
кiв, банк має можливiсть
вiдновити iпотечнi програ-
ми. З листопада там можна
буде отримати кредит на
житло пiд 17,99% рiчних за
умови сплати 30% вартостi
нерухомостi.

Проте переважна части-
на навiть тих банкiрiв, якi
мають «довгi» грошi, поки
що обережно говорять про
вiдновлення iпотеки. «Не-
реально кредитувати те, цi-
ну чого не можна спрогно-
зувати на найближчi 3-5
рокiв», — каже Дмитро
Зiнков, голова правлiння
OTP Bank.

Його пiдтримує i Олена
Малинська, голова прав-

лiння Енергобанку: «Поки
не буде державної пiд-
тримки, допоки ДIУ (Дер-
жавна iпотечна установа
— Ред.) не почне знову фi-
нансувати, iпотека не по-
вернеться». Утiм експерт
додає, що шанс отримати
позику сьогоднi є у покуп-
цiв нового завершеного
житла. «Але кредитувати
пiд котловани вже нiхто не
буде, банки згоднi давати
кошти тiльки для купiвлi
житла у зданих в експлуа-
тацiю об’єктах», — попе-
реджає вона. За прогноза-
ми експерта, у повному об-
сязi iпотечне кредитуван-
ня може повернутися на
український ринок не мен-
ше нiж через пiвтора-два
роки.

Тим не менше, деякi
банки почали повертати до
перелiку своїх кредитних
продуктiв iпотеку. I хоча,
як кажуть самi банкiри,
нинi iпотечнi програми —
це здебiльшого декларацiя

намiрiв, а реально отрима-
ти позику на житло мо-
жуть одиницi, цiкавою є
динамiка, з якою змiнюва-
лася кiлькiсть представ-
лених на ринку житлових
кредитiв та їхнi умови.

За даними Української
нацiональної iпотечної
асоцiацiї (УНIА), на поча-
ток III кварталу 2010 р. по-
зики на житло давали 23 зi
176 банкiв. Дiапазон ста-
вок складав вiд 17% до 27%
(iнтегральна ефективна
ставка — близько 22-23%
рiчних). За пiдсумками II
кварталу середнiй розмiр
кредиту для придбання
квадратних метрiв на вто-
ринному ринку складав
275 тис. грн ($34,8 тис).

Але найцiкавiше те, що
попит українцiв на житловi
позики цьогорiч не зрiс, як
того можна було очiкувати,
а навпаки — зменшився.
Так, за даними УНIА, якщо
на початку квiтня 2010 р.
кiлькiсть iпотечних догово-

рiв становила 430 тис., то
вже у липнi їх було на 8
тис. менше. Вiдповiдно зни-
зився i загальний обсяг iпо-
течних позик на балансах
банкiв — зi 101 млрд грн до
97,8 млрд грн.

«Попри збiльшення
кiлькостi фiнустанов, якi
пропонують iпотеку (на
початку року їх було всьо-
го 7), тенденцiя скорочен-
ня кредитiв для купiвлi
житла в активах банкiв
зберiгається», — пiдтвер-
джує Павло Матiяш, вико-
навчий директор УНIА.

Не вiдсотком
єдиним

Але у прохолодному
ставленнi українцiв до iпо-
теки немає нiчого дивного.
Окрiм майже нереальних
вимог до позичальника з
точки зору рiвня зарплати
(звiсно, офiцiйної) та наяв-
ностi лiквiдного заставного

майна (у бiльшостi випад-
кiв — знову таки нерухо-
мостi), самi умови кредитiв
нинi виглядають не надто
привабливими. Здавалося
б, ставки за пiвроку начеб-
то впали: з 25-27% до 20-
22% — середнi показники
на ринку. Але додатковi
виплати та комiсiї, якi зак-
ладенi у бiльшiсть iпотеч-
них продуктiв, роблять
житловi кредити необ-
грунтовано дорогими.

Примiром, майже в усiх
iпотечних кредиторiв iс-
нує одноразовий збiр у
розмiрi 0,5-0,3% позики. А
у декого — ще й щомiсяч-
на комiсiя, яка рiзко збiль-
шує реальну ставку у по-
рiвняннi з номiнальною
(вона є у Фольксбанку,
Кредобанку та Морському
транспортному банку). То-
му ретельнiсть пiд час оз-
найомлення з договором
iпотеки не завадить.

Крiм того позичальнику
доведеться розщедритися

на страхування житла (вiд
0,16% до 0,5% його вартостi
на рiк) i на недешеве стра-
хування життя (вiд 0,3 до
1,3% вiд залишка за кре-
дитом на рiк), яке сьогоднi
вимагають чи не всi банки,
що пропонують iпотеку.
Також покупцям кварти-
ри у кредит доведеться од-
норазово сплатити дер-
жмито та пенсiйний збiр (в
обох випадках — по 1% вiд
цiни житла), вартiсть
оформлення договору зас-
тави (0,1% вартостi квар-
тири) та послуги нотарiуса
(400-1600 грн).

Але на цьому витрати не
закiнчуються. У бiльшостi
банкiв, що пропонують iпо-
теку, експертна оцiнка
вартостi нерухомостi —
платна послуга, що коштує
300-1000 грн. А ось титуль-
не страхування у розмiрi
0,3-0,4% вiд тiла кредиту
присутнє сьогоднi лише у
трьох банкiв iз 17, що ви-
дають кредити на житло.

Надiя-2012
Чи варто сподiватися на

значне зниження вартостi
iпотечного кредитування у
найближчi 2-3 роки, про-
тягом яких банкiри прог-
нозують масове повернен-
ня на ринок житлових по-
зик? Щодо цього питання
думки експертiв рiзняться.

За словами Олександра
Сугоняки, президента
Асоцiацiї українських
банкiв, аби ставки iпотеки
у гривнi опустилися до
економiчно i психологiчно
прийнятного 1% на мiсяць
(12% рiчних), у фiнансовiй
та бюджетнiй системi Ук-
раїни має вiдбутися цiла
низка структурних змiн.
«По-перше, iнфляцiя по-
винна бути у межах 5%
рiчних, а по-друге, у бан-
кiв мають з’явитися «дов-
гi» активи», — каже вiн.

Хоча Ярослав Колесник
упевнений, що падiння
ставок iпотеки неминуче i
вiдбуватиметься вже з
початку 2011 р. «Банки
сьогоднi мають збиткову
лiквiднiсть, а тому актив-
ний вихiд на ринки креди-
тування, зокрема й iпо-
течного, для них єдиний
вихiд», — переконаний
голова правлiння банку
«Форум».
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IПOТЕЧНЕ КРЕДИТУВAННЯ

Чому банкiри бояться нерухомостi
ПРОГНОЗ. Топ-менеджери комерцiйних банкiв сподiваються повернути iпотечне кредитування.
Але не ранiше нiж через рiк-пiвтора, та ще й за досить жорстких умов

Скiльки дiйсно обходиться купiвля житла у кредит

Ñïðîáóºìî ïîðàõóâàòè, ñêiëüêè íàñïðàâäi êîøòóº êâàðòèðà, ïðèäáàíà ó êðåäèò. Ìiíiìàëüíà
âàðòiñòü îäíîêiìíàòíî¿ êâàðòèðè ó ñòîëèöi íèíi ñòàíîâèòü áëèçüêî $50 òèñ. Ìiíiìàëüíèé àâàíñ
íà ðèíêó — 30%. Òîæ äëÿ êóïiâëi ó êðåäèò òàêî¿ êâàðòèðè ïîòðiáíî ìàòè ùîíàéìåíøå $17 òèñ.
(àâàíñ $15 òèñ. + äåðæìèòî òà ïåíñiéíèé çáið — $1000 (1%*50000+1%*50000) + îäíîðàçîâà êî-
ìiñiÿ áëèçüêî $525 (~1,5%*35000) + ñòðàõóâàííÿ æèòëà òà æèòòÿ íà ïåðøèé ðiê áëèçüêî $255 
(~ 0,3*50000+~ 0,3*35000) + íîòàðióñ òà åêñïåðòíà îöiíêà áëèçüêî $170 + îôîðìëåííÿ äîãîâîðó
çàñòàâè $50 (0,1%*50000).
Ùî äîâåäåòüñÿ ñïëà÷óâàòè ùîìiñÿöÿ çà ïðèäáàííÿ êðåäèòíîãî æèòëà? Áåðåìî íàéäåøåâøó
ïðîãðàìó ç àâàíñîì ó 30% òà ôiêñîâàíîþ ñòàâêîþ íà 10 ðîêiâ. Ñòàâêà 22% ði÷íèõ, îäíîðàçîâà
êîìiñiÿ 1%, iíøèõ çáîðiâ íåìàº, ñòðàõóâàííÿ æèòëà — 0,3% éîãî öiíè, ñòðàõóâàííÿ æèòòÿ ïîçè-
÷àëüíèêà — 0,6% çàëèøîê çà êðåäèòîì; äåðæìèòî, ïåíñiéíèé çáið òà äîãîâið çàñòàâè — ñòàí-
äàðòíi, íîòàðióñ òà åêñïåðòèçà — 1000 ãðí.
Îòæå, êóïóþ÷è íàéäåøåâøó êè¿âñüêó êâàðòèðó âàðòiñòþ ó $50 òèñ., ïîçè÷àëüíèêó äîâåäåòü-
ñÿ ìàòè íà ðóêàõ $16,85 òèñ., à éîãî ùîìiñÿ÷íi âèïëàòè ñòàíîâèòèìóòü çà àíó¿òåòíî¿ ñèñòåìè
5,8 òèñ. ãðí. Ïðè öüîìó ñòðàõîâi âèïëàòè íà äðóãèé ðiê êðåäèòóâàííÿ ñòàíîâèòèìóòü 2,4 òèñ.
ãðí, àáî 200 ãðí ùîìiñÿ÷íî. Îòæå, òàêèé êðåäèò ïîòÿãíå íà 6 òèñ. ãðí ùîìiñÿöÿ ïðîòÿãîì 120
ìiñÿöiâ.
Äî ðå÷i, íàéäåøåâøèé íèíi 15-ði÷íèé êðåäèò ç 30% àâàíñîì çà ïåðåðàõóíêó äàº ùîìiñÿ÷íèõ
âèïëàò íåíàáàãàòî ìåíøå, íiæ çàçíà÷åíèé äåñÿòèði÷íèé — 5,5 òèñ. ãðí.

ÒÎÏ−10 ïðîãðàì ç êðåäèòóâàííÿ æèòëà

Назва програми Банк Строк Ефективна Вид Щомiсячнi 
кредитування ставка платежiв комiсiї

Âòîðèííèé ðèíîê Ôîðóì 15 ðîêiâ 17,95% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò* íi

Âòîðèííèé ðèíîê Ôîëüêñáàíê 15 ðîêiâ 19,99% ñòàíäàðò íi

Âòîðèííèé ðèíîê äî 1995 ðîêó Óêðñiááàíê 15 ðîêiâ 22% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò íi

Âòîðèííèé ðèíîê (10 ðîêiâ) ÁÌ Áàíê 10 ðîêiâ 23% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò íi

Âòîðèííèé ðèíîê UniCreditBank 30 ðîêiâ 24% àíó¿òåò òàê

Âòîðèííèé ðèíîê ÁÌ Áàíê 15 ðîêiâ 24% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò íi

Âòîðèííèé ðèíîê æèòëà (15 ðîêiâ) Åðñòå Áàíê 10 ðîêiâ 24,49% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò íi

Âòîðèííèé ðèíîê (10 ðîêiâ) Ìåãà Áàíê 20 ðîêiâ 25% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò íi

Âòîðèííèé ðèíîê Óêðñîöáàíê 20 ðîêiâ 25% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò íi

Âòîðèííèé ðèíîê Universal Bank 20 ðîêiâ 26,45% ñòàíäàðò àáî àíó¿òåò íi

Äàíi: «Óðÿäîâèé êóð’ºð» * Àíó¿òåò − ãðàôiê âèïëàò, ùî ñòàíîâèòü ðiâíîâåëèêi ãðîøîâi âèïëàòè ÷åðåç îäíàêîâi
ïðîìiæêè ÷àñó ïðîòÿãîì ïåâíîãî ïåðiîäó.

Äåÿêi áàíêiðè çàïåâíÿþòü, ùî ç ïî÷àòêó 2011 ðîêó êðåäèòè íà æèòëî ïîäåøåâøàþòü
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IПOТЕЧНЕ КРЕДИТУВAННЯ

«Ми маємо вiдновити довiру населення 
до iнвестування у будiвництво»

Коли «УК» звертався до бан-
кiрiв iз питанням, коли ж

вiдновиться iпотечне кредиту-
вання, бiльшiсть вiдповiдали, що
без пiдтримки Державної iпо-
течної установи (ДIУ) найближ-
чим часом це практично немож-
ливо. Тому ми не могли не запи-
тати керiвництво ДIУ, чи є у них
можливiсть допомогти будiвель-
нiй галузi i реанiмувати iпотеку.

Якi головнi завдання сьогод-
нi вирiшує ДIУ? Чи має устано-
ва пiдтримати будiвельну га-
лузь i вiдновити iпотечний ри-
нок України?

— Донедавна — в результатi
дiй попереднього уряду — ДIУ
займалася придбанням квартир
для безкоштовної їх передачi
населенню. Хоча спочатку це бу-
ла фiнансова компанiя другого
рiвня з рефiнансування iпотеч-
них кредитiв. Сьогоднi керiвниц-
тво ДIУ має на метi повернути
установi саме цю її функцiю,
щоб вирiшити завдання iз забез-
печення доступностi українцiв
до довгострокових житлових по-
зик.

Ринки будiвництва та iпотеки
взаємопов’язанi. Тому через пiд-
тримку будiвельної галузi (добу-
дову незавершених об’єктiв) ми
маємо вiдновити довiру населен-
ня до iнвестування у будiвниц-
тво, зокрема за рахунок коштiв
iпотечного кредиту.

ДIУ, починаючи з IV кварталу
2010 р., вiдновлює операцiї з ре-
фiнансування первинних креди-
торiв для кредитування:

— забудовникiв з метою за-
вершення ними будiвництва
об’єктiв житлового призначен-
ня;

— фiзичних осiб для придбан-
ня житла у будинках, завершен-
ня будiвництва яких здiйсню-
ється за пiдтримки ДIУ.

Це дозволить, з одного боку,
забезпечити добудову незавер-
шених об’єктiв, а з iншого —
створити попит на житло пiсля
введення будинку в експлуата-
цiю, зокрема за рахунок iпотеч-
них позик.

Якими ресурсами Ви сьогод-
нi оперуєте? Чи їх достатньо,

щоб вирiшити проблему неза-
вершеного будiвництва?

— Ми плануємо надати 2 млрд
грн, що будуть отриманi як по-
повнення Статутного капiталу
ДIУ. Це наша потенцiйна ресурс-
на база, на яку можна орiєнтува-
тися до кiнця 2010 р. Звичайно,
цих коштiв недостатньо для пов-
ного вирiшення проблеми неза-
вершеного будiвництва. Але це
вже база для забезпечення реа-
лiзацiї державної пiдтримки та
створення умов вiдновлення
ринку будiвництва та ринку iпо-
течного кредитування в Українi.

На яку суму ДIУ вже здiй-
снила рефiнансування iпотеч-
них кредитiв за поточний рiк?
Чи є позитивна динамiка у по-
рiвняннi з минулим роком? Яку

суму плануєте залучити в ос-
таннi мiсяцi року?

— ДIУ не функцiонує поза
ринком iпотечного кредитуван-
ня. Якщо в цiлому портфель
житлових позик у банкiвськiй
системi має негативну тенден-
цiю, то i портфель рефiнансова-
них ДIУ кредитiв є вiддзерка-
ленням цього. Поряд iз цим, рин-
кова частка ДIУ у загальному
портфелi iпотечних кредитiв,
наданих у нацiональнiй валютi,
залишається на рiвнi 4%. Але у
мiру того як Україна виходити-
ме з фiнансової кризи, ми пла-
нуємо активiзувати рефiнансу-
вання iпотечних позик у межах
наявних ресурсiв. Це стосується
як останнiх мiсяцiв 2010 р., так i
далекого майбутнього.

Чи буде розмiщувати ДIУ
облiгацiї у цьому роцi?

— За Законом України «Про
державний бюджет України на
2010 рiк» передбачено надання
державної гарантiї за облiгацiя-
ми ДIУ у сумi 2 млрд грн. Якщо
таку гарантiю нададуть, то че-
рез 60 днiв пiсля її отримання
ДIУ готова розпочати розмiщен-
ня своїх облiгацiй, гарантованих
державою. А випуск iпотечних
облiгацiй ДIУ цьогорiч не плану-
ється.

З якими банками ДIУ спiв-
працює? На яких умовах? Чи
стали вони бiльш жорсткими?

— Сьогоднi нашими партне-
рами є 84 банки зi 176. А саме:
16 iз 18 банкiв 1-ї групи, 12 iз
19 банкiв 2-ї групи, 12 iз 21
банку 3-ї групи та 44 зi 118
банкiв 4-ї групи вiдповiдно до
класифiкацiї НБУ за активами.
Iз системи рефiнансування
ДIУ було вилучено 5 банкiв у

зв’язку iз їх лiквiдацiєю —Ук-
рпромбанк, Трансбанк, «Ар-
ма», «Днiстер», Банк регiо-
нального розвитку.

Встановлення бiльш жорстких
вимог, якi дiють нинi у деяких
фiнустановах (стосовно вимог
наявностi першого внеску, до-
даткового страхового забезпе-
чення тощо), є недоцiльними з
огляду на перспективу. Тому
Стандарти ДIУ, якi вже перевi-
ренi часом щодо вимог до розмi-
ру першого внеску (не менше
25%), встановлених обмежень
суми кредиту в залежностi вiд
мiсця розташування житла (вiд
75 тис. грн до 1 млн грн), розмiру
необхiдної суми доходiв родини,
залишаються незмiнними.

Чи вирiшенi питання щодо
проблемних активiв у деяких
банках?

— Якщо Ви розумiєте пiд
проблемними активами iпотечнi
кредити, якi були рефiнансованi
ДIУ у банках, що лiквiдуються,
то для нас вони не є проблемни-
ми. Кожна видана цими банками
та рефiнансована ДIУ житлова
позика тимчасово обслуговуєть-
ся самою Установою до визна-
чення ДIУ резервного обслуго-
вуючого банку.

Окремо можу сказати щодо
виданого кредиту банку «Над-
ра»: питання вирiшується у су-
довому порядку згiдно iз законо-
давством України та має пози-
тивну судову перспективу.

На яких умовах банки-пар-
тнери надають населенню кре-
дити?

— Як було зазначено вище,
керiвництво ДIУ має завершити
дiї щодо поновлення дiяльностi
ДIУ на ринку iпотечного креди-
тування. Тому з IV кварталу
2010 р. банки-партнери мають
розпочати надання житлових
позик на умовах, передбачених
Стандартами ДIУ.

Яка частка прострочених
кредитiв у портфелi ДIУ? Чи є
це проблемою для установи?

— Станом на зараз частка
прострочених понад 30 днiв
кредитiв у портфелi ДIУ, що
перебувають на обслуговуваннi
у банках-партнерах, становить
близько 4% вiд загальної суми
наданих позик. Цiлком зрозумi-
ло, що цей показник є досить
низьким порiвняно з бiльшiстю
аналогiчних показникiв в укра-
їнських банках i не є критич-
ною проблемою для ДIУ. Хоча
ми i працюємо над його змен-
шенням.

Олена ШРАМКО, 
«Урядовий кур’єр»
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Голова правлiння Державної
iпотечної установи 

Вiктор МИРГОРОДСЬКИЙ

ДОСЬЄ «УК»

Âiêòîð ÌÈÐÃÎÐÎÄÑÜÊÈÉ. Íàðîäèâñÿ 3 áåðåçíÿ 1962 ð. ó ì. Äîíåöüêó. Îò-
ðèìàâ äâi âèùi îñâiòè: ó 1987 ð. çàêií÷èâ Êè¿âñüêèé äåðæàâíèé óíiâåðñèòåò
iì. Ò. Ã. Øåâ÷åíêà çà ñïåöiàëüíiñòþ «ðîìàíî-ãåðìàíñüêi ìîâè òà ëiòåðàòó-
ðà»; ó 1996 ð. çàêií÷èâ Äîíåöüêèé äåðæàâíèé óíiâåðñèòåò çà ñïåöiàëüíiñòþ
«ôiíàíñè òà êðåäèò». Ç 1992 ð. ïðàöþº ó áàíêiâñüêié ñôåði. Îáiéìàâ êåðiâíi
ïîñàäè ó Ïåðøîìó óêðà¿íñüêîìó ìiæíàðîäíîìó áàíêó, Àëüôà-áàíêó, Ïðîì-
åêîíîìáàíêó. Ç 2005 ð. ïðàöþâàâ ó ÂÀÒ «ÏÊÏ «Ìåòàëiñò» íà ïîñàäàõ ôiíàí-
ñîâîãî, ãåíåðàëüíîãî äèðåêòîðà. 

Пiд державним контролем
Анастасiя УЖ 

для «Урядового кур’єра»

СУСIДИ. Iïîòå÷íèé ðèíîê Ðîñi¿ ïåðå-
æèâàº ïðÿìî ïðîòèëåæíi óêðà¿í-
ñüêîìó òåíäåíöi¿. Ç îãëÿäó íà öèô-
ðè, ó II êâàðòàëi 2010 ð. âæå ìîæíà
êîíñòàòóâàòè çðîñòàííÿ âèäàíèõ
êðåäèòiâ ïîðiâíÿíî ç òèì æå ïåðiî-
äîì ìèíóëîãî ðîêó. Çà îñòàííiìè
äàíèìè Öåíòðîáàíêó Ðîñi¿, çà ïiâðî-
êó ôiíóñòàíîâè ïiäïèñàëè iïîòå÷íèõ
äîãîâîðiâ íà 133 ìëðä ðóáëiâ. ×è íå
âñi êîøòè áóëè âèäàíi äåðæàâíèìè
áàíêàìè. ßêùî òàêà ïðàêòèêà çáå-

ðåæåòüñÿ, ââàæàþòü ðîñiéñüêi ôà-
õiâöi, òî ðèíîê iïîòåêè ïîäiëÿòü ìiæ
ñîáîþ äåðæàâíi áàíêè.

«Îñòàííié êðîê, ÿêèé çàëèøèëîñÿ
çðîáèòè, àáè ñåðåäíi i ðåãiîíàëüíi
áàíêè êèíóëè çàéìàòèñÿ iïîòå÷íèì
êðåäèòóâàííÿì, îãîëîñèòè êîìiñiþ
çà íàäàííÿ ïîçèê ïîçà çàêîíîì», —
ââàæàº Îëåíà Êëåïiêîâà, ãîëîâà
ïðàâëiííÿ Áàíêó æèòëîâîãî ôiíàí-
ñóâàííÿ.

Äèêòóº ïðàâèëà íà öüîìó ðèíêó
ðîñiéñüêèé Ñáåðáàíê: âèäàº áëèçü-
êî 55% âñiõ ïîçèê äëÿ ïðèäáàííÿ
æèòëà. Âií ìàº îñîáëèâi ìîæëèâîñ-

òi ùîäî ðåñóðñíî¿ áàçè i ìîæå çíè-
æóâàòè ñòàâêè. Ç 1 êâiòíÿ 2010 ð.
Ñáåðáàíê ïîâíiñòþ ñêàñóâàâ êîìiñi¿
i ïðèïèíèâ ãðàòè çà ðèíêîâèìè ïðà-
âèëàìè. Íåçàëåæíi àíàëiòèêè íàç-
âàëè öåé êðîê àáñîëþòíî ïîïóëiñò-
ñüêèì i íå ïðîôåñiéíèì ç îãëÿäó íà
ðîçâèòîê áàíêiâñüêîãî ñåêòîðó.

Ùå 25% ðèíêó íà ðàõóíêó iíøîãî
äåðæàâíîãî áàíêó — ÂÒÁ24. Òîáòî
ìàéæå 80% ðèíêó iïîòåêè — öå äåð-
æàâíå ôiíàíñóâàííÿ. Ðåøòà 20% çà-
ëèøàºòüñÿ çà êîìåðöiéíèìè ôiíóñ-
òàíîâàìè. Àëå i ¿õ íå çàëèøèëè íàï-
ðèçâîëÿùå. Ðåãiîíàëüíi i ñåðåäíi

áàíêè îòðèìóþòü ëåâîâó ÷àñòêó
êîøòiâ ÷åðåç äåðæàâíó Àãåíöiþ ç
iïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ
(ÀIÆÊ). Âîíà º ñòàáiëüíèì äæåðåëîì
ðåñóðñiâ äëÿ öiº¿ ãðóïè ðîñiéñüêèõ
áàíêiâ.

Õî÷à ïðåäñòàâíèêè êîìåðöiéíèõ
áàíêiâ ìàþòü ïðåòåíçi¿ i äî ÀIÆÊ. Ïî-
ïåðøå, àãåíöiÿ — ºäèíà äåðæàâíà
óñòàíîâà ó öié ñôåði, i òîìó ïàðòíåð-
ñòâî ìiæ íåþ òà áàíêàìè íåðiâíîï-
ðàâíå, i íå çàâæäè îáóìîâëåíå ëèøå
ðèíêîâèìè ôàêòîðàìè. Ïî-äðóãå,
áàíêiðè æàëiþòüñÿ, ùî ñïiâïðàöÿ ç
ÀIÆÊ íàäòî äîðîãî ¿ì êîøòóº. Òîìó

ïðàöþþòü áàíêè ÷àñòî-ãóñòî íå òiëü-
êè áåç ìàðæi, àëå é ç íåãàòèâíîþ
ìàðæåþ. I òîìó âîíè ïðîñòî âèìóøå-
íi ôiíàíñóâàòè ðîáîòè ç îáñëóãîâó-
âàííÿ iïîòåêè ðiçíèìè êîìiñiÿìè.

Õòî çàëèøèòüñÿ ïåðåìîæöåì ó öié
äóåëi — áàíêè, ùî õî÷óòü îòðèìóâà-
òè ïðèáóòêè, ÷è äåðæàâà, ÿêà íàìà-
ãàºòüñÿ ìàêñèìàëüíî çäåøåâèòè
iïîòå÷íi êðåäèòè, íàðàçi íåâiäîìî.
Àëå çðîçóìiëî îäíå: ó Ðîñi¿ iïîòå÷-
íèé ðèíîê óæå âèéøîâ íà çíà÷íî
âèùèé ðiâåíü ðîçâèòêó, íiæ â Óêðà¿-
íi Íåõàé i çà ðàõóíîê äåðæàâíèõ
êîøòiâ.

Çàâäàííÿ ÄIÓ — çàáåçïå÷èòè äîñòóïíiñòü óêðà¿íöiâ äî äîâãîñòðîêîâèõ æèòëîâèõ ïîçèê
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Михайло ОРЛOВ 
для «Урядового кур’єра»

Через кризу значно скороти-
лася кiлькiсть компанiй-за-

будовникiв на столичному ринку
первинного житла, а велика
кiлькiсть об’єктiв заморозилася.
Як наслiдок, тисячi людей, якi
заплатили за свої квадратнi
метри, так i не змогли в’їхати до
нових осель, а число ошуканих
таким чином киян уже переви-
щила кiлькiсть потерпiлих вiд
афери «Елiта-центру». Бiль-
шiсть компанiй збанкрутували,
але деяким вдалося зберегти
своє реноме. У цiлому економiч-
на скрута значно оновила i змi-
нила позицiї гравцiв на вiтчиз-
няних ринках новобудов i буд-
матерiалiв.

Наполовину 
менше

Сезони перед Новим роком, а
також з квiтня по жовтень тра-
дицiйно вважалися найспекотнi-
шими для сегменту новобудов: у
першому випадку пiдганяли
термiни i прийдешнiй Новий рiк,
у другому — будiвництвам, як
могла, сприяла погода. Саме у
цей час у столицi на майданчи-
ках кипiла робота, i багатопо-
верхiвки росли як на дрiжджах.
Криза скорегувала безперебiйну
роботу будiвельних кранiв. За
даними компанiї «Архiматика»,
майже 90% нових висоток у Киє-
вi перенесли свої термiни вве-
дення в експлуатацiю, а близько
30% iз них цiлком можна назвати
замороженими.

За словами Лiдiї Ряжських,
начальника вiддiлу продажу
квартир агенцiї нерухомостi
«Траєкторiя», якщо у кiнцi
2008 р. у столицi працювали
майже 250 будiвельних компа-
нiй (без урахування субпiдряд-
никiв), то нинi їх залишилося
близько 100. Щонайменше 120
або вiдмовилися вiд реалiзацiї
своїх проектiв (левова частка з
яких так i не стартувала), або
вiдклала їхнє втiлення до най-
кращих часiв. А близько 30 фiрм
офiцiйно заявили про своє бан-
крутство i закрилися.

«Деякi компанiї, що пiшли з
ринку, так i не встигли розпоча-
ти активного будiвництва, ос-
кiльки мали будiвельнi лiцензiї

як допомiжнi до основної дiяль-
ностi, а саме: гуртова торгiвля,
виробництво. Утiм бiльшiсть
фiрм, котрi згорнули свою дiяль-
нiсть, уже запустили новi проек-
ти i встигли отримати частину
коштiв вiд iнвесторiв для їхньої
реалiзацiї. Вiдступ компанiй або
вiдкладання проектiв до кращих
часiв, по сутi, були ошуканством
вкладникiв, якi чекали на закiн-
чення будiвництва квартир», —
каже Лiдiя Ряжських.

Кiлькiсть реальних, а не фiк-
тивних забудовникiв, якi зводи-
ли, продавали i обiцяли iнвесто-
рам житло, за даними Володи-
мира Германова, начальника
вiддiлу зi зв’язкiв iз громад-
ськiстю «Першої реєлторської
групи», за минулi два роки зни-
зилася майже удвiчi. Якщо у
2008 р. свої об’єкти пропонували
покупцям 94 компанiї, то зараз
їх лише 59, i це не межа.

Скоротилося i число об’єктiв,
що продають. Бiльшiсть знятих
iз продажу квартир так i не до-
будували, вони перейшли до
розряду заморожених. Кепськi
справи з темпами будiвництва,
за словами Володимира Степен-
ка, начальника вiддiлу марке-

тингу компанiї SV Development,
не лише зi знятих з продажу
об’єктiв, а й з тими, що прода-
ють. «З майже 130 квартир, що
сьогоднi реалiзують, дiйсно бу-
дують, зокрема й надто мляво,
лише на 40 майданчиках», —
зазначає експерт.

Кризою по верхах
Враховуючи масовiсть проце-

су згортання робiт на майдан-
чиках столичних новобудов, не
дивно, що до чималого списку
тих, якi поклали у довгу шух-
ляду закiнчення проектiв, опи-
нилися i колишнi монстри рин-
ку. Минулу топ-двадцятку
скрута зачепила нерiвномiрно.
Однi достойно пережили її, iн-
шi заморозили або затримали
якусь частину своїх об’єктiв. За
словами Олександра Попова,
генерального директора компа-
нiї «Архiматика», першими з
лiдерiв вийшли компанiї «Київ-
реконструкцiя» (пройшла про-
цедуру банкрутства i залишила
приватних iнвесторiв своїх
комплексiв «Три богатирi» i на
вул. Солом’янськiй наодинцi iз
проблемами), а також «XXI

век» (через фiнансовi труднощi
i тяжкий тягар кредитiв призу-
пинила реалiзацiю нових про-
ектiв житлової нерухомостi,
зокрема зведення об’єкта на
межi вулиць Кудрявськiй, Пет-
ровського i Смирнова-Ласточ-
кiна, а також житлового ком-
плексу (ЖК) на вул. Ярославiв
Вал, 15-а).

«Компанiя «Київреконструк-
цiя» повинна була пiти з ринку,
адже не мала грошей на добудо-
ву своїх об’єктiв. При цьому вона
зробила все, щоб приватним iн-
весторам майже нiчого не лиши-
лося з її активiв. Щодо компанiї
«XXI век», то навiть продаж ос-
новних торговельних i логiстич-
них об’єктiв не дала їй можли-
востi звестися на ноги», — роз-
повiдає Артем Новиков, управ-
лiнський партнер консалтинго-
вої компанiї «Дiалог-Класик».

Iншими знаковими проектами
у столицi вiдомих компанiй, бу-
дiвництво яких згорнулося за
кризи, за словами Ганни Попру-
ги, керiвника вiддiлу продажiв та
маркетингу компанiї KAN
Development, стали ЖК «Пок-
ровський Посад» на Подолi (деве-
лопер «НЕСТ»), ЖК Crystal Park

(девелопер St. Sofia), ЖК Pecher-
Sky (девелопер KDD Group), ЖК
Royal Tower (девелопер «Позня-
кижилбуд») та «Кристал Плаза»
(девелопер «Познякижилбуд»).
«Бiльшiсть iз цих проектiв нале-
жали до класiв бiзнес та премiум,
якi не затребуванi за кризи», —
зазначає експерт.

Пiд час економiчної скрути
пiшла з рекламного небосхилу i
компанiя «Житло-iнвест», яка
останнiм часом займалася лише
будiвництвом об’єкта на пр. Нау-
ки, 65, вiдклавши термiни вве-
дення в експлуатацiю багатопо-
верхiвок на вул. Кракiвськiй, 13
та пр. Правди, 80-82 (де робота
таки не припиняється). «Лiко-
холдинг» досi не реалiзував
об’єкт на вул. Академiка Вiльям-
са, 5, компанiя «Столиця» —
комплекс на вул. Шамрила, 4-б,
а компанiя «Тiко» i не думає роз-
починати свiй проект на вул.
Хрещатик, 5. Перенесла з 2007 р.
на 2010 р. термiн введення ком-
плексу на перехрестi проспек-
тах Правди та Георгiя Гонгадзе
вiдома компанiя «Консоль».

Не забути 
за прибуток

На початку кризи девелопери
продовжували проекти, якi уже
добудовувалися, а тi, що були на
паперi або на початковiй стадiї,
— заморожували або призупи-
няли. Починаючи з кiнця 2009 р.,
забудовники вiдновили роботу
на майданчиках, де iснує пер-
спектива продажiв.

За словами Олександра Попо-
ва, скажiмо, у «Київмiськбудi»
на початку кризи темпи будiв-
ництва були мiнiмальними, але,
враховуючи попит на них (ос-
кiльки забудовник реалiзує про-
ект економ-класу), у серединi —
у кiнцi 2009 р. компанiя розпоча-
ла реалiзацiю нових об’єктiв.
При цьому термiни затримки
введення об’єктiв в експлуата-
цiю у цього забудовника станов-
лять у середньому вiд 2 до 9 мi-
сяцiв. За останнi пiвтора року
компанiя реалiзувала новобудо-
ви на вул. Є. Чавдара, 5, 7, 9, вул.
М. Цвєтаєвої, 9-а, вул. Даньке-
вича, 12, вул. Урловськiй, 36 (усi
— економ-клас) i вiдклала тер-
мiни введення об’єктiв на вул.
Автозаводськiй, 29-а, Троєщи-
на-10, Бальзака-Цветаевой, 8.
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Криза перевiрила забудовникiв 
OГЛЯД РИНКУ. Будiвельники найбiльше постраждали через свiтову економiчну нестабiльнiсть.
Це вже аксiома. Але переживають важкi часи компанiї неоднаково: є i переможцi, i переможенi

Михайло ОРЛOВ, 
Оксана КРУТИКOВA 

для «Урядового кур’єра»

За даними Держкомста-
ту, торiк на Харкiвщинi

ввели в експлуатацiю у 2
рази бiльше житла, нiж у
2008 р., — 427,5 тис. кв. м.
При цьому в обласному
центрi зафiксовано зрос-
тання обсягiв такої нерухо-
мостi майже утричi — до
309,4 тис. кв. м. За словами
Олексiя Попова, генераль-
ного директора харкiвсько-
го АН «Проконсул», зага-
лом у Харковi порадували

новими оселями людей у 34
багатоквартирних будин-
ках, бiльше половини з
яких планувалося ввести
ще 2008 р. Значнi обсяги го-
тового житла у мiстi ста ли
наслiдком великої кiлькостi
накопичених до введення в
експлуатацiю об’єктiв, що
майже на 100% звели до
кризи. Як i по всiй Українi у
кiнцi 2008 р. багато будiв-
ництв Харкова призупини-
лися на невизначений тер-
мiн, однак до весни 2009 р.
великi компанiї змогли
адаптуватися до кризових
умов i розпочали не лише

добудовувати замороженi
майданчики, але й вводити
об’єкти в експлуатацiю. 

Одещина, за даними Держ-
комстату, посiла почесне
третє мiсце за обсягами
введеного у 2009 р. нового
житла пiсля Києва та Київ-
ської областi. Загалом за
пiдсумками року в регiонi
збудували i ввели в експлу-
атацiю 537 тис. кв. м житла,
з яких 119 тис. кв. м —це iн-
дивiдуальне будiвництво.
Попри обсяги, такi резуль-
тати на 36,4% меншi показ-
никiв 2008 р. У самiй Одесi
ввели в експлуатацiю 490

тис. кв. м квартир, що май-
же утричi менше, нiж попе-
реднього року. За словами
Дмитра Грабини, директо-
ра «Першої риєлторської
компанiї», на вiдмiну вiд iн-
ших мiст п’яту частину
житла ввело управлiння
капiтального будiвництва
мiської ради, яка найменше
потерпала вiд кризи, нiж
приватнi забудовники.
«Шiсть iз семи введених в
експлуатацiю УКБ будин-
кiв звели за рахунок залу-
чених iнвестицiй, однак цi
кошти не знецiнилися. Їх
направили на розвиток но-

вих проектiв, будинки вве-
ли в експлутацiю, а один, на
140 квартир, повнiстю зведе-
ний за грошi мiськради», —
зазначає Дмитро Грабина.

У Днiпропетровськiй об-
ластi криза запам’яталася
значним падiнням обсягiв
введення нового житла. У
регiонi звели за рiк лише
170,4 тис. кв. м житла, що на
бiльш нiж на 60% менше,
нiж у 2008 р. Бiльше поло-
вини розпочатих у мiстi бу-
дiвництв так i залишають-
ся замороженими.

Донецька область у
2009 р. збудувала житла у

2 рази менше, нiж у
2008 р., а саме 173 тис. кв.
м, з яких 62 тис. кв. м — це
приватнi квадратнi метри.
«Загалом у регiонi у
2009 р. звели 17 багаток-
вартирних житлових бу-
динкiв загальною площею
106 тис. кв. м. Середня
площа однiєї квартири у
цих будинках становить
83 кв. м. У Донецьку за рiк
ввели в експлуатацiю
п’ять висоток (у 2008 р. —
дев’ять)», — розповiдає
Василь Забельников, ди-
ректор донецького АН
«Ключевой вопрос». 

Регiони потребують житла
НАЦIОНАЛЬНИЙ МАСШТАБ. Темпи будiвництва в областях ще нижчi, нiж у столицi 
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на мiцнiсть

Комплекс «Перлина» на
вул. Антоновича, 103 став
довгобудом.

Так само зробила й
«ТММ». За словами Iрини
Кисiль, прес-секретаря
компанiї, у Києвi пiсля
введення в експлуатацiю
ЖК «Трiумф» влiтку
2008 р. компанiя не розпо-
чала зведення нових
об’єктiв, як ранiше плану-
валося, а сконцентрувала-
ся на поточних, бiльшiсть з
яких були не в столицi. Два
київськi об’єкти отримали
кошти й активно добудо-
вувалися за перiоду другої
стадiї кризи. Як наслiдок,
ЖК «Авiатор» на пр. Кос-
монавта Комарова, 22-28
зараз вводять в експлуа-
тацiю, а житлово-офiсний
комплекс «Сонячна бра-
ма» на вул. Ломоносова,
73-79 — готовий на 80%
(лише перша черга з чо-
тирьох запланованих).

Ще бiльше заморожених
будiвництв в активах не
надто вiдомих девелопе-
рiв, причому всi вони не
вiдновлювали роботи на
майданчиках навiть пiсля
полiпшення ситуацiї в га-
лузi. На 90% об’єктiв зри-
валися термiни введення
їх в експлуатацiю. Серед
проектiв, де роботи велися
з запiзненням, фахiвцi на-
зивають будiвлi компанiї
«Консоль» (ЖК «Консоль-
Сiтi»), IБК «Столиця»
(«Вертикаль», «Южные
врата», Golden Park),
«УКО Групп» (комплекс
на Харкiвському шосе, 19).

Тримали удар
Знаковими новобудова-

ми кризового перiоду у
житловому секторi стала
перша черга ЖК «Новопе-
черськi Липки» девелопе-
ра Ukrainian Development
Partners, ЖК «Голосiєво»
ранiше маловiдомого деве-
лопера «Мiськжитлобуд»,
ЖК «Адмiрал» девелопе-
ра «IСК «Мiсто», ЖК «Трi-
умф» девелопера «ТММ»,
ЖК «Альпiйський» деве-
лопера «Житлобуд».

Попри кризу, деяким
компанiям на будiвельно-
му небосхилi вдалося не
лише зберегти своє рено-

ме, але й вийти з тiнi. Най-
достойнiше порiвняно з iн-
шими пережила тяжкi ча-
си компанiя «К. А. Н. Деве-
лопмент», яка успiшно ре-
алiзувавши проект «Пар-
кове мiсто» (перша черга),
активно зводить другу
чергу комплексу. Ба бiль-
ше, будує комплекс «Ком-
форт Таун» на вул. Реге-
нераторна, 4.

Хоча компанiя «НЕСТ»
вiдклала реалiзацiю ком-
плексу «Покровський По-
сад» на Подолi, вона за
кризи ввела в експлуата-
цiю, хоча й iз затримкою,
комплекс «Времена года»
на перехрестi вулиць
Кудряшова i Механiзато-
рiв i зараз швидко добу-
довує розташований по-
руч ЖК «Изумрудный».
Окрiм цих великих ком-
панiй пiд час скрути свої
об’єкти закiнчили i не
надто вiдомi девелопери.
Так, компанiя «Пагода»
добудувала i ввела в ек-
сплуатацiю комплекс
«Сонячний», компанiя
«Новоград» — ЖК «Лiсо-
ва пiсня», а ПБГ «Коваль-
ська» — ЖК «Дiброва» на
вул. Левiтана, 3.

Масовим будiвництвом,
за словами Ганни Попру-
ги, як i ранiше займалися
такi забудовники, як
«Житло-Iнвест» (попри
зниження обсягiв) i «Київ-
мiськбуд». Вони окупува-
ли сегмент економ-класу
тiєї митi, коли iншi втра-
тили свої позицiї, нерiдко
призупиняючи та заморо-
жуючи об’єкти.

Тож незалежнi аналiти-
ки нинi першими на ринку
називають не зовсiм тi
компанiї, що лiдирували
до кризи, а саме: «Київмiс-
кбуд», «К. А. Н Девелоп-
мент», Ukrainian Develop-
ment Partners, «НБК»,
«Житло-Iнвест», адже во-
ни не просто добудовують,
але й активно розпочина-
ють новi проекти. Тодi як
«ХХI век», «Познякижил-
буд», «ТММ» надто знизи-
ли обсяги нового будiвниц-
тва i залишили свої лiдер-
ськi позицiї. Хоча серед
тих, хто зробив акцент на
об’єктах, що можуть при-
нести грошi, експерти на-

зивають саме «ТММ»,
«НЕСТ» и «ЮЗТС».

Зараз мають проблеми
такi сильнi гравцi ринку,
як IБК «Столиця», «Кор-
порацiя «Столиця», IБК
«Гранiт», IБК «Мiсто»,
«Консоль», МЖК «Обо-
лонь», «Лико Холдинг».
Кепськi справи у «Iнтер-
будiнвесту», «Київрекон-
струкцiї» (банкрут).

«Пiсля завершення не-
легких 2008-2009 рр. на
плаву лишилися тi, хто на
початку зробив ставку на
унiкальностi проекту,
вчасно оптимiзував свої
портфелi, зосередившись
на тих об’єктах, якi дають
обiговi кошти i навiть при-
буток», — резюмує Ганна
Попруга.

Криза 
допомогла?

Непростими були кри-
зовi роки i для галузi ви-
робництва будматерiалiв.
Найбiльше постраждали
великi компанiї, якi пра-
цювали й планували свою
дiяльнiсть, розраховуючи
на динамiчне масове бу-
дiвництво. Саме вони
змушенi були скорочува-
ти обсяги виробництва та
персонал. «Меншi компа-
нiї обсяги скоротили не
набагато. У цiлому, цiни
на українськi будматерi-
али знизилися на 30% у
порiвняннi з докризовим
перiодом, а деякi вироб-
ники через посилення
конкуренцiї покращили
якiсть», — каже Олек-
сандр Попов.

Водночас, безумовно по-
зитивним моментом для
вiтчизняних виробникiв
будматерiалiв стало те, що
зараз забудовники у по-
шуках економiї перейшли
на українську продукцiю.
Якщо до кризи спiввiдно-
шення iмпортних та укра-
їнських будматерiалiв
складало 70% до 30%, то
зараз це 15% до 85%. Така
тенденцiя уможливила де-
яким виробникам уже з
кiнця лiта пiдняти цiни на
окремi види продукцiї, якi
користуються найбiльшим
попитом.

Почiм метри 
для народу?
ЦIНИ. «Урядовий кур’єр» перевiрив, чи реальний
прогноз дефiциту квартир у новобудовах

Оксана КРУТИКOВA 
для «Урядового кур’єра»

Вартiсть новобудов досi
залежить вiд ступеня

готовностi проекту, його
мiсцезнаходження i класу.
Найдешевший «квадрат»
у щойно введених в ек-
сплуатацiю будинках у
Києвi коштує 4,1 тис. грн
за середньої вартостi у 9
тис. грн i за найвищої — у
$5 тис.

«Аналiз цiнової динамi-
ки свiдчить про те, що май-
же 9 мiсяцiв вартiсть не
знижується. Ба бiльше, у
деяких проектах спостерi-
галося зростання середнiх
цiн вiд 3% до 10%. Вiдповiд-
ний i прогноз — зниження
вартостi не буде. Навпаки,
у середньому на ринку
планується пiдвищення до
кiнця року до 5%», — каже
Ганна Попруга, керiвник
вiддiлу продажiв та марке-
тингу компанiї KAN
Development.

З нею погоджується i
Олександр Попов, гене-
ральний директор компа-
нiї «Архiматика», який
зазначає, що найближчи-
ми мiсяцями на первинно-
му ринку столицi навряд
чи цiни суттєво змiняться.
«Думаю, станеться корек-
тування залежно вiд рiв-
ня iнфляцiї та вiд проб-
лем кожного конкретного
забудовника, його бажан-
ня термiново продати

об’єкт. Передумов для
зростання цiн наразi не-
має, адже не iснує основ-
ного фактору, який би
цьому сприяв, — плато-
спроможного попиту», —
розповiдає експерт.

Нема iпотеки
— нема 
й дефiциту

Незабаром почнуть вiд-
новлюватися насамперед
тi будiвництва, якi беруть
участь у державнiй прог-
рамi з добудови житла з
високою стадiєю готовнос-
тi, а також там, де забу-
довники зможуть залучи-
ти кошти за допомоги бан-
кiвського кредиту чи пар-
тнерської угоди з iншим
гравцем ринку. Найпопу-
лярнiшими залишаються
одно- та двокiмнатнi квар-
тири до 80 кв. м, де бiльше
корисної площi й де мож-
ливе перепланування за
рахунок забудовника вар-
тiстю вiд 6 до 14 тис. грн за
1 кв. м в залежностi вiд
класу об’єкта.

«Можна прогнозувати,
що на ринку у дефiцитi бу-
дуть квартири невеликої
площi, котрi нинi найбiльш
затребуванi. Однак всеза-
гального браку новобудов
не очiкується, попри малi
темпи будiвництва через
вiдсутнiсть робочої та ви-
гiдної iпотеки», — зазна-

чають у компанiї «Архiма-
тика».

«Враховуючи те, що новi
проекти розпочинають
одиницi, з 2012 р. на ринку
нерухомостi спостерiгати-
меться незначний дефi-
цит. Однак iмовiрно, що
його розвиток може бути
зменшений через вiдсут-
нiсть достатнього обсягу
iпотечного кредитування.
За будь-яких обставин, та-
кого потужного зростання
цiн, як у 2007 — на почат-
ку 2008 рр., не очiкується»,
— таке прогнозує i Ганна
Попруга.

Шукаємо 
надiйних

Швидше за все, незаба-
ром матимемо дефiцит на-
д i й н и х з а б у д о в н и к i в .
Квартир у недобудовах
зараз через край, а от ком-
панiй, яким можна довiря-
ти, одиницi. Тому процвi-
татимуть насамперед тi,
що пiд час кризи були ак-
тивними i не припиняли
роботу, хто розпочинав
новi проекти.

Щодо темпiв зведення, то
вони поступово набирати-
муть обертiв. I якщо останнi
два роки обсяги будiвниц-
тва збiльшувалися за раху-
нок уже розпочатих проек-
тiв, то найближчим часом
це станеться через зведен-
ня нових об’єктiв.

Бiзнес-центри стануть готелями?
(Закiнчення. 

Початок на стор. 9)

Дна не видно
Експерти побоюються,

що поява нових об’єктiв
спровокує зниження орен-
дних ставок. Зараз у Києвi
винайняти офiс класу А
коштує $35-50/кв. м (до
кризи — $70-100/кв. м.),
класу В — $15-30/кв. м.
При цьому бiзнесова неру-
хомiсть на вiдмiну вiд тор-
говельної чи житлової ще
не досягла свого дна, став-
кам є куди падати, особли-
во БЦ класу В.

Iнвестори купувати не-
добудованi бiзнес-центри

категорично вiдмовля-
ються. Не цiкавлять їх i
вже введенi в експлуата-
цiю примiщення, що не
заповненi орендарями
або заповненi на 50-60%.
Золота лихоманка у сег-
ментi офiсної нерухомос-
тi, коли прибутковiсть
пiд час продажу об’єкта
досягала 30-50% на рiк, а
на орендi спокiйно зароб-
ляли близько 20% рiчних,
повернеться ще не скоро.
Окупнiсть офiсної неру-
хомостi збiльшилася з 3-
4 рокiв до 6-10 рокiв.

«Iнвестицiйний попит
на офiснi площi є, але
класу А за цiною класу
С», — уточнює Ярослава

Чапко, директор депар-
таменту професiйних
послуг та iнвестицiй
Knight Frank LLC
Ukraine. За цих умов реа-
лiзацiя бiльшостi проек-
тiв, що перебувають на
стадiї планування, вiд-
кладається.

Час запалюва-
ти зiрки?

Вiталiй Бойко припус-
кає, що пiсля запровад-
ження пiльгового режиму
оподаткування для готе-
лiв деякi зi споруджува-
них i проектованих бiз-
нес-центрiв переформа-

тують у готелi. До прокла-
дання iнженерних кому-
нiкацiй перепрофiлювати
призначення об’єкта цiл-
ком можливо.

При цьому iнвестори по-
виннi розумiти, що рiвень
витрат у них автоматично
зросте. Якщо собiвартiсть
самого будiвництва (за на-
явностi земельної дiлян-
ки, дозволiв i проекту)
становить для офiсу класу
В $500-750/кв. м, класу А
— $1000/кв. м, то для го-
телю 3* — $900-1000/кв.
м, 4* — $2000-2500/кв. м.
Звичайно, що ранiше iн-
вестори бiльше цiкавили-
ся бiзнес-центрами, але
часи змiнюються.Íà îôiñíi ïëîùi íåìàº ïîïèòó
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КOМЕРЦIЙНA НЕРУХOМIСТЬ

Шопiнг-центрiв знову не вистачає
ТОРГIВЛЯ. Нинi в Українi поновили будiвництво майже всiх торговельних i торговельно-
розважальних центрiв

Торговельна нерухо-
мiсть демонструє по-

мiтне полiпшення у за-
гальнiй динамiцi попиту на
такi об’єкти. Адже мiжна-
роднi та українськi ретей-
лери пiсля рiзкого зни-
ження активностi у 2009 р.
сьогоднi знову охочi роз-
ширювати мережi по всiй
країнi. Проте вiдсутнiсть
достатньої кiлькостi якiс-
них примiщень залиша-
ється однiєю з головних
перешкод для виконання
цих планiв.

Готовi 
до шопiнгу

З початку 2010 р. обсяг
нової пропозицiї торго-
вельних площ тiльки у Ки-
євi становить близько 65
тис. кв. м. При цьому лево-
ва частка iз введених в ек-
сплуатацiю примiщень
сконцентрована у двох ос-
новних об’єктах — у дру-
гiй черзi ТРЦ Sky Mall i
другiй фазi ТЦ «Даринок».
До кiнця року, можливо,
також вiдкриються гале-
реї у ТЦ «Променада-
парк» i «Мега-Сiтi».

Як зазначає Вiталiй Бой-
ко, директор консалтинго-
вої компанiї «Українська
торгова гiльдiя», завдяки
зростанню вiдразу декiль-
кох основних iндикаторiв
ситуацiя у цьому сегментi
комерцiйної нерухомостi
вселяє оптимiзм.

Перший iндикатор — це
заповнюванiсть торго-
вельних площ. За останнi
пiвроку частка вiльних
примiщень у столичних i
регiональних ТЦ i ТРЦ

значно скоротилася. При-
мiром, у Києвi цей показ-
ник знизився до1,5%. А ри-
нок вважається бездефi-
цитним, коли вiн стано-
вить близько 10%.

Другий iндикатор —
розмiр середнiх орендних
ставок. Зараз, за оцiнками
Олега Якуби, начальника
вiддiлу комерцiйної неру-
хомостi компанiї NAI
Pickard, дiапазон вартостi
оренди на торговельнi пло-
щi для галерейних магази-
нiв у Києвi становить $60-
100/кв. м (480-800 грн/кв.
м). До того ж вiдсутнiсть
вiльних примiщень стиму-
лює орендодавцiв до змiни
цiнової полiтики у бiк
зростання.

Третiй iндикатор — вiд-
вiдуванiсть торговельних
центрiв. За норми 1 тис.
осiб на 1 тис. кв. м середня
вiдвiдуванiсть столичних
ТЦ за пiдсумками першого
пiврiччя 2010 р. склала
1145 людей на 1 тис. кв. м.
Варто зазначити, що наяв-
нiсть розважальної зони
(формат ТРЦ) бiльш зат-
ребуваний сьогоднi, нiж
просто торговельний: 1200
i 850 осiб на 1 тис. кв. м.

У регiонах 
дешевше

Цi iндикатори стимулю-
ють ретейлерiв до вiднов-
лення активностi у регiо-

нах. Тим бiльше, що за ос-
таннiй рiк у рiзних мiстах
України завершилося бу-
дiвництво одразу декiль-
кох великих торговельних
об’єктiв. Серед них експер-
ти називають ТРЦ Riviera
Shopping City в Одесi, ТРЦ
King Kross Leopolis у Льво-
вi, ТРЦ Green Plaza у До-
нецьку, ТЦ «Модуль» у
мiстечку Буча Київської
обл., друга фаза ТЦ Depot
Center у Чернiвцях. Iншою
перевагою для мереж, що
йдуть у регiони, є розмiри
орендних ставок. В облас-
них центрах вони набагато
нижчi за столичнi i станов-
лять 150-300 грн/кв. м.

Знаковими подiями на
ринку торговельної неру-

хомостi експерти вважа-
ють початок реалiзацiї
двох масштабних проек-
тiв — першої черги ТРЦ
Ocean Plaza площею 160
тис. кв. м, девелопером
якого є українська компа-
нiя «К. А. Н. Девелопмент»,
i ТРЦ «Аквапарк» площею
160 тис. кв. м, що реалiзо-
вує компанiя «Вiльна Ук-
раїна».

За словами Вiталiя Бой-
ка, концепцiї низки нових
проектiв ТЦ i ТРЦ, якi ре-
алiзуються нинi, за час
кризи були скоригованi:
«У бiк зменшення перег-
лядалися в основному су-
ми iнвестицiй, якi тягли за
собою всi iншi змiни».

Добудують
пiзнiше

У нових умовах ринку
стало зрозумiло, що дов-
гострокова фiнансова
життєздатнiсть об`єкта
торговельної нерухомостi
визначається кiлькома
факторами. Серед них,
зокрема, зважений пiдхiд
до вибору дiлянки у мiстi,
ефективна концепцiя, оп-
тимальна площа i поетап-
не будiвництво з ураху-
ванням кiлькостi якiсних
операторiв (потенцiйних
орендарiв).

За даними «УТГ», в за-
лежностi вiд класу об’єк-
та, технiчних умов (мере-
жа, геологiя, пiдготовка
територiї) у Києвi та у ве-
ликих мiстах вартiсть бу-
дiвництва ТЦ (каркас бу-
динку, оздоблення, iнже-
нерiя) становить вiд $500-
1200/кв. м.

Як зазначають у Colliers
International, введення в
експлуатацiю бiльшостi
заявлених на поточний рiк
торговельних центрiв,
швидше за все, девелопе-
ри перенесуть на 2011-
2012 рр. Причинами цього
є перебої з фiнансуванням
i очiкування полiпшення
умов оренди за рахунок
зростаючого попиту з боку
орендарiв.

Чекаємо 
на росiян

Експерти прогнозують
прихiд росiйського капiта-
лу найближчим часом та
активiзацiю девелопер-
ських компанiй на україн-
ському ринку торговельної
нерухомостi. «Насиченiсть
основних ринкiв — Москви
i Санкт-Петербурга — вже
досягла максимального
рiвня. Якщо, примiром, у
Києвi частка вiльних при-
мiщень у ТЦ становить
менше 2%, то у росiйськiй
столицi — близько 15-20%.
Там сьогоднi вiдкривають-
ся порожнi центри, тому
рано чи пiзно росiян слiд
чекати в Українi», — упев-
нений Вiталiй Бойко.

Першi кроки у цьому
напрямку вже зробили.
Пiсля майже пiвторарiч-
ної перерви у торговель-
ному сегментi вiдбулися
зрушення. Навеснi 2010 р.
холдинг «Панорама груп»
повiдомив про продаж
50%+1 акцiй компанiї-
власника ТРЦ Sky Mall.
Покупцем стала компанiя,
що входить до складу ро-
сiйської групи OLEDO.

За даними Державної
служби туризму i ку-

рортiв, для реконструкцiї
та будiвництва готелiв в
Українi в рамках пiдготов-
ки до Євро-2012 необхiдно
бiльше 320 млрд грн. У бюд-
жетi таких грошей немає,
тому уряд зробив бiзнесу
вигiдну пропозицiю: ухва-
лив закон, за яким на 10 ро-
кiв звiльняються вiд подат-
ку на прибуток реконстру-
йованi або побудованi 3-, 4-,
5-зiрковi готелi, за умови
введення їх в експлуатацiю
до 1 вересня 2012 р.

Головна мета нового за-
кону — пiдняти рiвень го-
тельного сервiсу в Українi,
змусити iснуючi готелi про-
вести реконструкцiю до
зазначеного термiну i сти-
мулювати появу нових ком-
плексiв вищого класу з єв-
ропейським конкуренто-
спроможним рiвнем сервiсу
та розвиненою iнфраструк-
турою. За Державною прог-
рамою пiдготовки до Євро-

2012, до 1 вересня 2012 р.
мають побудувати близько
100 готелiв, з них 47 — у
Києвi, 24 — у Львовi, по 15
— у Донецьку та Харковi.

Дiйсно, цьогорiч девело-
пери продовжили розви-
ток ранiше розпочатих
проектiв. Зокрема, на фi-
нiшнiй прямiй зведення
готелю Fairmont 5*. Знай-
шов нових фiнансових
партнерiв Hilton 5*, зараз
вiн активно будується. До
кiнця року стартують про-
екти Sofitel, Crown Plaza,
Etap Hotel, Swissotel Kyiv.

Дефiцит 
залишиться

Утiм цi будiвництва, рад-
ше, винятки. Адже через
вiдсутнiсть фiнансування
бiльшiсть об’єктiв, як i ра-
нiше, замороженi. Тому до
зазначеного в законi термi-
ну побудують не бiльше 20
готелiв i реконструюють
близько 30. Хоча для задо-
волення попиту пiд час
проведення Євро-2012
тiльки у Києвi, за пiдра-
хунками експертiв, слiд

ввести в експлуатацiю що-
найменше 40 комплексiв
рiзного класу.

«Зведення бiльшостi го-
телiв значно вiдстає вiд
графiка. Низка проектiв
гальмує через тривалi пе-
ремови з операторами, змi-
ни у концепцiях i дороге
фiнансування», — заявляє
Ярослава Чапко, директор
департаменту професiй-
них послуг та iнвестицiй
Knight Frank LLC Ukraine.

Бренд — 
не за грошi

Здавалося б, iноземних
готельних операторiв по-
винен вабити український
ринок. Перiод окупностi
нових готелiв у нас майже
вдвiчi менший (8-12 рокiв),
нiж у Європi, рентабель-
нiсть бiзнесу досить висо-
ка, а нiша ще не заповнена.
Iноземцi хочуть бачити
свiй бренд в Українi i гото-

вi продавати франшизи
для вже iснуючих ком-
плексiв. Але вони не зби-
раються iнвестувати у бу-
дiвництво.

У I пiврiччi 2010 р. мiжна-
роднi оператори вивчали
можливостi спiвпрацi з де-
велоперами готелiв як у
Києвi, так i в iнших мiстах-
мiльйонниках. Знаковим
для ринку готельних послуг
України стало пiдписання

договору Starwood Hotels &
Resorts Worldwide на уп-
равлiння готелем Four
Points 4* у Запорiжжi. Та-
кож на початку 2010 р. ком-
панiя KDD пiдписала про-
токол з FRS Hotel Group
International Sarl про уп-
равлiння готелем пiд брен-

дом Swissotel 5* у складi
мультифункцiонального
центру Sky Towers.

Грошi у будiвництво та
реконструкцiю готелiв
надають лише вiтчизнянi
iнвестори. Водночас, за
прогнозами Ярослави
Чапко, у 2011-2012 рр.
одним з основних джерел
фiнансування галузi ста-
не росiйський капiтал.
«Нашi ризики, на жаль чи

на щастя, зрозумiлi лише
пiвнiчним сусiдам. Тому
тiльки росiйськi бiзнес-
мени можуть розглядати-
ся як найбiльш реальнi
iнвестори для вiтчизня-
них готелiв i курортних
комплексiв», —зазначає
вона.

За два роки «зiрок» в Українi побiльшає
ГОТЕЛI. Наближення Євро-2012 пiдганяє розвиток сегмента готельної нерухомостi — 
новi об’єкти почали зводити i в столицi, i в регiонах

Українцi хочуть купувати i розважатись одночасно

Äëÿ çàäîâîëåííÿ ïîïèòó äî ªâðî−2012
ëèøå ó Êèºâi ñëiä ïîáóäóâàòè íå ìåíøå
40 ãîòåëiâ ðiçíîãî êëàñó

Íîìåðíèé ôîíä ó ãîòåëÿõ Êèºâà 
(êàòåãîðiÿ 3−5 çiðîê)

Категорiя Кiлькiсть Номерний Вартiсть 
готелiв фонд номера, $

5* 4 933 450−600
4* 12 1410 200−400

3* 18 3690 90−160
Äàíi: Colliers International

Сторiнку пiдготувала Свiтлана БОРИСОВА для «Урядового кур`єра»

vi
su

al
ph

ot
os

.c
om



7 æîâòíÿ 2010 ðîêó, ÷åòâåð, ¹ 186 15www.ukurier.gov.ua

КOТЕДЖНI КOМПЛЕКСИ

Олена Караваєва 
для «Урядового кур’єра»

«Форум олiмпiйцiв».
Так називається

сайт iнвесторiв котеджно-
го мiстечка «Oлiмпiк Park»
(Київська обл.), котрi
пильно стежать за зведен-
ням свого селища. Наразi
їхня головна претензiя до
власникiв проекту — зрив
графiка будiвництва. Ско-
рочення угод з продажу
домоволодiнь призвело до
зменшення обсягiв iнвес-
тицiй у проект. Якщо за
сприятливих для компанiї
часiв вона продавала 30
будинкiв на мiсяць, то вже
у 2009 р. рахували одини-
цями.

Власникам проекту, од-
ним з яких є вiдомий укра-
їнський банкiр Дмитро Ла-
гун, довелося фiнансувати
будiвельнi роботи за влас-
нi кошти. Та це все одно
завадило реалiзувати за-
явленi плани вчасно. Деве-
лоперська компанiя «Єв-
ропа» перенесла термiн
завершення будiвництва
першої черги котеджного
мiстечка на листопад
2010 р. замiсть липня-сер-
пня 2010 р. За останнi два
роки спаду на ринку неру-
хомостi у скрутному ста-
новищi опинилися багато
компанiй, що реалiзували
проекти будiвництва за-
мiського житла.

Постраждали
найбiльше

Девелопери не розраху-
вали свої iнвестицiйнi
можливостi, розвиваю-
чись переважно за грошi
покупцiв. «Продавали бу-
динок, отримували прибу-
ток i кошти на зведення
наступного. Нема угод —
нема i будiвництва», — ка-
же Володимир Степенко,
директор з маркетингу
консалтингової компанiї
SV Development.

Тож за пiку кризи зу-
силля багатьох девелопе-
рiв були спрямованi на
продаж найменш лiквiд-
них та найбiльш громiзд-
ких проектiв. Компанiї,
для яких замiське будiв-
ництво не було профiль-
ним напрямом дiяльностi,
намагалися позбутися ко-
теджiв. Вiд розвитку та-
ких проектiв вiдмовилася
компанiя «XXI Век». «ТИ-
КО-Констракшен» восени
2008 р. виставила на про-
даж проект мiстечка у
с. Гнiдин, а Global Solutions
— «Вiтберг» у Вiтi-Пошто-
вiй, який згодом придбала
компанiя Dragon Ukrainian
Properties and Develop-
ment. Проте угод iз купiвлi
котеджних мiстечок було
небагато. Цей сегмент рин-
ку нерухомостi виявився
нецiкавим iнвесторам.

«До нас неодноразово
зверталися з проханням
знайти покупця на те чи
iнше мiстечко, але ми на-
вiть не бралися за такi про-

екти», — зiзнаються в од-
нiй зi столичних консал-
тингових компанiй. За сло-
вами Дмитра Пiкалова,
старшого консультанта з
готельної та житлової не-
рухомостi Української
торгової гiльдiї, сегмент
органiзованого котеджного
будiвництва постраждав
за час кризи найбiльше.
Головна причина — вто-
ринна прiоритетнiсть ку-
пiвлi такого житла в умо-
вах обмеженого кредиту-
вання та пiдвищеного ри-
зику незавершення будiв-
ництва. Якщо до кризи на
ринку щороку з’являлося
понад 15 нових проектiв, то
пiсля 2008 р. цей показник
опустився до п’яти. Най-
бiльше, за даними компанiї
Knight Frank, у першому
пiврiччi 2010 р. будiвниц-
тво було призупинено у
24% котеджних мiстечок
Київської областi.

Над усе постраждали
великi проекти (бiльше як
500 будинкiв) на початко-
вому етапi будiвництва. До
2008 р. перспективи гiган-
тiв були досить райдуж-
ними. Серед їхнiх переваг
називали розмаїту соцi-
альну iнфраструктуру —
дитячi садки, школи,
крамницi, торговельно-
розважальнi центри, спор-
тивно-оздоровчi комплек-
си тощо. Але саме такi
проекти перетворилися на
найважчий тягар для сво-
їх власникiв за кризи.

Компанiя DeVision пла-
нувала реалiзувати один з
наймасштабнiших замiсь-
ких комплексiв у Київ-
ськiй областi. У Кончi-
Заспi на площi 420 га мало
з’явитися мiстечко на ти-
сячу домоволодiнь. Za-
SpaGolf позицiонувався
як проект премiум-сег-

мента, де мали зводитися
будинки на 300-400 кв. м.
Цiни були вiдповiднi — вiд
$3,5 тис. за 1 кв. м. Але по-
тенцiйних покупцiв нас-
правдi виявилося не так i
багато. Наразi компанiї
довелося вичiкувати i, як
кажуть гравцi ринку, вно-
сити змiни у концепцiю
котеджного комплексу.

Будуємо за
власнi кошти

Живi проекти — тi, що
перебувають у середньому
або завершальному етапi
будiвництва, власники
яких мають свої фiнансовi
ресурси i не залежать вiд
коштiв, що надходять з
продажiв будинкiв. Але
навiть концепцiї цих про-
ектiв потроху коригували-
ся. «В основному мова йде
про iнфраструктурне за-
безпечення мiстечок, яке
компанiї намагалися опти-
мiзувати, вiдмовляючись
вiд будiвництва певних
об’єктiв», — пояснюють у
Knight Frank.

Девелопери не реалiзу-
вали плани щодо створен-
ня обiцяної iнфраструкту-
ри у багатьох мiстечках,
тож покупцям довелося
обирати iншi критерiї ку-
пiвлi будинку. Якщо ранi-
ше клiєнти звертали увагу
на рiзноманiтнiсть заявле-
ної iнфраструктури, то
нинi — переважно на дов-
кiлля, примiром, близь-
кiсть до лiсу, водойм, лан-
дшафтний дизайн дiлянки
та зони загального корис-
тування.

Iншою формою рекон-
цепцiї був перехiд деяких
забудовникiв на викорис-
тання менш дорогих будi-
вельних матерiалiв i тех-

нологiй або зменшення
площ домоволодiнь. Так, у
мiстечку Green Hills вiд-
мовилися вiд створення
великих будинкiв на ко-
ристь менших максималь-
ною площею 300 кв. м.

Нова тенденцiя на ринку
— розширення пропозицiї
дiлянок без пiдряду. Заз-
вичай це комплекси, якi на
початку кризи перебували
на перших етапах будiв-
ництва i могли перейти у
категорiю нелiквiдних.
Пiсля змiни концепцiї такi
проекти з’явилися у ново-
му форматi. Земельнi дi-
лянки без пiдряду пропо-
нують мiстечка «Калина-
1» i «Калина-2». Будинок
покупець зводить самос-
тiйно, а компанiя-прода-
вець прокладає дорогу або
ѓрунтовку i в деяких ви-
падках пiдводить комунi-
кацiї (газ та електрику).
Головна перевага купiвлi
землi без пiдряду — еко-
номiя коштiв. Покупець
сплачує вартiсть землi, а
термiни та динамiку будiв-
ництва визначає сам, з ог-
ляду на свої фiнансовi
можливостi.

Ризики 
клiєнта

За оцiнками Knight
Frank, обсяги котеджного
ринку поблизу Києва нара-
ховують близько 7 тис. до-
моволодiнь, 94% яких реа-
лiзуються у мiстечках, що
перебувають на етапi зве-
дення. Лише 6% становлять
готовi будинки у заверше-
них селищах. Та попит за-
раз сконцентрувався саме
у сегментi готових домово-
лодiнь: покупець може
розглядати мiстечко з не-
добудованою iнфраструк-

турою, але будинок (бажа-
но з розведеними комунi-
кацiями в усьому домi) з дi-
лянкою повиннi бути готовi
для заселення. Тiльки до
таких проектiв реально за-
лучити покупцiв.

Купуючи котедж, кон-
сультанти радять зверну-
ти увагу на кiлька речей.
По-перше, на ступiнь го-
товностi мiстечка, наскiль-
ки активно ведуться будi-
вельнi роботи та хто є
власником проекту. «З ог-
ляду на цi критерiї меншi
ризики для iнвестування у
к о т е д ж н и х м i с т е ч к а х
«Маєток», «Северинiвка»,
«Альпийская деревня»,
«Золоче», «Солнечная до-
лина», «Вишневый горо-
д о к » , « М и х а й л о в с к и й
сад», Green Hill, Riviera
Villas», — каже Володи-
мир Степенко.

Аби пожвавити продажi
недобудованих котеджiв,
розташованих у незруч-
них мiсцях, девелопери
запускали дисконтнi прог-
рами, скажiмо, розстрочки
платежу, бонуси i навiть
вiдсотки покупцям, якi за-
лучали нових клiєнтiв.
Крiм того, експерти вiд-
значають зростання кiль-
костi рiзноманiтних мар-
кетингових акцiй у форма-
тi event party для просу-
вання проектiв.

Цiнна 
пропозицiя

Попри те, що вартiсть
землi, частка якої у струк-
турi цiни 1 кв. м може сяга-
ти 50%, за останнi два роки
знизилася в деяких випад-
ках на 80%, а собiвартiсть
будiвництва — на 35-40%,
вартiсть квадратних мет-
рiв замiської нерухомостi

зменшилася не так драма-
тично, як очiкувалося. Пiк
кризи припав на I-II квар-
тал минулого року. Тодi цi-
ни на котеджi в органiзо-
ваних селищах упали на
50% .

За словами Володимира
Степенка, девелопер за-
робляє двiчi: продаючи
землю i споруду, причому
тiльки за рахунок будинку
вiн отримує $600 доходу з
кожного квадратного мет-
ра (за оцiнкою компанiї SV
Development, собiвартiсть
будинку не перевищує
$500 за кв. м). Рентабель-
нiсть проектiв зараз хоча й
упала до 30-40% зi 100-
200%, але залишається до-
волi значущою.

Навеснi 2010 р. девело-
пери навiть намагалися
пiдвищувати вартiсть бу-
динкiв, але вiд цiєї прак-
тики довелося вiдмовити-
ся. «У березнi 2010 р. в очi-
куваннi сезонного пiдви-
щення активностi покуп-
цiв компанiї, що пропону-
ють нерухомiсть елiт-кла-
су, пiдняли цiни (у серед-
ньому до $2500 за 1 кв. м —
Ред.), проте фактична
кiлькiсть переглядiв бу-
динкiв i угод змусила їх
знову пiти на поступки по-
купцям», — пишуть у звiтi
спецiалiсти Knight Frank.

Якщо цiни на будинки у
премiумних котеджних
мiстечках за пiврiччя змi-
нювалися не набагато, то у
сегментi будинкiв бiзнес-
класу та економ-класу вiд-
булося суттєве зниження
вартостi. У мiстечках бiз-
нес-класу 1 кв. м подешев-
шав з початку року на
13,5% — з $1655 за 1 кв. м до
$1430 за 1 кв. м. У сегментi
економ-класу теж вiдбуло-
ся масштабне зниження
цiн. Але вже починаючи з
лютого через вимивання з
ринку найдешевших про-
позицiй i активiзацiю по-
купцiв, середнi цiни почали
поступово пiдвищуватися.

Перше пiврiччя вiдзна-
чилося ще й виходом на
ринок київської замiської
нерухомостi чотирьох но-
вих проектiв. Три котед-
жнi селища поповнили
економ-сегмент (мiстечко
у Бучi, «Калина-1», «Ка-
лина-2»), ще одне (Blaue
Lagune бiля Великої дам-
би) — премiум-сегмент.

У липнi-серпнi анонсу-
вали два нових проекти —
«Рославичi» та Honey
Hills (Ново-Обухiвський
напрямок). Утiм, сезонне
зростання попиту на за-
мiському ринку нерухо-
мостi та поява нових про-
ектiв, як зазначають ек-
сперти Knight Frank, не
слiд помилково сприйма-
ти як видужання ринку.
Незважаючи на позитивнi
зрушення, що вiдбулися
цьогорiч, iнтерес на за-
мiську нерухомiсть, на-
вiть за умови адекватної
цiнової полiтики котед-
жних мiстечок, вiдновить-
ся не ранiше, нiж попит на
мiське житло.

Замiськi краєвиди 
все ще занадто далекi вiд покупця 
МIСТЕЧКO ПIД КИЄВOМ. Весняне пожвавлення на ринку котеджного будiвництва 
не стало початком вiдновлення попиту на замiську нерухомiсть 
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Будiвельникам не до iнновацiй
МOДЕРНIЗAЦIЯ. Енергозбереження в оселях, схоже, чи не єдина шпаринка 
для проникнення iнновацiйного духу в найконсервативнiшу галузь

Дмитро СIМОНОВ 
для «Урядового кур’єра»

Справи з iнновацiями у
нашiй країнi склада-

ються не найкращим чи-
ном. «Урядовий кур’єр»
уже згадував на своїх сто-
рiнках, що за рейтингом
Global Innovation Index
2009-2010 Україна посiдає
61 мiсце серед 132 країн.
Попри це, говорити про
ноу-хау сьогоднi модно не
лише у наукових чи уря-
дових колах. Тим бiльш
несподiваним виглядає
ставлення наших будi-
вельних компанiй до теми
новiтнiх технологiй.

«Ми будуємо житло мо-
нолiтно-каркасним спосо-
бом, як це робить нинi
решта компанiй. А про якi,
власне, iнновацiї ви запи-
туєте?», — приблизно та-
ку здивовану вiдповiдь ми
отримали вiд кiлькох про-
вiдних будiвельних компа-
нiй на прохання розповiс-
ти про iнновацiї у їхнiй ро-
ботi. Мовляв, будiвництво
взагалi консервативна га-
лузь у всьому свiтi.

Та хоча у цих словах є
частка правди, автору
статтi складно уявити, як
«консервативна галузь»
спромоглася створити
щось на зразок Бурдж-
Халiфа — 162-поверхово-
го дубайського хмарочоса
заввишки 828 м, що носить
титул найвищої будiвлi у
свiтi. У ньому, до речi, крiм
офiсiв, готельних номерiв
та торговельних центрiв
розташованi 700 розкiш-
них квартир. Так само не
викликають «консерва-
тивних» асоцiацiй будiвлi
сучасного Шанхая чи,
примiром, Астани. Але на-
ших будiвельникiв можна
зрозумiти — перед ними
наразi подiбнi завдання не
стоять.

Не змогли пролити свiт-
ло на нашi пошуки будi-
вельних iнновацiй i науко-
вi установи. За даними
Мiнрегiонбуду, їх в Украї-
нi майже 50. Проте лише
двi — найповажнiшi. Це
Науково-дослiднiй iнсти-
тут будiвельних конструк-
цiй (НДIБК) та Науково-
дослiдний iнститут будi-
вельного виробництва
(НДIБВ). На жаль, Юрiй
Слiсаренко, заступник ди-
ректора НДIБК, запевнив
нас у тому, що всi спiвро-
бiтники, якi можуть роз-
повiсти про iнновацiї, пе-
ребувають на конференцiї
у Криму, i порадив звер-
нутися аж за два з полови-
ною тижнi. У НДIБВ нам
також вiдмовили у комен-
тарях.

Можливо, має рацiю ке-
рiвник однiєї з великих бу-
дiвельних компанiй столи-
цi, який пояснив це так:
«В iнститутах працюють
дуже поважнi люди, утiм у
них немає фiнансування
для будь-яких серйозних
дослiджень. Тому вони ви-
конують прикладнi роботи
на замовлення i їм цього
вистачає».

Технопарки вважаються
в Українi ледве не єдиним
осередком iнновацiйної дi-
яльностi. Тому в своїх по-
шуках будiвельних ноу-
хау ми звернулися до них.
Але марно. Жоден iз тех-
нопаркiв не зазначає бу-
дiвництво серед головних
прiоритетiв своєї дiяль-
ностi. Ну, i нарештi слiд
зазначити, що у законi
«Про прiоритетнi напрями
iнновацiйної дiяльностi в
Українi» про будiвельну
галузь навiть не згадуєть-
ся.

Hi-tech нам 
не по кишенi

Можливо, будiвельники
дiйсно почуваються цiлком
нормально у своєму кон-
серватизмi i не потребують
iнновацiй так гостро, як iн-
шi галузi? Адже, як зазна-
чалося, в iнших країнах бу-
дiвництво вважають однi-
єю з найконсервативнiших
галузей (серед виняткiв
можна назвати Японiю, яка
вдало реалiзувала iннова-
цiйну стратегiю розвитку
галузi, що зробило її свiто-
вим лiдером у будiвництвi).
Але у Мiнрегiонбудi ствер-
джують, що iнновацiї та
розвиток сучасної наукової
складової у будiвельнiй га-
лузi є актуальним i вкрай
важливим.

Тодi залишається пи-
тання: чому нашим будi-
вельникам так важко пох-
валитися ноу-хау у своїй
роботi? Ми вiзьмемо на се-
бе смiливiсть сказати, що
реальнi ринковi умови не
спонукають їх до впровад-
ження новiтнiх технологiй.
Звiсно, ми не стверджує-
мо, що сучаснi новобудови
не вiдрiзняються вiд спо-
руд часiв Хрущова. Нинi
застосовують матерiали з

кращими характеристи-
ками, збiльшується кiль-
кiсть поверхiв (що вимагає
нових пiдходiв до водопос-
тачання, опалення, безпе-
ки та iн.). Однак все це заз-
вичай нагадує просте
вдосконалення, анiж якiсь
принципово новi винаходи.

Очевидно, що попит на
справжнi iнновацiї є тодi,
коли бiзнес не має простi-
ших шляхiв для зростання.
Враховуючи докризовi
шаленi темпи зростання
ринку нерухомостi у нашiй
країнi, стає очевидним, що
займатися якимись вина-
ходами та їхнiм впровад-

женням у житловому бу-
дiвництвi просто безглуз-
до. Адже, як вiдомо, новiтнi
технологiї завжди дорожчi
за традицiйнi i при цьому
бiльш ризикованi. Вiтчиз-
нянi споживачi, певно, не
зацiкавленi у ще одному
аргументi для подорож-
чання нерухомостi.

«У передових країнах
застосовують iншi техно-
логiї, але у них є бiльше
фiнансових можливостей
впровадження цих ноу-
хау, — стверджує Олексiй
Булгаков, вiце-президент
компанiї «Київмiськбуд».
— Ми також могли б звес-

ти надсучасний будинок,
тiльки наш споживач буде
неспроможний заплатити
за все, що буде в цiй оселi.
Тому треба триматися зо-
лотої середини».

Сучасно, але
не комфортно

До речi, певною мiрою
консерватизм будiвельної
галузi може сприяти прог-
ресу в мiстобудуваннi (не-
хай це i звучить парадок-
сально). Iнновацiйнiсть у
будiвництвi справедливо
асоцiюється iз збiльшен-
ням поверховостi споруд.
Проте, на думку пана Бул-
гакова, це не iдеальний i не
безальтернативний нап-
рям розвитку мiстобуду-
вання.

Оптимальними (як для
компанiй, так i для покуп-
цiв) є споруди у 4-6 повер-
хiв. Житло при цьому ви-
ходить дешевшим, нiж у
висотках. Адже щоб забез-
печити водопостачання,
тепло, пожежну безпеку
та iншi потреби у багатопо-
верхiвках, доводиться зас-
тосовувати дорожчi техно-
логiї, нiж у низькоповерхо-
вих будiвлях. При цьому в
обох випадках вдасться
поселити майже однакову
кiлькiсть людей. Бо за ни-
нiшнiми нормативами те-
риторiя навколо «свiчки»
має вiдводитися для iн-
фраструктурних об’єктiв
— медичних закладiв,
шкiл, дитсадкiв, крамниць
та iн. I нарештi, не дивина,
що життя у невеликому
сучасному будинку буде
бiльш комфортним, нiж на
20-му поверсi. Ви запитає-
те, чому ж тодi у нас зво-
дять «свiчки» замiсть ма-
леньких i охайних цегля-

них будиночкiв? Пан Бул-
гаков пояснює це просто:
така забудова можлива
лише на значнiй територiї,
примiром, окремого мiкро-
району. У столицi ж сьо-
годнi вiдбувається пере-
важно точкова забудова.
Для нас же важливо те, що
напрямок будiвельних iн-
новацiй (чи навiть сама
потреба у них) може суттє-
во вiдрiзнятися в залеж-
ностi вiд того, чи мiсто роз-
будовується у висоту, чи в
ширину.

Сила газових
аргументiв

Утiм є приводи для оп-
тимiзму. Всi будiвельники
погоджуються, що iнно-
вацiї необхiднi у сферi
пiдвищення екологiчностi
та енергоефективностi
експлуатацiї житла. Ад-
же ситуацiя з енергоносi-
ями потребує iнвестицiй,
якi дозволять заощаджу-
вати на енергiї. За прик-
лад можуть слугувати
тепловi насоси. Цi прис-
трої також називають
«холодильником навпа-
ки». Умовно кажучи, як-
що холодильник забирає
з навколишнього середо-
вища холод, то тепловий
насос забирає з нього теп-
ло. Причому вiн здатний
працювати навiть за тем-
ператури -150С.

Про те, якої економiї га-
зу можна досягти у кому-
нальному секторi завдяки
тепловим насосам, свiд-
чить експериментальний
проект, здiйснений за
участi Iнституту технiчної
теплофiзики НАНУ. У його
рамках в Донецьку встано-
вили тепловий насос, який
забезпечував опалення
близько 60 багатоповерхi-
вок. За словами академiка
Анатолiя Долинського,
який очолює iнститут, вда-
лося досягнути понад 26%
економiї газу. Вiн каже, що
в Європi близько 10% опа-
лення будинкiв здiйсню-
ються за допомогою подiб-
них технологiй. У нас — це
лише експеримент.

Щоб уявити масштаби
економiї в рамках держа-
ви, слiд згадати, що в Ук-
раїнi, як i в усiй Європi, на
житловий сектор припадає
понад 40% споживання
первинних енергетичних
ресурсiв, i за цим показни-
ком вiн випереджає про-
мисловiсть та транспорт.
При цьому ефективнiсть
використання енергiї у нас
у рази нижча, нiж у Європi.

Тепловi насоси сьогоднi
використовують лише у
приватних котеджах. Про-
те пан Булгаков ствер-
джує, що будiвельний ри-
нок дуже ретельно слiдкує
за технологiями альтерна-
тивної енергетики. На його
думку, навiть найближчи-
ми роками в Українi мо-
жуть з’явитися багатопо-
верхiвки, де використову-
ватиметься енергiя сонця
або тепловi насоси.Ðèíêîâi óìîâè íå ñïîíóêàþòü áóäiâåëüíèêiâ äî âïðîâàäæåííÿ íîâiòíiõ òåõíîëîãié
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