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тактика
На грани нервного срыва
У представителей стороны продавца на
рынке недвижимости есть даже специаль-
ный термин, обозначающий инвесторов,
покупающих в период кризиса,— grave
dancers, то есть «танцующие на могилах».

Понятно, что пока рынок практически
везде в мире идет вниз, время танцевать
еще не пришло. Но уже пришло время
присматривать танцплощадку. Данный об-
зор посвящен ситуации на наиболее попу-
лярных у российских инвесторов рынках,
упоминаются и наиболее перспективные
рынки, не очень освоенные россиянами.

Акцент сделан на вторичный рынок жи-
лой недвижимости, так как в условиях гло-
бального кризиса покупать что-то на пер-
вичном рынке, а особенно на стадии стро-
ительства, чаще всего как минимум высо-
корисковое, как максимум — неразумное
решение. Это, разумеется, не очень гуман-
но звучит по отношению к продавцу, но
так уж сложилась ситуация. Дополнитель-
ную премию получит тот инвестор, кото-
рый сможет купить не просто на «дне», а у
продавца, у которого сдали нервы.

В общем и целом можно исходить из то-
го, что практически на всех рынках недви-
жимости цены к концу 2009 года будут ни-
же нынешних, реже — неизменны. Рост
на отдельных региональных рынках, да-
же в отдельных секторах, будет скорее
исключением, противоречащим глобаль-
ной тенденции. Перейдем к отдельным
рынкам.

Догнать Америку
Экономика Испании на протяжении деся-
тилетия переживала бурный рост во мно-
гом благодаря строительному сектору. В
конце 2007 года этот рост замедлился, в
2008 году «пузырь» недвижимости лоп-
нул, что отразилось опять же на всей на-
циональной экономике. Сейчас Испания
является чемпионом ЕС по уровню безра-
ботицы (13,9% работоспособного населе-

ния с прогнозируемым ростом до 16% к
концу года). По данным министерства жи-
лищного строительства Испании, прода-
жи жилья упали в 2008 году на 33% по срав-
нению с рекордным 2007 годом. На рынке
сложилась патовая ситуация. Продавцы не
хотят заметно снижать цены, покупатели
явно ждут серьезных скидок. Особенно
это заметно на вторичном рынке, где объе-
мы продаж упали больше всего — на 46% к
прошлому году. Наилучшей стратегией
для потенциального инвестора по отноше-
нию к испанскому рынку будет дальней-
шее ожидание. Некоторые аналитики
прогнозируют, что падение цен на испан-
ском рынке может достичь 40%.

Как нетрудно догадаться по агрессив-
ной рекламе на московских улицах, бол-
гарский рынок недвижимости находится
в очень тяжелом состоянии. Цены на
жилье упали на 10–20% по сравнению с
пиком в начале 2008 года, спрос заметно
снизился и продолжает падать, что приве-
дет к дальнейшему обвалу цен. В особенно
сложной ситуации оказались девелоперы,
не успевшие закончить строительство до
начала кризиса: чтобы хотя бы рассчитать-
ся с банками-кредиторами, им по возмож-
ности надо продать жилье до завершения
строительства, что не очень устраивает по-
купателя, не без оснований предполагаю-
щего, что в нынешних условиях строи-
тельство может не завершиться никогда.
Банкротство строителей и девелоперов
может привести лишь к ухудшению ситуа-
ции во всех связанных с рынком недвижи-
мости секторах.

Хотя далеко не во всех странах Запад-
ной Европы национальная экономика
столь же зависима от строительной отрас-
ли, в последнее десятилетие националь-
ные рынки недвижимости дружно росли
и столь же дружно лопнули. Исключением
является Германия, в которой цены на нед-
вижимость практически не росли, когда у
соседей росли, а потому практически и не
упали, когда у соседей упали. 

(Окончание на стр. 21)

Падение цен на недвижимость — плохая новость для девелоперов, строителей и риэлтеров, но хорошая — 
для покупателей и инвесторов. Тот инвестор, который угадает момент, когда цены достигнут дна, раньше всех 
и больше всех заработает на новом подъеме. Очевидно, за рубежом «дно» будет достигнуто скорее, чем в России.

тренд
Покупательский интерес к участкам
земли, продающимся без подряда,
в последнее время высок как никогда.
Во-первых, бюджет покупки значитель-
но ниже, а во-вторых, покупатели пред-
почитают при постройке дома доверять
себе самим, а не девелоперам.

Экономный эконом
Кризис — самое удачное время для инвести-
ций в землю. Видимо, так считает достаточ-
но большая доля покупателей загородной
недвижимости, а операторы рынка вслед за
ними отмечают повышенный интерес к уча-
сткам без подряда. «Если в докризисный пе-
риод доля покупателей, желавших приобре-
сти земельный участок, варьировалась в
пределах 21%, то сейчас она достигла 31%» —
такие данные приводит руководитель отде-
ла исследований Vesco Consulting Татьяна
Алексеева. А по информации корпорации
«Инком», только за первый месяц нынешне-
го года спрос на участки без подряда в про-
ектах экономкласса увеличился на 86%, по
сравнению же с докризисным периодом
рост составил 50%. На что незамедлительно
отреагировали и загородные девелоперы.
Согласно результатам исследования, прове-
денного компанией «Земер», объем этого
сегмента рынка оценивается в $1,2 млрд: с
августа 2008 года появилось 17 новых посел-
ков без подряда, а за прошедший календар-
ный год их количество удвоилось.

Участки без подряда остаются единствен-
ным сегментом загородной недвижимости,
где сделки идут довольно активно. Как и
прежде, основная их масса приходится на
проекты экономкласса.

«Покупатели уже не привередничают в
выборе направления — они понимают,
что пока еще дешевые направления скоро
будут развиваться и раскручиваться. Жела-
ющие приобрести землю без подряда не
предъявляют практически никаких требо-
ваний и к инфраструктуре коттеджных по-
селков, ведь за обслуживание разного ро-
да коммуникаций надо платить, а в усло-
виях кризиса каждая копейка на счету»,—
говорит руководитель отдела маркетинга
и аналитики УК «Финансы и недвижи-
мость» Владимир Барашников.

(Окончание на стр. 22)
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Реклама — не только двигатель торговли, но еще и индикатор
рынка. Потребителю иногда стоит оценивать рекламу и с этой
точки зрения, хотя бы для того, чтобы понимать, кто в настоящий
момент на рынке главный — продавец или покупатель.

Общественная организация с игривым названием РЕПА (это
профессиональное объединение пиарщиков, работающих в сфе-
ре недвижимости) сейчас составляет рейтинг лучших реклам-
ных компаний 2008 года. Естественно, по своему прямому про-
филю: на тему домов, квартир, поселков и т.д.

Случись это событие год или два назад, никто бы и внимания
не обратил: ну, собрались ребята своим междусобойчиком и ре-
шили профессионально оценить, кто лучше продвигает свой
продукт. Имеют право.

Но давайте оглянемся вокруг: продажи стоят, стройки тоже не
очень-то продвигаются, настоящее мрачно, будущее в тумане,
«дно» рынка пока не прощупывается. И вот тут-то пиарщики ре-
шили выяснить, а кто же лучше всех рекламировал недвижи-
мость в прошлом году, когда она и так уходила «с колес».

Недвижимость — один из немногих товаров, который сам
способен себя рекламировать. Даже автомобили к числу тако-
вых не относятся. Визуально мы можем оценить только ди-
зайн, а не то, что под капотом. А у недвижимости, как известно,
три главные характеристики — location, location и еще раз loca-
tion. Оценить местоположение каждый способен сам и без по-
мощи рекламы. 

Архитектура, планировки, инженерия, даже цена — это все
вторично по сравнению с местом. А поэтому самая эффектив-
ная реклама недвижимости — простая растяжка на строящем-
ся объекте: «продаются квартиры в этом доме». Несколько
сложнее с коттеджами — они ведь обычно не просматривают-
ся с трасс (по крайней мере, правильно расположенные). Но и
это не беда, достаточно установить щит на перекрестке: «за
этим поворотом строятся очень хорошие дома по приемле-
мым ценам».

Все это верно для растущего рынка. Вспомните рекламу прош-
лого года — она была скучна, незатейлива, конкретна и немно-
гословна. Как там будут РЕПовцы составлять свой рейтинг — ума
не приложу. Наверное, отберут настоящих перфекционистов, ко-
торые стремятся сделать все как можно лучше, даже если ситуа-
ция позволяет особенно не напрягаться.

Зато обратите внимание, как изменилась реклама недвижи-
мости сейчас. Она стала подробной, убедительной и отчасти за-
искивающей. Нам теперь объясняют с рекламных щитов, что
данный объект строится не как-нибудь, а по 214-му закону, про-
сто-таки уговаривают торговаться, обещают собственные рас-
срочки взамен почившей в бозе ипотеки, не говоря уж о подар-
ках и бонусах. 

Именно сейчас креативная реклама как раз и нужна продав-
цам — им ведь надо не просто показать товар, но и объяснить,
что он лучше, круче, дешевле и надежнее, чем у других. А также
убедить нас, что строящийся дом или поселок всенепременней-
ше будет достроен до самого конца.

Я, конечно, с интересом посмотрю на результаты рекламного
рейтинга прошлого года. Но мне кажется, что через год итоги ана-
логичного рейтинга окажутся куда более увлекательными.

Следите за рекламой

Андрей Воскресенский 

Выпускающий редактор

”
Ъ-Дома“
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домцены

С началом весны наступило
оживление и на загородном
рынке — правда, как и на го-
родском, это не привело к зна-
чительному увеличению коли-
чества сделок.

«С началом весны спрос на
загородную недвижимость
вырос почти на 20%, в то вре-
мя как в первые два месяца от-
мечался спад покупательской
активности (на 8–10% в январе
и на 3–5% в феврале). По наше-
му мнению, повышение ак-
тивности связано прежде все-
го с сезонным фактором —

приближением дачного сезо-
на, а также улучшением усло-
вий для просмотра объектов,
подъезд к которым в зимнее
время был затруднен», — го-
ворит Алексей Кудрявцев, ру-
ководитель департамента
маркетинга МИАН.

Девелоперы считают, что
ожидания дальнейшего суще-
ственного падения цен со сто-
роны покупателей необосно-
ванны. «Сейчас очень много
звонков от клиентов, у кото-
рых есть средства на неболь-
шую квартиру в Москве, но

они считают, что за эту сумму
можно приобрести как мини-
мум большой коттедж или да-
же целый дворец за горо-
дом»,— замечает Мария Воро-
нова, заместитель директора
по маркетингу компании Mir-
land Development Corporation.

«Количество покупателей
увеличивается, но в то же вре-
мя предложение на рынке ста-
новится меньше. С рынка ухо-
дят непрофессиональные иг-
роки»,— констатирует Генна-
дий Теряев, директор департа-
мента развития бизнеса Ro-
dex Group. Реальных новых
предложений за февраль—
март практически не было
представлено. Правда, это не
касается вторичного рынка,
на котором в феврале, по дан-
ным МИАН, предложение вы-
росло на 44%.

При этом в феврале—марте
продолжали проводиться ак-
ции, направленные на привле-

чение покупателей. Скидки
действовали в основном на
строения, а именно на дома,
таунхаусы и т. п. «В среднем це-
ны на недвижимость в прайс-
листах снизились на 10–15% в
долларах, но застройщики не
скрывают, что готовы предо-
ставить дополнительные скид-
ки в размере 5–30% от заявлен-
ной цены»,— рассказывает Ма-
рия Воронова.

Одна из последних тенден-
ций на рынке загородки —
смена формата продаж. Деве-
лоперы, столкнувшись с кри-
зисом ликвидности, с целью
снижения рисков начинают
выводить на рынок земельные
участки в поселках без подря-
да, что раньше было для них
нехарактерно. Большая часть
последних вышедших на ры-
нок поселков не домовладе-
ния, а размежеванные участки
с подведенными коммуника-
циями и дорогами. Покупате-

ли отреагировали на такие из-
менения позитивно — всплеск
спроса в основном коснулся зе-
мельных участков без подряда.
«В дальнейшем многие посел-
ки ждет реконцепция с целью
понижения класса качества
жилья»,— полагает Владислав
Луцков, генеральный дирек-
тор консалтингового центра
«Миэль».

А вот другие новшества
вряд ли вызовут такой же эн-
тузиазм у покупателей. Пос-
ледняя тенденция рынка за-
городной недвижимости —
рост количества бартерных
схем, которые стали «средст-
вом выживания» для всех уча-
стников процесса. «С целью
оптимизации ресурсов деве-
лоперы заключают бартер-
ную сделку с компанией-под-
рядчиком. Таким образом,
компания—поставщик стро-
ительных материалов по ито-
гам выполненных работ по-

лучает в качестве оплаты за-
городные объекты на сумму
заключенного договора. Та-
кой вариант устраивает все
стороны. Компания-девело-
пер имеет возможность полу-
чить строительные материа-
лы и снизить затраты на пос-
ледующую реализацию до-
мовладений. Для компании-
подрядчика заключенный до-
говор — это шанс получить
заказ и оплату за свой товар,
пусть даже натуральным про-
дуктом»,— объясняет Алек-
сей Коротких, руководитель
отдела продаж компании Vil-
lagio Estate.

Впрочем, если ситуация бу-
дет развиваться в том же нап-
равлении и девелоперы нач-
нут не только расплачиваться
бартером, но и заключать соот-
ветствующие сделки с покупа-
телями, это может придать
рынку новый толчок.

Татьяна Комарова

Назад, к бартеру
Подмосковье

Спрос на загородную недвижимость 
вырос, а предложение расти перестало.
При этом скидки на дома продолжают
предлагать, а спросом все равно поль-
зуются участки без подряда.

ООО «УКС «Интеко»

Название Расположение Стадия готовности Цена Изменение цены 
(руб./1 кв. м, мин) (% к февралю 

2009 года)

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 64000 0

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км Срок сдачи — 2008 год 77922 –10

Millenium Park Новорижское шоссе, 24-й км Срок сдачи — 2009 год 120645 0

Monteville Новорижское шоссе, 23-й км Начало строительства 115290 0

Ravissant Калужское ш., 21-й км Срок сдачи — 2009 год 98425 0

Vita Verde-1 Дмитровское ш., 18-й км Срок сдачи — 2009 год 65104 –1

«Авиатор» Новорязанское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 30054 –2

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 45000 0

«Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи — 2009 год 293678 0

«Бунгало CLUB-KUROVO» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 70224 0

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 года 70400 0

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 2008 год 106216 0

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 46666 0

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 42500 0

«Европейская деревня-7» Каширское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 84347 0

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 89444 0

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи -2008 год 46280 –10

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 28251 0

«Западная резиденция» Можайское ш., 19-й км Сдан ГК 67550 –5

«Звенигорье» Новорижское ш., 50-й км Срок сдачи — 2009 год 65600 0

«Зеленый мыс» Дмитровское шоссе, 20-й км Срок сдачи — 2008 год 121905 0

«Золотые пески» Минское ш., 119-й км Срок сдачи — 2010 год 45238 0

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 90769 0

«Истра-ленд» Пятницкое ш., 50-й км Сдан ГК 85436 0

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 54306 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 148606 –5

Клубный поселок «Сокольники» Новорижское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 57837 0

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 105441 0

Название Расположение Стадия готовности Цена Изменение цены 
(руб./1 кв. м, мин) (% к февралю 

2009 года)

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 57830 –10

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 167773 0

«Маленькая Шотландия» Ленинградское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 49320 0

«Маяк» Минское ш., 120-й км Сдан ГК 51500 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 74900 0

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 95266 0

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 117689 –5

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 84250 0

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 56994 0

«Перелески» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2011 год 50000 0

«Покровский» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2010 год 135185 0

«Полянка де Люкс» Рублево-Успенское ш., 21-й км Срок сдачи — 2010 год 116500 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 145703 0

«Пушкинская дубрава» Ярославское ш., 28-й км Срок сдачи — 2009 год 70412 0

«Раздолье» Ленинградское ш., 115-й км Срок сдачи — 2007 год 177500 0

«СмартВилльАква» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2010 год 76984 0

«Сосновые берега» Минское ш., 110-й км Срок сдачи — 2008 год 56399 0

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 64000 2

«Спасское Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 87266 0

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 59844 0

«Троица» Новорижское ш., 116-й км Срок сдачи — 2009 год 62827 0

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 59911 0

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 107462 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 77689 –10

«Шато Лужки» Егорьевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2010 год 67837 0

«Южные озера» Калужское ш., 49-й км Срок сдачи — 2010 год 15384 0

«Яхромские горки-2» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 60550 0

Источники:  Villagio Estate, Rodex Group, «Инком», данные компаний.

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья



индекс
К середине февраля WinNER-
индекс недвижимости завер-
шил свое стремительное па-
дение, «похудев» за первую
половину месяца еще на 13%
(с 713 до 619 пунктов). Напом-
ним, что за январь индекс «по-
терял» почти 22% (713 пунктов
1 февраля против 912 пунктов
в первый день января).

В середине февраля прои-
зошло важное событие: показа-
тель объема, монотонно увели-
чивавшийся с майских празд-
ников прошлого года (32 172
пункта 11 мая), наконец-то прек-
ратил свой рост, набрав к 16 фев-
раля целых 90% (61 402 пункта).
Более того, спустя десять дней
наметилась тенденция неболь-
шой коррекции, и к 5 марта по-
казатель объема снизился на
0,78% по сравнению с максиму-
мом 16 февраля. Это позволило
WinNER-индексу недвижимо-
сти получить передышку после
затяжного падения, начавшего-
ся 28 августа прошлого года с
уровня 1433 пункта и привед-
шего к тому, что индекс потерял
57%. Таким образом, показатель
объема достиг своего потолка и

ждать продолжения его роста не
приходится. Затоваривание на
рынке достигло своего пика.

Последним на знаковое со-
бытие февраля отреагировал
показатель цены, который 26-

го числа нащупал свой локаль-
ный минимум в 5967 пунктов,
снизившись почти на 30% с
уровня 8456 пунктов, на кото-
ром он находился 28 августа
прошлого года.

Чего ждать дальше? Показа-
тель объема нащупал свой пото-
лок, и индекс получил для себя
якорь в лице этого показателя.
Способен ли этот якорь остано-
вить падение цен? На наш
взгляд, нет. Нормальный уро-
вень показателя объема, кото-
рый бы полностью остановил
падение цен,— это 45 000 пунк-
тов. Нынешнее значение пока-
зателя объема — 60 000 пунк-
тов. Таким образом, для того,
чтобы цены нащупали дно, с
рынка должен уйти избыток
предложений. Все то время, что
избыток будет уходить, цены бу-
дут продолжать падать. Если
учесть, что с начала драматиче-
ского падения индекс упал на
57%, а показатель цены — толь-
ко на 30%, у последнего еще есть
заметный запас для снижения.

Но это долгосрочная тенден-
ция. В краткосрочной перспек-
тиве участники рынка могут
попробовать задержаться на до-
стигнутом уровне цен, пытаясь
объявить этот уровень дном.

Юрий Бикузин, 
руководитель 
аналитического отдела
инновационной группы
WinNER

Резервы падения
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Реклама. ООО «Компания Блэквуд». С проектной декларацией можно ознакомиться по телефонам.

«Февраль установил рекорд сни-
жения долларовой стоимости
столичной недвижимости: она
дешевела примерно на 2% в не-
делю»,— говорит директор по
маркетингу ГК «Конти» Юрий
Синяев.

Так резво московская недви-
жимость не дешевела даже пос-
ле кризиса 1998 года. При этом
цены снижались не равномер-
но, но закономерно: меньше
всего теряли в цене качествен-
ные объекты в практически го-
товых домах, наибольшие поте-
ри были у ранее переоценен-
ных объектов. «Меньшими тем-
пами сегодня дешевеет жилье
экономкласса, спрос на которое
сейчас увеличится за счет тех,
кто не сможет в связи с ситуаци-
ей на рынке приобрести квар-
тиру в доме бизнес-класса»,—
рассказывает господин Синяев.

Наиболее уязвимой в период
кризиса оказалась недвижи-
мость бизнес-класса, поскольку
еще до кризиса конкуренция в
этом сегменте была значитель-
но выше, чем в остальных, а це-
ны и прежде превышали плате-
жеспособный спрос.

Но с наступлением весны
темпы снижения начали па-
дать, оставаясь в пределах по-
лупроцента в неделю. Этому
способствовал и традиционный
сезонный фактор, и стабилиза-
ция курса валют. Рынок начина-
ет постепенно оживать, покупа-
тели все больше интересуются
недвижимостью.

Отмечают повышение поку-
пательской активности и в ана-
литическом консалтинговом
центре «Миэль». Однако пока
увеличение спроса привело
лишь к росту числа обращений

с целью покупки жилья, росту
количества просмотров квартир
и незначительному увеличе-
нию сделок купли-продажи.
Дальнейшее же развитие рынка
будет зависеть от того, выльется
ли интерес и активность потен-
циальных покупателей в реаль-
ные сделки. «Уже сейчас можно
констатировать, что основная
коррекция цен позади. И в даль-
нейшем, скорее всего, нас ждет
период колебательной стабили-
зации, продолжительность ко-
торого будет зависеть от даль-
нейшего развития ситуации в
реальном секторе экономики и
на финансовых рынках»,—
предрекает Владислав Луцков,
генеральный директор консал-
тингового центра «Миэль».

Наиболее заметен рост поку-
пательской активности в сег-
ментах эконом и элитной недви-
жимости — видимо, снижение
цен в бизнес-классе оказалось
ниже ожиданий покупателей.

«Отмечается увеличение до-
ли квартир, приобретаемых в
инвестиционных целях, кото-
рое, на наш взгляд, является
следствием нестабильности ва-
лют и очевидного замедления
коррекции цен на жилье. Поку-
патели, располагающие значи-

тельными денежными сумма-
ми на приобретение недвижи-
мости, предпочли не ждать
дальше, а воспользоваться се-
годняшними преимуществами
рынка и принять предложения,

”от которых невозможно отка-
заться“»,— констатирует Алек-
сей Кудрявцев, руководитель де-
партамента маркетинга МИАН.

Однако увеличился не толь-
ко объем спроса — по данным
господина Кудрявцева, количе-
ство предложений вторичного
жилья в Москве по сравнению с
январем выросло на 30%, прак-
тически вернувшись к показа-
телям февраля прошлого года.
При этом преобладание в струк-
туре предлагаемого жилья
объектов нижних ценовых ка-
тегорий (совокупная доля квар-
тир типового и экономкласса
превышает 60%) свидетельству-
ет о том, что пополнение ассор-
тимента произошло преимуще-
ственно за счет предложений
«альтернативных» продавцов
(то есть продающих квартиры с
целью альтернативной покуп-
ки), которые решили, что ждать
больше не имеет смысла. Воп-
рос в том, поверят ли в это и по-
купатели.

Татьяна Комарова

Потепление
в отношениях
Москва

После рекордного февральского падения
рынок московской недвижимости ожи-
вился — на нем прибавилось и покупате-
лей, и продавцов. При этом цены продол-
жали плавно снижаться.

Адрес Название Стадия готовности Цена  Изменение цены 
(руб./кв. м) (% к началу февраля 2009 года)

Ул. 4-я Парковая, вл. 16 «Измайловский» Сдача ГК — 2009 год 91200 –2

Ул. Адмирала Лазарева, мкр. 7, к. 1 — Сдача ГК — 2010 год 84961 6

Ул. Академика Анохина, вл. 26 — Сдан ГК 144840 –2

Ул. Академика Волгина, вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — второй квартал 2009 года 170040 0

Алтуфьевское ш., 77 — Срок сдачи ГК — 2009 год 129000 –10

Ул. Береговая, 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2009 год 315000 0

Пр-т Вернадского, вл. 105 «Елена» Сдан ГК 163492 0

Пр-т Вернадского, вл. 84 «Академия–Люкс» Сдача ГК — второй квартал 2009 года 143058 –6

Ул. Архитектора Власова, вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 210000 0

Ул. 3-я Гражданская, стр. 3 — Сдача ГК — 2008 год 115000 0

Ул. Днепропетровская, 18Б — Сдача ГК — 2009 год 136000 –2

Еропкинский пер., 16 — Срок сдачи ГК — 2008 год 395850 –10

Кожухово, мкр. 1, 2–3 — Сдан ГК 120000 0

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2008 год 626969 –10

Кронштадтский б-р, 49А «Кронштадтский» Сдача ГК — четвертый квартал 2010 года 143000 0

Кутузовский пр-т, 23 — Сдан ГК 464388 –4

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — второй квартал 2009 года 99056 –10

Ленинский пр-т, 106-1 — Сдача ГК — 2009 год 199300 0

Ул. Липецкая «Кантемировский» Сдача ГК — четвертый квартал 2009 года 99960 0

Ул. Лобачевского, 100А «Аксиома» Сдача ГК — четвертый квартал 2009 года 150000 –25

Ул. Малыгина, 12, к. 1 — Сдача ГК — 2008 год 100000 0

Ул. Маршала Рыбалко, вл. 2, к. 5 «Маршал» Сдача ГК — 2009 год 184168 0

Мичуринский пр-т, кв. 5–6, к. 11 — Сдача ГК — 2009 год 137956 0

Мичуринский пр-т, 39А «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 163800 0

Мичуринский пр-т, кв. 5–6, к. 58 — Сдача ГК — 2009 год 178000 11

Ул. Мишина, 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 163000 0

Ул. Молодогвардейская, 13, вл. 15 — Сдан ГК 148500 11

1-й Нагатинский пр-д, вл. 11 «Скай Форт» Сдача ГК — 2010 год 111550 0

Нахимовский пр-т, 47 — Сдача ГК — 2008 год 278653 –4

Нахимовский пр-т, 4А «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 149760 0

Ул. Нижегородская, 84 — Сдача ГК — 2009 год 126000 –5

Ул. Окская, к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 97674 0

Кочновский пр-д, вл. 4, к. 1 — Сдан ГК 157500 0

Ул. Привольная, вл. 58 — Сдача ГК — 2009 год 115000 0

Пр-т Маршала Жукова, вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2009 год 122500 0

Ул. Пырьева, вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 348316 –4

Трехгорный вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 195000 0

Ул. Пудовкина, к. 6А «Обыкновенное чудо» Сдача ГК — 2009 год 147321 Не предлагалось

Ул. 3-я Песчаная, вл. 2А «Приват Сквер» Сдан ГК 160000 0

Хорошевское ш., 15Б «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдан ГК 166292 10

Хорошевское ш., вл. 2–20 Сдан ГК 108200 –12

Ул. Хохловский Ручей, кв-л. 80 «Родник» Сдача ГК — 2009 год 119700 –3

2-й Щемиловский пер., вл. 2А — Сдача ГК — 2009 год 266398 4

Южное Тушино, вл. 5 — Сдача ГК — 2009 год 73260 0

Ул. Б. Якиманка, вл. 22 «Коперник» Сдан ГК 401258 0

Источники: «Миэль», МИАН, данные компаний.

Строящиеся жилые комплексы Москвы

WINNER INDEX. ФЕВРАЛЬ 2009   ИСТОЧНИК: ИННОВАЦИОННАЯ ГРУППА WINNER.

WINNER-ИНДЕКС НЕДВИЖИМОСТИ — ЭТО МАСШТАБИРОВАННОЕ ОТНОШЕНИЕ ПОКАЗАТЕЛЯ СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ 

ПРЕДЛОЖЕНИЯ КВАРТИР В МОСКВЕ, ВЫСТАВЛЕННЫХ НА ПРОДАЖУ В БАЗЕ WINNER, К ПОКАЗАТЕЛЮ ОБЪЕМА 

ТАКИХ ПРЕДЛОЖЕНИЙ. ЧЕМ НИЖЕ ПОКАЗАТЕЛЬ ИНДЕКСА — ТЕМ ЛУЧШЕ ПОКУПАТЕЛЯМ НЕДВИЖИМОСТИ, 

ЧЕМ ВЫШЕ — ТЕМ ЛУЧШЕ ПРОДАВЦАМ. ПОДРОБНЕЕ ОБ ИНДЕКСЕ — НА САЙТЕ HTTP://WINNER-INDEX.RU

WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

Средняя цена предложения 
квартир в Москве ($ тыс./кв. м)

Объем предложения жилья 
на первичном и вторичном рынках 
(количество квартир, тыс.)
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домпроекты

Старику Фрейду было бы инте-
ресно покопаться в мозгах мо-
сковских девелоперов. Еще лет
пять назад главным трендом
было возведение высотных ба-
шен, причем желательно са-
мых высоких в мире или, по
крайней мере, в Европе (как
раз тогда завершался «Триумф
Палас», начиналась «Федера-
ция»). А сейчас в моде «крепост-
ной» стиль. Такие сооружения,
как, например, «Дом на Бего-
вой», прямо-таки напрашива-
ются на народное имя «Басти-
лия». Хотя справедливости ра-
ди надо заметить, что настоя-
щая парижская Бастилия была
не в пример изящнее.

То, что московские девело-
перы охладели к высоткам, по-
человечески понятно: дело это
хлопотное, дорогостоящее и
не слишком благодарное.
Опять же один вид восточной
башни «Федерация», которая за
последний год не поднялась и
на пару этажей, кому угодно
отобьет строительное либидо.
А вот причины обращения к
милитаристско-пенитенциар-
ным мотивам в архитектуре не
столь очевидны. Даже суровой
кризисной реальностью не
объяснишь этот уход в глухую
оборону: все, что сейчас стро-
ится, задумывалось и проекти-
ровалось в самый радужный
период московского девелоп-
мента. Я же говорю — без
Фрейда тут не обойтись.

Однако проект, о котором
пойдет речь, получил свое
«крепостное» имя и свой «кре-
постной» стиль вполне обосно-
ванно. Огромный жилой комп-
лекс «Скай Форт» (четыре кор-
пуса, жилая площадь более
200 тыс. кв. м) находится в ок-
ружении промзон — справа
троллейбусный парк, слева га-
ражи и автосервисы, позади

ярмарки стройматериалов, а
прямо перед фасадом располо-
жен завод, хоть и ювелирный.
Вполне естественно желание
застройщика отгородиться от
окружения сплошными стена-
ми с шестью «дозорными» баш-
нями по углам.

Чтобы уж окончательно ра-
зобраться с недостатками место-

положения, надо сказать, что
«Скай Форт» зажат между Нага-
тинской улицей, 1-м Нагатин-
ским проездом и еще одним бе-
зымянным проездом, который
сейчас больше смахивает на
проселочную дорогу и отделяет
жилой комплекс от троллейбус-
ного парка. 1-й Нагатинский
проезд и сейчас в часы пик за-

бит под завязку автомобилиста-
ми, пытающимися объехать
вечную пробку на Варшавском
шоссе. Страшно подумать, что
здесь будет, когда к ним доба-
вится еще 2 тыс. машин жите-
лей «Скай Форта». Впрочем, про-
ектом предусмотрена реконст-
рукция той самой безымянной
дороги и соединение ее с 1-м

Нагатинским проездом (это не-
обходимо в том числе и по сооб-
ражениям пожарной безопас-
ности). Видимо, это несколько
разгрузит напряженную транс-
портную ситуацию в микро-
районе. У обитателей «Скай
Форта» будет возможность выбо-
ра дороги в центр по трем нап-
равлениям — через Варшавское

шоссе, Нагатинскую набереж-
ную или Коломенский мост.

Впрочем, местоположение
«Скай Форта» можно оценить и
с другой точки зрения. В 200 м
— Москва-река, которой будут
любоваться жители верхних
этажей комплекса. Завод ЗИЛ
на противоположном берегу
реки реконструируется, и в
скором времени оттуда будут
окончательно выведены все
производства. До парка Коло-
менское вполне можно прогу-
ляться пешком, а до Кремля
всего 8 км. В конце концов, не
так уж много мест для застрой-
ки осталось в Москве в такой
близости к центру.

Ну и, наконец, такое мощ-
ное сооружение со своим архи-
тектурным стилем не только
окажется доминантой всего
района, но и окажет влияние
на его дальнейшее развитие.
Вполне возможно, что девело-
перы активнее займутся этим
районом после появления пер-
вого «форпоста» бизнес-класса.

Цены в «Скай Форте» зафик-
сированы в рублях и значитель-
но градуированы в зависимости
от этажности, метража и видо-
вых характеристик. Так, самая
дешевая квартира (четырехком-
натная на третьем этаже) пред-
лагается по цене 115 тыс. руб. за
1 кв. м. Самая дорогая (одноком-
натная на 24-м этаже с видом на
реку) — 190 тыс. за 1 кв. м. Прав-
да, всю сумму надо платить
практически одномоментно:
получить ипотечный кредит
под объект, находящийся в на-
чальной стадии строительства,
нереально, а продавец предо-
ставляет возможность рассроч-
ки только на два месяца. Завер-
шить строительство всех четы-
рех корпусов планируется к
концу 2010 года.

Андрей Воскресенский

Крепостной стиль
Москва

«Скай Форт» — один из немногих московских жилых комплексов бизнес-класса, который начал строиться уже в период кризиса,
а продажи начались в этом году. Пока, по признанию продавцов, не заключено еще ни одной сделки. Однако только за последний
месяц первый корпус вырос на пять этажей, а договоры потенциальным соинвесторам предлагается оформлять в соответствии
с законом 214-ФЗ. И то и другое, безусловно, повод для оптимизма.

Адрес:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . г. Москва, 
1-й Нагатинский пр-д, вл. 11

Местоположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ЮАО, м. «Нагатинская»
Этажность:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .19–24–33
Всего квартир:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2118
Площадь квартир (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .55–149,1
Площадь участка (га):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5,28
Общая площадь застройки (кв. м):  . . . . . . . . . . . . .390 тыс.
В том числе жилая (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .208 тыс.
Цена (руб./кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .115–190 тыс.
Окончание строительства:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .четвертый квартал 2010 года
Девелопер и продавец:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .инвестиционно-строительная 

компания «Столица»
Эксклюзивный риэлтер:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .«Миэль-Новостройки»

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  « С К А Й  Ф О Р Т »

ЖИЛОЙ
КОМПЛЕКС

«СКАЙ ФОРТ»

1 МОСКОВСКИЙ ЮВЕЛИРНЫЙ ЗАВОД (НАГАТИНСКАЯ, 5)

2 МОСКОВСКИЙ ЗАВОД АВТОАГРЕГАТОВ АМО ЗИЛ (НАГАТИНСКАЯ, 16)

3 МОСГОРТРАНС ГУПТ №7 ТРОЛЕЙБУСНЫЙ ПАРК (НАГАТИНСКАЯ, 12)

4 КОЛЛЕДЖ СВЯЗИ №54 (ВАРШАВСКОЕ Ш., 59, КОР. 5)

5 ОТДЕЛЕНИЕ №1 ГИБДД ЮЖНОГО АО (НАГАТИНСКАЯ, 8)

6 ДЕТСКИЙ САД №67 (НАГАТИНСКАЯ, 11, КОР. 3)
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Положительные: близость к центру и к Москве-реке, привлекательный
архитектурный облик, большой выбор площадей квартир, высокие темпы 
строительства, юридическая надежность.
Отрицательные: промышленное окружение, затрудненная транспортная
ситуация в микрорайоне, небольшое количество видовых квартир.

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Адрес Название Цена 
жилого комплекса (руб./кв. м)

Ул. Маршала Рыбалко, вл. 2, к. 5 «Маршал» 184000

Ул. Академика Волгина, вл. 12–14, к. 8 — 170040

Ул. Лобачевского, 100А «Аксиома» 150000

Мичуринский пр-т, кв. 5–6, к. 58 — 178000

Нахимовский пр-т, 4А «Примавера» 149760

Кронштадтский б-р, 49А «Кронштадтский» 143000

ОДНОКЛАССНИКИ
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(Окончание. Начало на стр. 17)
Некоторые аналитики полагают, что за-

падноевропейские рынки недвижимости
движутся в унисон с рынком США, только с
временным лагом примерно в два года. Ес-
ли это правило верно, то из него следует, что
об улучшении ситуации в Западной Европе
в ближайшее время можно и не думать.

«Новые европейцы» 
опережают всех
В Центральной и Восточной Европе, впро-
чем, тоже немного предпосылок для улуч-
шения ситуации. В Польше, где аналитики
еще прошлым летом прогнозировали рост
цен на жилую недвижимость в 2009 году на
44%, сегодня звучат скорректированные
прогнозы — падение цен в диапазоне
12–35% (в придачу к уже отмеченным 10%
падения за год к текущему февралю). Сни-
жение цен на рынках недвижимости Слова-
кии и Венгрии также прогнозируется в диа-
пазоне до 35%. О том, что рынки «новых чле-
нов» ЕС достигли дна, говорить пока рано.

Рекордсменом по уже свершившемуся
падению цен на недвижимость по итогам
года в Европе сейчас считается Эстония (23%
снижения за 2008 год). И хотя эксперты
предполагают, что эстонский рынок, воз-
можно, достиг дна, никто не гарантирует,
что цены возобновят рост в ближайшем бу-
дущем. По некоторым прогнозам, стагна-
ция может продлиться два-три года. Зато, ес-
ли предположить, что ситуация на рынках
Центральной и Восточной Европы будет
развиваться по сходным сценариям, за Эс-
тонией стоит внимательнее понаблюдать
как за первой ласточкой, опередившей дру-
гие страны. Не исключено, что быстрее и
сильнее других пострадавшая от кризиса
страна первой и начнет из него выходить.
Впрочем, в США новый подъем должен на-
метиться и того раньше.

Рвется, где тонко
В довольно популярных у россиян Объе-
диненных Арабских Эмиратах недвижи-
мость достигла своего пика в сентябре
2008 года. Сразу несколько факторов при-
вели к обвалу рынка — с него ушли про-
фессиональные спекулянты, а банки уже-
сточили свою кредитную политику. По
оценкам инвестиционного банка Morgan
Stanley, с того времени цены в Дубае сни-
зились в среднем на 25%, а отдельные
объекты продаются вдвое дешевле, чем в
сентябре. На ту же четверть в среднем по-
дешевели объекты в эмирате Абу-Даби.

В Кувейте жилая недвижимость в февра-
ле 2009 года стоила на 72,6% ниже, чем в
феврале 2008 года. Опрос, проведенный
ведущим региональным деловым сайтом
Arabian Business, показал, что половина
потенциальных инвесторов считает даже
нынешние, с учетом снижения цены на
недвижимость в странах Персидского за-
лива (ОАЭ — наиболее популярный рынок
данного региона) слишком высокими. 41%
опрошенных находится в ожидании даль-
нейшего падения цен, которое может
продлиться до будущего года, когда и мож-
но будет попытаться поймать дно. Разуме-
ется, с такой оценкой не согласны местные
девелоперы, предсказывающие восстанов-
ление рынка уже в этом году. Определен-
ную поддержку рынку готовятся оказать и

власти ОАЭ, работающие над законом о
предоставлении всем собственникам
жилья в стране полугодовой визы с воз-
можностью неограниченного продления.

В туристических районах Турции выстав-
лено на продажу огромное количество до-
мов, принадлежащих иностранцам. Основ-
ная часть продавцов — пострадавшие от фи-
нансового кризиса и падения курса фунта
стерлингов англичане. Так, по сведениям ме-
стных властей Фетхийе, из 6,5 тыс. британ-
цев, имеющих дома в этом районе, 2,5 тыс.
выставили их на продажу. Аналогичная си-
туация наблюдается в Мармарисе, Бодруме,
других популярных у туристов районах.

Даже те, кто не планирует продать дом,
пытаются как-то оправдать расходы на со-
держание жилья и намереваются сдать
дом в аренду на туристический сезон. Од-
нако с учетом того, что в мире в целом
ожидается спад выездного туризма, до-
мовладельцам будет нелегко найти клиен-
тов и по окончании туристического сезона
можно ожидать очередного прироста
предложения и дальнейшего снижения
цен. Прогнозы относительно того, когда
будет достигнуто дно, делать пока рано.

Британия готовится к росту
Позитивная новость. Компания Knight
Frank, занимающаяся глобальным консал-
тингом в сфере недвижимости, отмечает
улучшение ситуации в секторе сверхдоро-
гой жилой недвижимости в Лондоне. Сек-
тор, переживающий снижение цен с апреля
прошлого года, в нынешнем феврале пока-
зал самые низкие темы падения — 1,5%. На
рынок вернулись отсутствовавшие на нем
около полугода покупатели из России. С
сентября по январь в Лондоне практически
не продавались дома стоимостью от
?10 млн, а в феврале дома этой ценовой ка-
тегории стали продаваться чуть ли не по
штуке в неделю. Аналитики полагают, что
свою роль в этом сыграло падение курса
фунта стерлингов, что сделало жилье до-
ступнее для россиян, традиционно храня-
щих сбережения в долларах США и евро.

Оживление наблюдается и на британ-
ском рынке недвижимости в целом. Паде-
ние цен пока отразилось в росте с начала го-
да числа потенциальных покупателей, прос-
матривающих объекты недвижимости, но
еще не привело к увеличению продаж.

Некоторые аналитики ожидают, что це-
ны на британскую недвижимость достиг-
нут дна в самом ближайшем будущем.

Потенциальный интерес
Определенный интерес у отечественных ин-
весторов может вызвать Хорватия, которая,
готовясь к вступлению в Евросоюз, пошла в
феврале на либерализацию рынка недвижи-
мости, разрешив покупать недвижимость
иностранцам. По сообщению местного ин-
формационного агентства DPA, наплыва по-
купателей пока не произошло, изменения в
ценах на недвижимость — тоже. На общеми-
ровом фоне стагнация — уже неплохо. Не
исключено, что это хорошая новость для ин-
дивидуального инвестора, желающего риск-
нуть с вложением средств: вдруг подъем все-
таки произойдет в скором будущем?

Уже в мае подобный закон по либерали-
зации рынка может начать действовать и в
Чехии (сейчас иностранец может купить

чешскую недвижимость только на юриди-
ческое лицо, нередко на специально для
этой покупки зарегистрированную фирму).
Уже только снижение курса чешской кроны
к доллару (с 17–18 крон за доллар в прош-
лом феврале и 14,5 кроны в июле до 22,5
кроны за доллар в начале марта 2009 года)
снизило цены на чешские квартиры и дома
в долларовом эквиваленте. Спад на рынке
ипотечного кредитования, резкий рост без-
работицы — все это должно вылиться в
дальнейшее падение цен.

Надо отметить, что чешский рынок нед-
вижимости, особенно в Праге, был очень
перегрет к тому моменту, когда «пузырь»
лопнул, так что у цен в принципе есть боль-
шой резерв для снижения. Пока этот резерв
не исчерпан, можно подождать и понаблю-
дать за развитием событий. Интересно, нап-
ример, будет ли приобретенная частным
лицом из России недвижимость давать ему
право претендовать на получение права на
жительство в Чехии (как сейчас обстоят де-
ла с Испанией). Возможно, решение будет
зависеть от того, какие мысли возобладают
в умах местных политиков — антироссий-
ские или прагматические. В итоге прихо-
дим к выводу, что пока Чехия потенциально
интересна для российских инвесторов.

По ту сторону Атлантики
Потенциальный инвестор может также
приглядеться к Мексике — еще одной стра-
не, где сейчас также рассматривается воз-
можность изменения законодательства с
тем, чтобы позволить иностранцам поку-
пать местную недвижимость без ограниче-
ний. Местные эксперты прогнозируют, что
за либерализацией рынка последует нап-
лыв покупателей (прежде всего из США).

В качестве наиболее безопасного и перс-
пективного рынка для инвестиций в недви-
жимость в настоящее время можно рассмат-
ривать отдельные районы США. Проблема
состоит лишь в том, что американский ры-
нок очень непрост. Многие дома, продаю-
щиеся сейчас по нереально низким ценам,
имеют какие-то скрытые недостатки, что
может привести к высоким расходам на ре-
монт, другие домовладения будет непросто
не только реализовать в будущем, но хотя
бы сдать в аренду в настоящем.

Нелишним будет напомнить и о том, что
владение недвижимостью на территории
США не гарантирует ее владельцу права на
получение американской въездной визы.

Но все эти оговорки блекнут по сравне-
нию с ценами. В Детройте — одном из наи-
более пострадавших от ипотечного кризи-
са городе — рынок сейчас перенасыщен
домами, отобранными за невозврат ипо-
течного кредита. Затоваренность рынка
привела к падению цен на порядок — ме-
нее чем за $10 тыс. продаются дома, еще
недавно стоившие около $100 тыс. Неко-
торые инвесторы скупают такие дома бук-
вально оптом — по 10, 50, 100 штук. Прав-
да, эти инвестиции они сами оценивают
как долгосрочные и готовы ждать восста-
новления рынка лет через десять. Пока же
дом в Детройте и пригородах проще сдать
в аренду, чем продать. Россиян среди по-
добных инвесторов пока замечено не бы-
ло, хотя с израильтянами местным риэлте-
рам уже приходилось работать.

Алексей Алексеев

Танцы с чужими
тактика

В туристических районах Турции выставлено на продажу огромное количество домов, принадлежащих иностранцам. ФОТО ВАСИЛИЯ ДЕРЮГИНА

В Испании на вторичном рынке недвижимости объемы продаж 

упали на 46% к прошлому году ФОТО AP

Чешская недвижимость может быть интересна потенциальному 

инвестору ФОТО ЮРИЯ НЕСТЕРОВА/КОММЕРСАНТЪ-КИЕВ
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Аутсайдеры с Рублевки
Рублевка, на которой проекты
эконом-класса (не говоря уже
о суперэкономе) если и присут-
ствуют, то в порядке очень боль-
шого исключения, живет по
своим элитным законам. По ко-
торым участки без подряда —
товар второго сорта. Так, в сен-
тябре прошлого года, напоми-

нают в компании «Усадьба», в ба-
зе предложений по первичному
рынку коттеджных поселков на
Рублево-Успенском шоссе на
продажу было выставлено 225
участков без строительного под-
ряда. К марту нынешнего года
их количество сократилось до
221, причем новых предложе-
ний не появлялось. Иными сло-
вами, за пять месяцев было со-
вершено всего четыре сделки.

На фоне этих данных, стати-
стика за аналогичный период

по участкам с подрядом и гото-
вым домовладениям кажется
шокирующей: количество
предложений сократилось на
106 (с 436 объектов до 330). Хотя
на самом деле никакой ажио-
тажной скупки элитных домов-
ладений не происходило. «Три
проекта по состоянию на март
2009 г. сняты с продаж, — пояс-
няет директор департамента
маркетинга компании «Усадь-
ба» Светлана Земцова. — Объем
предложения в них составлял

97 объектов. Таким образом, ко-
личество сделок за период с
сентября 2008 года по март
2009-го на самом деле составля-
ет всего полтора десятка».

Но даже с этим уточнением
очевидно, что участки без под-
ряда остаются на Рублево-Ус-
пенском направлении аутсай-
дерами. Что подтверждается и
ценовой динамикой. Так, зе-
мельные участки без подряда
на первичном рынке Рублево-
Успенского шоссе за это время

подешевели на 22,4% (со сред-
них $41,6 тыс. за сотку до
$31,45 тыс.). В то же время гото-
вые коттеджи за пять месяцев
подорожали на 8,1%. 

Похожая тенденция форми-
руется и на Новорижском шос-
се, где основная масса посел-
ков также относится к высоко-
му классу. «До кризиса доля по-
купателей, интересующихся
участками без подряда, была
довольно высока, — рассказы-
вает директор департамента
реализации Villagio Estate Па-
вел Трейвас. — Причина по-
нятна: готовый коттедж в луч-
шем случае на 85% соответству-
ет представлению конкретного
покупателя об идеальном до-
ме. Однако сейчас ситуация
кардинально изменилась. 80%
покупателей интересуют гото-
вые дома, и лишь 20% ориенти-
рованы на участки без подря-
да. Сейчас преобладает страх,
клиенты не прочь смириться с
некоторыми неудобствами, но
купить готовый продукт и тут
же получить свидетельство о
собственности. Что же касается
участков с подрядом, где строи-
тельство не начиналось или на-
ходится на ранней стадии, то в
нашем сегменте они особым
спросом не пользуются». 

Сбежавший подряд
Но даже на Новорижском шос-
се (следующем после Рублевки
по ценовой категории) некото-
рые девелоперы развернули
свои проекты в сторону участ-
ков без подряда, хотя первона-
чально развивать этот формат
не планировали. Так, по сведе-
ниям компании «Усадьба», по-
ступили в продажу «голые» уча-
стки в поселках «Опушкино»,
«Крючково-2», «Приозерье»
«Павлово-2» и «Ривер Клаб».

Правда, насколько дешевле
участки в переориентирован-
ных проектах обойдутся поку-
пателям, это еще вопрос. «В не-
которых поселках цена сотки
без подряда несколько выше,
чем участка с домом, так как за-
стройщики пытаются вклю-
чить в цену недополученную
прибыль,— объясняет гене-
ральный директор риэлтер-
ской компании ”ФинессКо“
Надежда Мозгалевская.— В ка-
честве примера можно приве-
сти уже упомянутый ”Ривер
Клаб“».

Впрочем, даже при таком ра-
складе покупатель может ос-
таться в выигрыше. Дом обой-
дется гораздо дешевле, когда
покупатель сам выбирает себе
подрядчика, а цены на строй-
материалы снизились в пери-
од кризиса более чем на 50%.

Еще заметнее на реалии
рынка отреагировали Киев-
ское и Калужское шоссе, деля-
щие третье место по популяр-
ности и ценам: предложений
участков без подряда здесь по-
явилось немало. Очень дина-
мично идут продажи в распо-
ложенном в 20 км от Москвы

новом коттеджном поселке
«Клубничные поля», где за пос-
ледние два месяца реализова-
но около полусотни участков
без подряда. Участок в восемь
соток со всеми центральными
коммуникациями тут обой-
дется в $79 тыс., то есть $9,9
тыс. за сотку. «Выгода этого
предложения для покупателя
очевидна: еще полгода назад
стоимость подобного участка
на этом направлении состав-
ляла $20–25 тыс. за сотку»,—
отмечает руководитель отде-
ления загородной недвижи-
мости «Варшавское» компа-
нии «Инком-недвижимость»
Наталья Белова.

В качестве аналогичного
примера по Калужскому шоссе
можно привести коттеджный
поселок «Софьинский парк»,
удаленный от столицы на
25 км. «Первоначально этот по-
селок предполагалось застраи-
вать домами,— рассказывает
управляющий партнер компа-
нии ”Миэль-Загородная недви-
жимость“ Владимир Яхон-
тов.— Однако, поскольку поку-
пательский спрос переориен-
тировался, в январе мы выста-
вили в нем на продажу участки
с коммуникациями без подря-
да. С подобными предложени-
ями на рынок вышли еще три-
четыре компании».

Приходите через год
Не отрицают своего интереса к
продаже земли без подряда и
те компании, которые пере-
форматировать свои текущие
проекты не планируют. В их
числе — самый крупный заго-
родный застройщик поселков
экономкласса Rodex Group.
«Риски при такой схеме мини-
мизируются, а ликвидность по-
добных проектов сегодня уве-
личивается,— констатирует
директор департамента разви-
тия бизнеса инвестиционно-
строительного холдинга Rodex
Group Геннадий Теряев.— Наш
холдинг в перспективе будет
предлагать участки без подря-
да. Одним из таких проектов
является ”Троица-2“ на Новой
Риге. Предложение участков
без подряда будет только в рам-
ках новых проектов холдинга
и не затронет текущие проек-
ты, находящиеся даже на на-
чальной стадии реализации».

В результате проекты с по-
добными предложениями сей-
час встречаются практически
на всех загородных направле-
ниях. Разнятся только цены.

Так, если на Симферопольском
шоссе сотка в среднем обойдет-
ся в $15–24 тыс., то на Новой
Риге — $10–45 тыс., по Волоко-
ламскому направлению —
$6–15 тыс., по Дмитровскому
— $24–30 тыс., Калужскому —
$20–30 тыс. Самая же дешевая
земля на Ярославском
($2–5 тыс.) и Щелковском шос-
се ($2–8 тыс.).

Для дополнительной стиму-
ляции продаж загородные за-
стройщики по-прежнему гото-
вы предложить разнообразные
бонусы (в основном скидки и
рассрочки). Так, ГК Vesco пред-
лагает своим клиентам беспро-
центную рассрочку платежей
сроком до одного года на участ-
ки в коттеджных поселках
«Гринбург», Padikoff, «Лесави-
но», «Истринские помещики».
ГК «Простор» в своем поселке
«Рузские просторы» объявила
скидку 30% на все участки. В
коттеджном поселке Nemo уве-
личена рассрочка платежа до
одного года. Хотя по-настояще-
му эффективный стимул для
покупателей лежит вне финан-
совой сферы.

«Эффективный метод толь-
ко один — документ о собст-
венности в обмен на деньги,—
говорит директор по развитию

”Большой город — Девелоп-
мент“ Иван Лясников.— Дру-
гие методы на сегодняшнем
рынке загородной недвижи-
мости не работают. К сожале-
нию, по данной схеме из-за
различных трудностей мо-
жет позволить себе работать
лишь 10% рынка».

Участники рынка полага-
ют, что доля участков без под-
ряда будет увеличиваться.
Правда, не слишком быстро.
«Представление, что достаточ-
но купить крупный земель-
ный участок, разделить его на
участки поменьше и распро-
дать, в корне неверно,— ут-
верждает Владимир Яхон-
тов.— Бизнес-процесс по под-
готовке участков к продаже
гораздо сложнее: необходимо
подготовить документацию,
разработать и утвердить про-
ект планировки земельного
массива, получить техусло-
вия, если участок продается с
коммуникациями. Это трудо-
емкая работа, которая занима-
ет не меньше года».

Если застройщики решают
продавать земельные участки в
поселках, в которых планиро-
валось строительство коттед-
жей, им необходимо перепла-
нировать свои проекты, а это
тоже требует времени. Даже ес-
ли речь идет об участках с целе-
вым назначением «под дачи»,
где процедура оформления не-
сколько проще, она все равно
длится более полугода. Поэто-
му можно говорить, что в мас-
совом порядке проекты новых
поселков с участками без под-
ряда выйдут на рынок только
через год.

Наталия 
Павлова-Каткова

Земля для бездомных
Организованные коттеджные поселки с участками без подряда
Направление Название Удаленность Средняя стоимость участка 

от Москвы (млн руб.)

Волоколамское ш. «Куртасово» Между ММК* и МБК** 7,8

«Надовражино» В пределах ММК 13,8

«Соловьи-1» В пределах ММК 10,8

Дмитровское ш. «Лесная усадьба» В пределах ММК 6,2

«Лесной парк» Между ММК и МБК 3,7

Егорьевское ш. «Ольховый берег» В пределах ММК 11,4

Калужское ш. «Ковчег» Между ММК и МБК 15,1

«Лесные поляны» В пределах ММК 17,5

«Южные озера» Между ММК и МБК 5, 0

Каширское ш. «Восход» Между ММК и МБК 5,6

«Южные горки» В пределах ММК 3,7

Киевское ш. «Долина VIP-резиденций» За пределами МБК 12,9

«Зеленая долина-2» За пределами МБК 11,0

«Зеленые холмы» В пределах ММК 22,2

«Клубничные поля» В пределах ММК 5,2

«Крекшино-парк» В пределах ММК 41,1

«Мартемьяново» В пределах ММК 21,7

«Новое Глаголево» В пределах ММК 14, 0

Ленинградское ш. «Мой берег» В пределах ММК 9,4

«Московское море» За пределами МБК 33,4

«Сосновый рай» За пределами МБК 2,1

Минское ш. «Лесной ручей» В пределах ММК 175, 1

Ново-Каширское ш. «Лесной край» За пределами МБК 1,9

Ново-Рижское ш. «Белые росы» Между ММК и МБК 9,6

«Березовая аллея» В пределах ММК 12,5

«Дольче вита» Между ММК и МБК 6,0

«Николина поляна» В пределах ММК 16,3

«Ново-Ильинское» В пределах ММК 30,8

«Опушкино-1» Между ММК и МБК 9,3

«Усадьба Аносино-2» В пределах ММК 71,7

Симферопольское ш. «Биосфера» За пределами МБК 6,2

«Дубрава у озера» Между ММК и МБК 3,6

«Дубрава-2» В пределах ММК 7,9

«Заречное» Между ММК и МБК 7,5

«Заречье Виладж» За пределами МБК 2,4

«Лимберова гора» За пределами МБК 1,9

«Серебряная подкова» В пределах ММК 4,1

«Турар» В пределах ММК 18,7

«Финская деревня» Между ММК и МБК 3,8

Ярославское ш. «Лесная лагуна» В пределах ММК 10,0

«Новые Корелы» За пределами МБК 2,0

*ММК — Московское малое кольцо — в 30 км от МКАД.  **МБК — Московское большое кольцо — в 50 км от МКАД  Источник: корпорация «Инком».При всех преимуществах покупки земли без подряда, архитектурную целостность поселка соблюсти не удастся ФОТО HONKA

ДИНАМИКА СТРУКТУРЫ ПЕРВИЧНОГО РЫНКА
ЗАГОРОДНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ (%)   ИСТОЧНИКИ: VESCO CONSULTING.
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Нерусские сезоны
Прошлой весной российских
компаний было на МИПИМ
так много, что приходилось ре-
гулярно напоминать себе, что
находишься во Франции: рус-
ская речь звучала повсеместно.

Весной 2009 года до Дворца
фестивалей доехали только 24
стенда (против нескольких со-
тен в прошлом году). Правда,
больше 2 тыс. человек приеха-
ли в качестве посетителей. В
качестве гостей и независи-
мых инвесторов появились в
этот раз и топ-менеджеры изве-
стных компаний. Так, вместо
внушительного прошлогодне-
го стенда и беременных деву-
шек, возивших по набереж-
ным в колясках макеты небо-
скребов, на этот раз корпора-
цию Mirax скромно представ-
лял ее владелец Сергей Полон-
ский и еще несколько топ-ме-
неджеров. Если прошедшей
осенью на второй по популяр-
ности среди российских деве-
лоперов выставке в Канне МА-
ПИК компания «Капитал Груп»
напоминала о себе хотя бы рек-
ламными плакатами, то на МИ-
ПИМ-2009 не было и их.

Пожалуй, единственной де-
легацией, приехавшей хоть и
без казачьего хора, но, как и в
прошлом марте, во внушитель-
ном составе (150 человек), бы-
ла делегация Краснодарского
края. Центральную часть стен-
да этого региона занимали, ес-
тественно, проекты олимпий-
ского строительства. Дмитрий
Козак, который приехал лично
представлять проекты Сочи-
2014, стал едва ли не главным
ньюсмейкером российской ча-
сти экспозиции.

Рекламой олимпийских
проектов послужил прием ми-
нистра накануне открытия вы-
ставки. Вечеринку устроили в
музее Массена (в последнее
время это модно, даже Эрми-

таж пускает по ночам гостей).
Устроили прием Дмитрия Коза-
ка на деньги Краснодарского
края компания СУ-155 и компа-
ния Hediard, которая взяла на
себя заботы о гастрономиче-
ской стороне вечера.

Что касается самих олим-
пийских проектов, среди них
нашлось место и жилой недви-
жимости. Правда, в несколько
нестандартном формате. Так,
было объявлено, что 4 тыс. но-
меров трехзвездной гостини-
цы «Имеретинская» после про-
ведения Олимпиады планиру-
ют распродать как квартиры.
Отель, надо сказать, еще пред-
стоит построить. Хотя многие
не сомневаются в успехе ме-
роприятия, есть и те, кто гово-
рит, что если работы и дальше
будут так затягиваться, в Сочи
вдоль берега пришвартуют ко-
рабли, которые послужат оте-
лями для гостей Олимпиады.

Бумажная архитектура
Новые проекты на выставке
можно было пересчитать по
пальцам, а московских среди
них практически не было. СУ-
155 привезла проекты жилого
микрорайона в Красногорском
районе Подмосковья «Красно-
горье-Сити» и многофункцио-
нального комплекса, включаю-
щего в себя жилье capsule of li-
fe в городе Иванове на месте
Ивановской мануфактуры.

Два проекта представила
инвестиционно-строительная
компания «Мортон» — микро-
район «Пыхтино» (Ленинский
район Московской области)
и микрорайон «Катюшки» в
подмосковном городе Лобне.
Первый проект займет 55,8 га
между Боровским шоссе и
Ульяновским лесопарком. В со-
став микрорайона войдут 36
корпусов, из которых 23 — па-
нельные дома разной этажно-
сти и 13 монолитно-кирпич-

ных корпусов по индивиду-
альному проекту разной этаж-
ности со встроенно-пристро-
енными нежилыми помеще-
ниями. Кроме того, здесь поя-
вятся две школы, три детских
сада, поликлиника, много-
функциональный центр, три
паркинга и офисный центр с
собственной парковкой.

Вторым проектом компа-
нии «Мортон» предусмотрена
комплексная застройка, пред-
полагающая строительство
двух микрорайонов на улице

Ленина в Лобне. Согласно про-
екту, первой застраивается се-
верная часть микрорайона
площадью 29,5 га. Здесь пред-
полагается построить 19 до-
мов, из них 6 — монолитно-
кирпичные разной этажности
со встроенно-пристроенными
нежилыми помещениями и 13
панельных домов разной этаж-
ности. В микрорайоне будут
построены школа, два детских
сада, дворец водного спорта и
ледовый дворец, паркинг и
хоккейная площадка.

Самый масштабный проект
привезла в Канн в этом году Ни-
жегородская область. Если
прошлой весной регион пред-
ставлял пять мегапроектов, то в
этом — генеральный план
Нижнего Новгорода, включаю-
щий в себя сотни инвестпред-
ложений. «Мы перешли от
представления конкретных
проектов к территориальному
зонированию и составлению
концепции комплексного раз-
вития Нижнего Новгорода во
всех сегментах градостроитель-
ства,— рассказывает министр
инвестиционного департамен-
та, бывший олимпийский чем-
пион по биатлону Дмитрий
Сватковский.— Взглянув на
генплан, мы теперь знаем, где
будут построены гостиницы, а
где логистические или торго-
вые центры. Теперь мы гово-
рим инвесторам, где и что они
должны строить, а не наоборот.
Что, кстати, избавит город и от
многих социальных проблем».

Если перед поездкой в Канн
в прошлом году правительству
Нижегородской области приш-
лось выбирать 5 из 1100 проек-
тов, то сегодня удалось привез-
ти их все. В том числе проект
Globe Town (готова вся сметная
и разрешительная документа-
ция) — это 17 млн кв. м жилья,
коммерческой, спортивной,
инфраструктурной недвижи-
мости. Город в городе должен
появиться на берегу Волги ря-
дом с историческим центром
Нижнего Новгорода.

По словам нижегородцев,
кризис только в умах. Деньги
есть. Другое дело, что теперь
их не спешат инвестировать.
Тем не менее в Нижегород-
ской области от реализации
серьезных проектов не отка-
зался ни один инвестор. Прав-
да, в некоторых случаях сроки
пересматриваются и строи-
тельство откладывается на
полгода. Поскольку как мини-
мум необходимо пересмот-

реть проектно-сметную доку-
ментацию: падает стоимость
строительных материалов и
работ, и сегодня можно пост-
роить дешевле на 20–30% при
том же качестве, считают ни-
жегородцы.

Образцовая деревня
Отдельный стенд на выставке
был в этом году у Санкт-Петер-
бурга, а также компании
«Центр развития», которая при-
везла проект «На Царскосель-
ских холмах». Это еще один из
столь популярных сейчас про-
ектов комплексной застройки.
315 га земли в Пушкинском
районе на юго-востоке города
были в свое время застроены
образцовыми, по словам деве-
лопера, деревнями, служивши-
ми парадным въездом в цар-
ские резиденции. Нынешние
деревни, согласно генплану
развития Санкт-Петербурга, бу-
дут застроены домами высотой
от пяти до девяти этажей, а так-

же инфраструктурными объек-
тами и объектами коммерче-
ской недвижимости.

В этом году помимо проек-
тов коммерческой недвижи-
мости и инфраструктурного
строительства девелоперы из
Иановской области привезли
инвестпроекты двух жилых
проектов — «Чешский парк» и
микрорайон «Московский».
Жилой загородный комплекс
«Чешский парк» представляет
собой проект малоэтажного
строительства на территории
Ивановской области. Он рас-
положен в 7 км от города Ива-
нова на берегу Уводьского во-
дохранилища. В двух минутах
езды от комплекса находится
горнолыжная база. Проектом
предполагается строительство
около 200 тыс. кв. м жилья на
площади 50 га. На его террито-
рии будут располагаться трех-,
четырех- и пятиэтажные зда-
ния с квартирами площадью
от 40 до 120 кв. м. Проекты до-
мов предполагают двухуровне-
вые квартиры и квартиры с
террасами. На береговой ли-
нии будут организованы места
для отдыха и пляжи. В торгово-
развлекательном центре поя-
вятся фитнес-центр, супермар-
кет, детский клуб, кинозал.
Также комплекс будет иметь
свой детский сад и поликли-
нику. Стоимость инвестицион-
ного проекта составляет более
€25 млн.

Второй проект — микрорай-
он «Московский» — это круп-
нейший и первый в Иванов-
ской области жилой район ком-
плексной застройки. В микро-
районе будет построено более
170 тыс. кв. м жилья. Застраи-
ваться район будет сериями до-
мов, производимых Иванов-
ской домостроительной компа-
нией. Стоимость инвестицион-
ного проекта — €200 млн. 

Ольга Соломатина

Квартирки с выставки
МИПИМ-2009 

Международная выставка недвижимости МИПИМ-2009 — доказательство того, что российские девелоперы и чиновники будут приезжать на Лазурный берег 
вне зависимости от финансовых кризисов, с проектами и без них. Слишком хорош Канн весной, чтобы не найти причин приехать.

На МИПИМе-2009 было только 24 российских стенда (в прошлом году — несколько сотен) ФОТО ВАЛЕРИЯ ЛЕВИТИНА

В Канне краснодарский губернатор Александр Ткачев отдавал 

предпочтение неолимпийским видам спорта ФОТО ВАЛЕРИЯ ЛЕВИТИНА

Несмотря на кризис, у девелоперов нашлись средства на создание роскошных макетов ФОТО ВАЛЕРИЯ ЛЕВИТИНА

Валерий Шанцев рассказал Дмитрию Козаку, где он будет искать инвесторов для развития Нижнего Новгорода
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домзаконодательство

Не всем сразу
В 2008 году была принята програм-
ма, названная «Обеспечение много-
детных семей, состоящих на жилищ-
ном учете, жилыми помещениями в
малоэтажном жилищном фонде
г. Москвы». Рассчитана она на три го-
да. За 2008–2010 годы планируется
построить 14 поселков во всех, кро-
ме Центрального, округах, для чего
выделены участки общей площадью
60 тыс. кв. м. Всего должно быть воз-
ведено не менее 440 коттеджей, при
этом площадь жилья, которое будет
введено в рамках программы, соста-
вит порядка 200 тыс. кв. м. Реализа-
цией проекта занимаются две ком-
пании — ДСК-1 и «Мосинжстрой».

Как утверждают в мэрии, идея
разработать специальную програм-
му пришла в голову лично Юрию
Лужкову. Проект коттеджа, разрабо-
танный компанией ДСК-1 для сель-
ских жителей, так ему приглянулся,
что он решил использовать его и в
Москве. Двухуровневый пятиком-
натный дом общей площадью свы-
ше 300 кв. м, с двумя санузлами, га-
ражом, подземной мастерской и кла-
довой действительно подходит как
жилище для многодетной семьи.

По официальным данным, кото-
рые обнародовал мэр, семей, где вос-
питывается четыре ребенка, в Моск-
ве около 1 тыс., семей, где пять и бо-
лее детей,— меньше 200. То есть обе-
щанных коттеджей хватит на всех, у
кого по пять, и на малую часть тех, у
кого по четыре. Впрочем, не все мно-
годетные семьи могут рассчитывать
на коттеджный образ жизни за счет
города. Отсекающих условий два. Во-
первых, семья должна проживать в
Москве не менее десяти лет. Во-вто-
рых, она должна быть признана нуж-

дающейся в улучшении жилищных
условий до 1 марта 2005 года. Кстати,
именно до этого момента при поста-
новке на учет в качестве нуждающих-
ся в жилплощади не учитывался до-
ход, так что в число получателей кот-
теджей теоретически могут попасть
и вполне обеспеченные семьи.

Списки претендентов на коттед-
жи составляют окружные управле-
ния департамента жилищной поли-
тики и жилищного фонда города.
Туда, соответственно, и надо обра-
щаться многодетным семьям, уже
стоящим на очереди за дополни-
тельной жилплощадью.

Дополнительный объем
Эксперты, специализирующиеся на
рынке малоэтажного домостроения,
полагают, что эта программа действи-
тельно имеет социальную направлен-
ность, поскольку коммерческая со-
ставляющая тут не просматривается.
Конечно, 200 тыс. кв. м вполне при-
личный объем, который может дать
определенную загрузку строитель-
ным организациям хотя бы на пару
лет. Однако эти метры не войдут в
коммерческий оборот, так что никак

не смогут влиять на ценовую ситуа-
цию. Стоит отметить, что, согласно за-
мыслу, каждый поселок будет состо-
ять не только из жилых домов — по-
степенно он «обрастет» социальной
инфраструктурой, то есть там будет
свой детский сад, школа, физкультур-
ный комплекс. Впрочем, это вопрос
будущего, пока же дети получат места
в находящихся поблизости дошколь-
ных и школьных учреждениях.

Эксперты сомневаются, что посел-
ки для многодетных могут дать тол-

чок к строительству объектов ком-
мерческой недвижимости: когда речь
идет о 200–300 жителях, максимум, о
чем можно говорить,— два-три мага-
зина. Весьма вероятно, что эти торго-
вые точки смогут дать рабочие места
местным жителям. Специалисты так-
же обращают внимание на то, что бу-
дущее поселков во многом будет за-
висеть от решения транспортной
проблемы. Если власти не сумеют
(или не захотят) наладить нормаль-
ное транспортное сообщение, то в

перспективе «поселки для многодет-
ных» ждет замкнутое существование.

Можно предположить, что прог-
рамма для многодетных семей связа-
на и с грядущими расселениями вет-
хого жилого фонда (напомним, теоре-
тически в очереди на снос стоят все
«панельки» старше 30 лет). Дело в том,
что семья, в которой пять и более де-
тей, как правило, может претендовать
на пятикомнатную квартиру. Если де-
ти несовершеннолетние, то несколь-
ко квартир семье дать нельзя, а пяти-

комнатные просто не предусмотрены
в серийных домах. Понятно, что стро-
ительство экономичного коттеджа
для города обойдется дешевле, чем
предоставление квартиры в монолит-
ном доме бизнес-класса.

Надолго, но не навсегда
Расположение коттеджей (они будут
строиться во всех, кроме Централь-
ного, округах) свидетельствует о же-
лании властей равномерно распре-
делить жилье для многодетных по
территории столицы. Среди строи-
тельных адресов есть только один —
проезд Березовой Рощи, который
представляется престижным с точки
зрения местоположения. Впрочем,
округ — понятие широкое в прямом
смысле. Бутово (как Северное, так и
Южное), например, относится к Юго-
Западному округу. Соответственно,
туда прямая дорога многодетным
жителям Ленинского проспекта.

Любопытен (и запутан) вопрос
срока пользования предоставлен-
ным домом. Жить там будет можно
на основании «договора безвозмезд-
ного пользования», то есть привати-
зировать коттедж нельзя. После того
как самый младший ребенок до-
стигнет 16-летия (если он учится, то
18-летия), семья обязана будет сдать
коттедж и в течение трех месяцев
перебраться в другое жилье (скорее
всего, речь пойдет о нескольких
квартирах), которое также предоста-
вит московское правительство.
Правда, можно будет остаться и по
прежнему адресу, но это если к тому
времени кто-то из подросших детей
обзаведется своими детишками —
числом не менее трех.

Как будет действовать механизм
выселения повзрослевших семей,
никто пока не знает. Не исключено,

что оставить за семьей коттедж как
раз окажется самым простым вариан-
том. Во всяком случае, единого мне-
ния по этому поводу пока нет. Так, на
прямой вопрос, как же все-таки будут
поступать с «выросшими» многодет-
ными семьями, удалось получить
единственный прямой ответ: пре-
фект Северо-Восточного администра-
тивного округа Ирина Рабер ответи-
ла, что окончательного решения еще
нет, но, по ее мнению, никого никуда
переселять не надо, многодетных се-
мей всегда будет мало и Москва всег-
да сумеет решить эту проблему.

Дома вместо деревьев
Пока реализация программы нахо-
дится в самом начале. В конце прош-
лого года в Захарьине (район Южное
Бутово) было сдано первых 22 кот-
теджа. Ключи новоселам в лучших
советских традициях вручал сам мэр
Лужков. В этом году власти собира-
ются сдать 300 с лишним коттеджей,
в 2010-м — оставшиеся. После чего в
Москве не останется многодетных
семей, не имеющих жилья, и столич-
ные власти смогут заняться какой-
нибудь другой, не менее важной
проблемой. Впрочем, это теория. На
практике есть сомнения, что планы
будут реализованы в срок. Все мо-
сковские руководители по очереди
клянутся, что ни одна социальная
программа не пострадает. Однако га-
рантий, разумеется, быть не может.
Единственное, что утешает: выстро-
ить «Москва-Сити» — дело непро-
стое, денег может и не хватить, а уж
на 440 коттеджей как-нибудь наскре-
сти средства вполне реально.

Об этом свидетельствует и ситуа-
ция, сложившаяся на строительстве
коттеджного поселка в Чертанове.
Работы там были начаты в октябре,
однако уже сейчас строительство
практически завершено. Строители
обещают уйти с объекта в течение
месяца, после чего останется прове-
сти работы по благоустройству. В об-
щем, к началу мая еще восемь семей
смогут въехать в новые дома. Прав-
да, первоначально здесь должны
были выстроить 20 коттеджей, за-
тем сократили их число до 8. В каче-
стве причины такого сокращения
называют любовь к природе: для 20
коттеджей пришлось бы вырубать
слишком много деревьев.

Руслан Дзкуя

Малоэтажное —детям
социальный аспект

Московские власти запустили новую социаль-
ную программу — строительство на территории
города коттеджей для многодетных (то есть
имеющих четырех и более детей) семей. В мэ-
рии обещают, что до 2010 года будет построено
440 коттеджей. Дают их не навсегда, а только
до совершеннолетия детей. Правда, как их
потом будут изымать обратно — никто не знает.

Экономичный коттедж для многодетной семьи обойдется бюджету дешевле, чем пятикомнатная квартира в доме бизнес-класса

Александр Орлов, 
адвокат Московской коллегии адвокатов ГРАД:
— Согласно п. 9.2., 11.2. распоряжения правительства
Москвы от 25.02.09 №303-РП «О проектировании и
строительстве малоэтажных жилых домов в целях обес-
печения жилыми помещениями многодетных семей»,
при предоставлении жилого помещения заключается до-
говор безвозмездного пользования жилыми помещени-
ями, предоставляемыми в целях социальной защиты от-
дельных категорий граждан.

Коттеджи для многодетных семей относятся к катего-
рии помещений специализированного жилищного фон-

да (ст. 92 ЖК). Согласно п. 3 ст. 92 ЖК, такие помещения
не подлежат отчуждению из государственного и муници-
пального жилищных фондов. Следовательно, на прива-
тизацию такого рода помещений наложен прямой зако-
нодательный запрет.

В соответствии с распоряжением договор заклю-
чается сроком на пять лет с правом его заключения на
новый срок на период до достижения младшим ребен-
ком в многодетной семье возраста 16 лет (если он
обучается в образовательном учреждении, реализую-
щем общеобразовательные программы,— возраста
18 лет). П. 11.5. указанного распоряжения гарантиру-

ет, что при расторжении, прекращении договора или
отсутствии оснований для его перезаключения на но-
вый срок гражданам предоставляется другое жилое
помещение.

Ст. 27 Закона города Москвы от 14.07.06 №29
«Об обеспечении права жителей города Москвы
на жилые помещения» регулирует порядок предо-
ставления помещений по договору безвозмездного
пользования. Согласно п. 4 ст. 27, при отсутствии ос-
нований для заключения договора безвозмездного
пользования на новый срок жителям Москвы предо-
ставляется занимаемое либо иное жилое помещение

по договору социального найма или найма в порядке
и на условиях, установленных настоящим законом.

Таким образом, если договор безвозмездного поль-
зования не продлевается, то семья заключает договор
социального найма занимаемого помещения или ей
предоставляется иное жилое помещение по договору
социального найма. Исходя из буквального толкования
распоряжения, предоставляться будет только иное по-
мещение, но если учесть, что в распоряжение уже вно-
сились изменения, касающиеся предоставления малоэ-
тажного жилья, то не исключена возможность и дальней-
ших изменений.
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