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Дом

Первые покупатели загородных домов непременно хотели построить и отделать свое новое 
жилище по собственному вкусу. За несколько лет эта тенденция сменилась на противополож-
ную: теперь и весьма состоятельные люди, и представители среднего класса все чаще при-
сматривают для себя дома в формате «въехать и жить» — с чистовой отделкой, а еще лучше 
сразу с мебелью и техникой. Но подобных объектов на рынке все еще настолько мало,  
что не все из них даже успевают выйти на открытый рынок.

— сектор рынка —

Купить новую жизнь
Новейшая история развития деве-
лоперского бизнеса на загородном 
рынке Подмосковья, если ее опи-
сать схематично, выглядит пример-
но так. Сначала были только земель-
ные участки. Потом появились кот-
теджи без отделки, по одному-два на 
поселок: «Хотите такой же? Мы вам 
его построим, давайте деньги».

Затем поселки стали возводить 
целиком, а ближайший к въездной 
группе дом отделывали снаружи и 
внутри, оборудовали санузлы и даже 
ставили туда мебель, кулеры, конди-
ционеры — это называлось шоу-рум, 
и часто он же служил офисом про-
даж. «А можно купить сразу вот этот 
дом?» — интересовались некоторые 
покупатели. Менеджеры сначала от-
вечали отрицательно, потом стали 
записывать, сколько клиентов при-
ходит с этим вопросом, и докладыва-
ли начальству.

Ну а потом случился кризис, и 
предложение на вторичном рынке 
перекрыло первичное в несколько 
раз. Многие стремились продать, а 
те, кто и тогда имел средства и же-
лание купить, обнаруживали, что 
предлагают им вовсе не старень-
кую дедушкину дачу, которая го-
дится разве что под сторожку для 
охранника, а свежий дом с отлич-
ной отделкой, иногда и современ-
ной меблировкой и техникой. Оста-

лось только привезти чемодан с ве-
щами — и можно начинать новую, 
загородную жизнь.

«Зачем покупать пустую коробку 
и тратить уйму времени и денег на 
ее ремонт и начинку, если можно без 
всяких проблем въехать туда, где все 
это уже сделано?» — такими наблю-
дениями счастливые обладатели 

ключей от новых домов делились на 
новоселье с друзьями и сослуживца-
ми. И все они дружно делали вывод: 
надо покупать на вторичке.

Каждый второй
Девелоперам все это, скажем так, не 
очень понравилось. Нельзя сказать, 
что покупателей, которые мечтали о 

собственном эксклюзивном дизай-
не, на котором они еще и сэкономят, 
совсем не осталось. Но их точно ста-
ло меньше — вот в чем фокус. «Спрос 
на дома 

”
под ключ“ вырос с 2011 го-

да на 20–30% и продолжает увели-
чиваться»,— констатирует Михаил 
Подрабинек, руководи-
тель портала Cottage.ru.

Как важно быть готовым

— территории —

Политический кризис вокруг 
Крыма не только привлекает вни-
мание политологов всего мира, 
но и создает возможности для 
рисковых инвестиций на местном 
рынке недвижимости. Крымские 
риэлторы уже отмечают расту-
щий спрос со стороны россиян, 
однако текущие сделки закрыть 
пока не удается из-за блокировки 
местного реестра.

Запросы по почте
Представители крымского рынка 
недвижимости уверяют, что ситуа-
ция в Крыму привела к росту спро-
са на местную недвижимость. По 
данным крымской компании KCK 
Development, за последний месяц 
количество запросов на покупку 
недвижимости в Крыму выросло в 
полтора-два раза, при этом в основ-
ном со стороны россиян. Чтобы еще 
больше стимулировать активность 
покупателей, компания предлагает 
потенциальным клиентам бесплат-
ную экскурсию и различные скидки.

В частности, на квартиры в жи-
лом комплексе «Ливадийский» ком-
пания до конца марта предлагает 
скидку 15%. Более того, при усло-
вии стопроцентной оплаты покуп-
ки компания полностью оплачивает 
все расходы, связанные с двухднев-
ным проживанием в отеле, транс-
фером аэропорт—Ялта, Ялта—аэро-
порт и даже перелетом для двух че-
ловек. А компания «Ялта-Сити» пред-
лагает скидки 30–40% на квартиры в 
новом жилом комплексе в Гурзуфе. 
Предложение действительно для 
квартир в 12- и 15-этажных корпусах 
жилого комплекса, расположенно-
го в 650 м от моря, по цене $1 тыс. за 
1 кв. м. Дома сданы в эксплуатацию и 
частично заселены, компания пред-
лагает варианты площади от 72 до 
175 кв. м, все квартиры подготовле-

ны под чистовую отделку. Как уве-
ряют в компании «Ялта-Сити», еще 
недавно стоимость этих квартир со-
ставляла $1,5 тыс. за 1 кв. м, то есть 
цены снизились на 35%.

Любопытно, что предложение 
действительно только для российс-
ких граждан, так как компания-ин-
вестор находится в Москве и сделка 
проводится в российской столице по 
российским законам. Как отмечают 
в крымском агентстве недвижимос-
ти ЮБК, количество звонков за пос-
леднее время резко выросло, в том 
числе запросы поступают по элект-
ронной почте. «Цены в ближайшие 
два-три месяца вырастут в разы: ес-
ли раньше объекты покупали в ос-
новном жители востока Украины, то 
теперь чаще россияне. За последний 
месяц спрос вырос в четыре раза»,— 
уверяют в агентстве.

Впрочем, не все эксперты настро-
ены так оптимистично. «Количест-
во предложений недвижимости зи-
мой увеличилось на 15% с показате-
лями осени. Это тенденция общеук-
раинская, и Крым не исключение. 
Существенного снижения цен мы 
не видим, возможно, продавцы го-
товы больше уступать при торге, но 
мы это не можем отследить»,— ос-
торожен руководитель пресс-служ-
бы Slando Сергей Колосков. Россий-
ские риэлторы ажиотажного спроса 
на крымскую недвижимость также 
не подтверждают. «Через наш сайт 
поступает большое количество за-
просов на продажу недвижимости в 
Крыму, однако запросов на покупку 
недвижимости нет»,— говорит ди-
ректор департамента элитной жи-
лой недвижимости Knight Frank 
Елена Юргенева.

По словам директора по разви-
тию SMT Developments Кирилла Си-
волапова, сегодня никаких сделок 
на рынке недвижимости Крыма, как 
жилой, так и коммерчес-
кой, не происходит. 

Мнения экспертов о том, как крымские события повлияют  
на московский рынок жилой недвижимости |4

На особом положении
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дом проекты

— загород —

Жизнь рядом с лесом
Микрогород «В лесу» находится в 
6 км от МКАД по Пятницкому шос-
се и рядом с московским замкадным 
районом Митино. Девелопер ком-
пания Rose Group считает, что сло-
во «микрогород» важно для характе-
ристики проекта. Здесь планирует-
ся создать такую атмосферу для жи-
телей, чтобы не терять ритма мега-
полиса и за пределами центра горо-
да, получая при этом все преимущес-
тва жизни на природе Такое возмож-
но, только если девелопер изначаль-
но планирует реализацию масштаб-
ного проекта..

С одной стороны, до МКАД от про-
екта 6 км, при этом метро «Пятниц-
кое шоссе» находится чуть меньше, 
чем примерно в 2 км от Микрогорода. 
Девелопер обещает обустроить пеше-
ходную дорожку до метро, тогда оно 
действительно окажется  в пешей до-
ступности для жителей.

Ближнее Подмосковье, в частнос-
ти Пятницкое шоссе и Красногорск, 
не слишком уступает по стоимости 
некоторым московским новострой-
кам, с другой стороны, наличие зе-
леных массивов и больших участ-
ков под застройку позволяют зани-
маться девелопментом целых квар-
талов. Для сравнения: средняя стои-
мость 1 кв. м на столичном рынке в 
марте составила около 180 тыс. руб., 
в Митино — примерно 155 тыс. руб. 
за 1 кв. м, в зависимости от степени 
готовности корпуса.

Микрогород действительно рас-
полагается если не «в лесу», то, по 
крайней мере, рядом с лесом. Ком-
плекс фактически окружен земля-
ми Гослесфонда. В непосредствен-
ной близости протекает река Синич-
ка, на противоположном берегу ко-
торой начинается природоохранная 
зона «Лермонтовские места». В цен-
тральной части квартала находится 
7 га парковой зоны, которая будет ис-
пользоваться жильцами для прогу-

лок. Правильнее было бы, конечно, 
сказать, что это лес находится внут-
ри жилой застройки, а не наоборот.

Прогулки вообще занимают важ-
ную часть в концепции проекта. На-
пример, все паркинги для жильцов 
подземные, автомобилям въезд во 
дворы запрещен, кроме, разумеет-
ся, спецтранспорта. Таким образом, 
в проекте реализуется европейская 

концепция «двор без машин», когда 
внутридворовое пространство пол-
ностью отдано под детские и спор-
тивные площадки. 

Здесь будут две собственные шко-
лы (одна уже почти построена) и три 
детских сада на 2200 и 540 мест со-
ответственно. Образовательные уч-
реждения будут находиться под уп-
равлением внешнего оператора, 

прошедшего жесткий тендер, при-
чем для жителей микрогорода «В ле-
су» условия оплаты предполагаются 
льготные — по информации от деве-
лопера, сейчас обсуждается оплата 
на уровне 7–10 тыс. рублей в месяц.

Для собственников квартир пре-
дусмотрено некоторое количест-
во льгот. Например, помещения на 
первых этажах домов будут сдавать-
ся в аренду как коммерческая недви-
жимость. Тем жильцам, которые хо-
тели бы арендовать эти площади для 
размещения своих компаний, будут 
предложены льготные условия арен-
ды. При этом девелопер проекта бу-
дет поддерживать баланс коммер-
ческих помещений, наиболее при-
емлемый для жильцов — например, 
если уже есть два ресторана, вам мо-
гут отказать в открытии третьего, за-
то будут рады появлению арендато-
ра помещения под химчистку.

Яркий Микрогород
В рамках первой очереди построено 
1193 квартиры, в настоящее время 
продана 1003 квартира, что состав-
ляет 84%. Всего очередей запланиро-
вано восемь, сейчас ведется строи-
тельство второй, проектируется тре-
тья очередь. Этапность строительс-
тва продумана таким образом, что-
бы новое строительство минималь-
но соприкасалось с уже построенны-
ми корпусами. 

Общая архитектурная концеп-
ция проекта разработана архитек-
турным бюро SPEECH — совмест-
ным проектом архитекторов Сергея 
Чобана и Сергея Кузнецова. У каждо-
го из домов в секции индивидуаль-
ный дизайн фасада и отделки обще-
ственных зон, которые разработа-
ны различными российскими и за-
рубежными архитекторами. Все фа-
сады очень яркие, выполнены с при-
менением различных отделочных 
материалов, что делает их непохо-
жими друг на друга, но подчиненны-
ми единому стилю. Цветовые реше-
ния входной группы и подъезда пов-
торяют фасады, эстетическое испол-
нение не мешает комфорту — в каж-
дом подъезде на первом этаже есть 
комната консьержа, а также поме-
щение для хранения колясок.

При проектировании применя-
лись европейские подходы к фор-
мированию планировочных реше-
ний квартир: количество комнат в 
квартирах — это количество спа-
лен. То есть просторная кухня-гос-
тиная комнатой не считается. Для 
примера: общая площадь одноком-
натной квартиры, которых, к сло-
ву, не так много в строящейся вто-
рой очереди, составляет 40,6 кв. м, 
из них 21,9 кв. м приходится на кух-
ню-гостиную, 10,9 кв. м — на спаль-
ню. Есть квартиры и с классичес-
ким разделением кухни и гостиной 

— это, как правило, четырехком-
натные и небольшие (70–75 кв. м) 
трехкомнатные квартиры.

Нужно отметить два приятных 
момента. Первый: на этаже распола-
гается всего три-четыре квартиры, 
так что несмотря на масштаб про-
екта, сохранится ощущение при-
ватности. Второй существенный 
плюс: все квартиры продаются с от-
делкой, которую можно выбрать из 
достаточно большого количества 
вариантов при заключении догово-
ра. Интересно то, что для непродан-
ных квартир созданы некие «базо-
вые» дизайны, с которыми их про-
дадут впоследствии. Варианты ди-
зайна выбраны нейтральные, что-
бы будущие жильцы смогли легко 
изменить его под свои потребности 
и вкусы. Впрочем, насколько значи-
тельно собственники будут менять 
отделку квартир, пока непонятно: 
ключи жильцам первой очереди 
Микрогорода «В лесу» вручат только 
текущей весной. Проект продает-
ся по договору долевого участия, и 
первые три дома должны быть пол-
ностью готовы к июню этого года.

Сколько стоит  
жизнь на природе
Стоимость квартир в проекте зави-
сит от степени их готовности и пло-
щади. В первой очереди осталось не-
большое количество квартир, и они, 
разумеется, дороже квартир второй 
очереди. Различен и ассортимент 
квартир. Например, в первой очере-
ди не осталось в продаже одноком-
натных, только двух-, трех- и четы-
рехкомнатные площадью от 58 до 
105 кв. м. Стоимость варьируется от 
8,5 млн до 12,8 млн рублей. В стои-
мость каждой квартиры входит ма-
шиноместо в подземном паркинге. 
Это важная часть концепции проек-
та, которая позволяет сохранить пе-
шеходные дворы, а не превратить 

их в место стихийной парковки, 
поскольку отказаться от приобрете-
ния места на парковке, снизив тем 
самым стоимость квартиры, вряд ли 
получится. Причина отказа должна 
быть очень уважительной — напри-
мер, если квартиру приобретает се-
мейная пара пенсионеров, которые 
в принципе не собираются пользо-
ваться автомобилем.

Во второй очереди есть одноком-
натные, а также вся остальная про-
дуктовая линейка, включая четы-
рехкомнатные квартиры. Соответс-
твенно, площадь квартир находится 
в диапазоне 40,6–116 кв. м, их стои-
мость в настоящее время составляет 
от 5,7 млн до 14,2 млн рублей.

Мир вокруг
Что касается внешней инфраструк-
туры Микрогорода «В лесу», то тут все 
очень хорошо: рядом есть большой 
торговый центр «Отрада», неподале-
ку — одноименный конноспортив-
ный комплекс с зоопарком. А все не-
обходимые сервисы: небольшие ма-
газинчики, кафе, бытовые службы, 
отделения банков и т. д.— будет рас-
полагаться на первых этажах в са-
мом комплексе. То есть особой необ-
ходимости выбираться в Москву, и 
даже в соседнее Митино, нет.

С точки зрения конкурентной 
среды, Микрогород конкурирует в 
основном с московскими проекта-
ми на севере, северо-западе горо-
да, что означает более высокую сто-
имость за объекты одинаковой пло-
щади. Но при этом многие проекты 
не могут похвастаться таким обили-
ем зелени вокруг и качественной со-
циальной инфраструктурой. Те про-
екты, которые располагаются даль-
ше по Пятницкому шоссе, несущес-
твенно уступают Микрогороду «В ле-
су» в цене, но до метро от них можно 
добраться только транспортом.

Наталья Шевцова

Почти столичный Микрогород
Столичный рынок недвижимости, учитывая ограниченный объем новостроек, давно бьет 
 ценовые рекорды, поэтому в качестве альтернативы многие рассматривают ближнее Подмо
сковье. Главные критерии при этом — цена и возможность быстро добраться до Москвы.  
Сейчас с развитием метро, изменением границ столицы и появлением у многих людей воз
можности работать удаленно от жилья в Подмосковье ждут еще и комфорта и единой концеп
ции, что дает застройщикам возможность поэкспериментировать в формате крупных проек
тов и девелопменте целых районов.
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М и К р о г о р о д  « В  л е С у »

Местоположение............................... Пятницкое.ш.,.6.км.от.МКАД
Общая.площадь.застройки.(га).......... 77
Общее.количество.очередей.............. 8
Этажность......................................... 7-14.этажей
Количество.квартир........................... 10.500
Площади.квартир.(кв..м).................... От.40.до.116.кв..м
Цена.квадратного.метра.(руб.)........... 115.тыс..руб..—.131.тыс..руб./кв..м
Инфраструктура................................. .две.школы,.три.детских.сада,.футбольное.поле,.

детские.и.спортивные.площадки,.торговые.и.сервисные.
помещения.на.первых.этажах.зданий,.подземный..
паркинг,.парк.7.га,.площадки.для.выгула.собак.

Срок.сдачи.первой.очереди............... 1-я.очередь.сдана
Срок.окончания.строительства........... 2021
Застройщик.и.продавец..................... девелоперская.компания.Rose.Group

Х а р а К Т е р и С Т и К и  п р о е К Та

Положительные:.обилие.зелени,.развитая.внешняя.и.собственная.инфраструктура,.
продуманная.архитектурно-планировочная.концепция,.яркий.дизайн,.отделка.и.машиноместо.
включены.в.стоимость,.близость.к.метро,.собственные.школы.и.детские.сады.
Отрицательные: удаленность.от.центра.Москвы,.напряженная.ситуация.на.Пятницком.
шоссе,.масштабы.проекта.предполагают.еще.несколько.лет.строительства,.что.может.создать.
жильцам.определенные.неудобства.
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дом проекты

— город —

Выгодное партнерство
Никольская улица в современных 
своих пределах соединяет Красную 
площадь и Лубянскую. Всего несколь-
ко сот метров. И каждый из них — но-
ситель богатой русской истории. Дав 
возможность наслаждаться ее духом, 
московские власти волей-неволей об-
нажили болевые точки Никольской 
улицы: ряд строений находится в 
весьма плачевном состоянии. В част-
ности, дом №10/2. Бывший Торговый 
корпус Шереметьевского подворья 
был построен в 1900 году по проек-
ту известного архитектора Александ-
ра Мейснера. Изначально у него было 
три этажа, но в 1911–1912 годах были 
надстроены еще два. В нем располага-
лись гостиничные номера и кварти-
ры для сдачи в наем, а на первом эта-
же — торговые помещения. В советс-
кое время в здании размещались раз-
личные учреждения, уже в нашу быт-
ность — офисы частных фирм, мага-
зины. Правда, несколько лет его деко-
рировали улавливающей строитель-
ной сеткой и баннерной тканью, что-
бы не просто хоть как-то скрыть не-
приглядный вид, но и уберечь прохо-
жих от несчастных случаев.

Во всяком случае, когда в феврале 
прошлого года частная инвестици-
онная компания Vesper купила зда-
ние, специалисты оценили его со-
стояние как близкое к аварийному: 
полностью износились все инже-
нерные системы, отсутствовали сис-
темы пожарной безопасности, нич-
то не соответствовало нормам по его 
эвакуации. Например, знаменитые 
своды Монье (железобетонные пе-
рекрытия) и «под Монье» (кирпич-
ные перекрытия с металлическими 
балками) в этом историческом зда-
нии подверглись значительной кор-
розии. Были обнаружены следы по-
жара на стропильных балках, разру-
шен фасад. В целом содержание объ-
екта предыдущим собственником 
нельзя было признать приемлемым 
для сохранения его в принципе.

Вот такая отправная точка для ре-
ализации масштабного проекта по 
воссозданию архитектурного обли-
ка и восстановлению исторической 
функции памятника культуры и ис-
тории «Шереметьевское подворье» 
для Vesper. Однако имея успешный 
опыт комплексной реновации Дома 
Гельриха в Пречистенском переулке, 
построенного в 1912 году в стиле рус-
ского модерна с мотивами неоклас-
сицизма, а также реализации уни-
кального проекта премиум-класса 
«Булгаков» в Большом Козихинском 
переулке, компания уже в рамках 
открытия пешеходной зоны по Ни-
кольской улице, то есть через полго-
да, представила проект приспособ-
ления здания на Никольской, 10/2 к 

современному использованию с со-
хранением всех параметров и цен-
ных элементов объекта.

«За последний год в столице отрес-
таврировано столько же памятников 
архитектуры, сколько было восста-
новлено за предыдущие десять лет. 
Только сейчас в работе находится око-
ло 300 объектов культурного насле-
дия, и многие восстанавливаются за 
счет частных инвесторов, а не бюдже-
та. Историческая реновация — очень 
важный тренд в сохранении куль-
турного наследия во всем мире. Это 
позволяет не только сохранять архи-
тектурный облик здания, но и ожив-
лять памятники, вовлекать их снова 
в культурную жизнь, наполнять осо-
бой атмосферой» — так прокоммен-
тировал прецедент государственно-
частного партнерства на примере 
этого проекта советник руководителя 
департамента культурного наследия 
Москвы Николай Переслегин.

Надо отметить, в мире реновация 
премиальной недвижимости сущес-
твует достаточно давно. Так, центр 
Лондона, архитектурный облик ко-
торого сформировался 200–300 лет 
назад, практически полностью со-
стоит из отреставрированных исто-
рических домов, большинство из ко-
торых находится под охраной госу-
дарства. Все процессы в этой сфере, 
в частности вопрос получения раз-
решения на проведение работ по ре-
новации, в Великобритании стро-
го регламентированы. Нередки слу-
чаи, когда застройщиков обязуют да-
же использовать материалы, анало-
гичные тем, что были использованы 
в ходе строительства. Среди наибо-
лее ярких примеров проектов рено-
вации — жилой комплекс Cornwall 
Terrace, спроектированный в 1811 
году легендарными архитекторами 
Джоном Нэшем и Десимусом Берто-
ном в одном из самых престижных 
районов Лондона — Риджентс-парк.

Площадь Красная видна
Генеральный директор компании 
Vesper Борис Азаренко поясняет: 
«Участие частных инвесторов в рес-
таврации и реновации памятни-
ков — молодое, но перспективное 
направление: благодаря програм-
мам правительства Москвы у биз-
неса появилась возможность де-
лать коммерчески успешные про-
екты в этой области. Конечно, рено-
вация — сложный процесс, требую-
щий высокой компетенции специа-
листов из разных отраслей: истори-
ков, культурологов, реставраторов, 
архитекторов. Но в результате полу-
чается бизнес-проект с культурно-
исторической составляющей, при 
этом доходность от реновации мо-
жет быть на 15–20% выше, чем в но-
вом строительстве».

Для уточнения: в отличие от реде-
велопмента и реконструкции, когда 
сооружение частично сносится и пе-
рестраивается с целью более эффек-
тивного использования, реновация 
подразумевает реставрационное об-
новление объекта, приспособление 
под новые нужды с сохранением пло-
щади здания, всех его несущих конс-
трукций и уникальных особеннос-
тей. В последнее время надзор за со-
хранением памятников, к слову, стал 
намного жестче: с августа 2013 года 
в нашей столице действуют самые 
крупные в Европе штрафы за наруше-
ние законодательства в этой сфере.

Исходя из этого, авторы проек-
та — архитектурное бюро «Цимай-
ло, Ляшенко и партнеры» — пред-
ложили в здании общей площадью 
8,8 тыс. кв. м восстановление утра-
ченных архитектурных деталей по 
оригинальным образцам, а также 
реставрацию фасада, парадной лес-
тницы, несущих стен, сводов Монье, 
лепнины, оконных проемов, кир-
пичной кладки, колонн и т. д.

Интерьеры трех входных групп со 
стороны Большого Черкасского пере-
улка будут выполнены в эклектичном 
стиле, распространенном в XIX веке, 
а сочетание антикварных предметов 
с лаконичными формами и мебелью 
легендарных моделей подчеркнут 
современный контекст прочтения 
стиля исторического дома.

Но главное, ему будет возвращен 
не только внешний выразительный 
облик — эклектика с элементами ба-
рокко и классицизма, но и функци-
ональное назначение: спустя более 
чем 100 лет на первом этаже размес-
тятся бутики, рестораны, кафе, гале-
реи, а со второго по пятый — комп-
лекс апартаментов премиум-класса 
St. Nickolas; на цокольном этаже зда-
ния будет оборудован механизиро-
ванный паркинг.

Жилая часть — это 41 апартамент 
с финишной отделкой площадью от 
70 до 290 кв. м, готовый к прожива-
нию. Интерьеры в них выполнены с 
учетом высоких требований к статус-
ной недвижимости, включая отде-
лку полов, стен, потолков, оборудо-
вание ванных комнат, гардеробных 
и кухни. Для этого будут использо-
ваны натуральный мрамор, паркет, 
дерево твердых пород, сантехничес-
кое оборудование и бытовая техни-
ка лучших мировых брендов.

О с о б е н н о с т ь ю  к о м п л е к с а 
St. Nickolas станут девять двухуров-
невых апартаментов, семь из кото-
рых с террасами площадью от 15 до 
20 кв. м. Для их создания применят 
уникальную швейцарскую техноло-
гию безграничного остекления Sky 
Frame, которая предоставляет воз-

можность панорамного обзора. Боль-
шие стеклянные раздвижные панели 
от пола до потолка позволяют сделать 
переход между двумя пространства-
ми — дома и улицы — максимально 
плавным. Именно с террас двухуров-
невых квартир открываются впечат-
ляющие виды на знаковые объек-
ты столицы — Кремль, Красную пло-
щадь, Исторический музей, храм 
Христа Спасителя, Большой театр.

Стоимость апартаментов — от 
$21 тыс. до $33 тыс. за 1 кв. м. Несмот-
ря на высокую цену, подобные про-
екты, как правило, имеют короткие 
сроки экспонирования: обеспечен-
ные потребители особо ценят исто-
рическую и архитектурную аутентич-
ность. Не стал исключением и проект 
компании Vesper, о чем свидетельс-
твуют темпы продаж апартаментов 

St. Nickolas в «Шереметьевском под-
ворье»: за два месяца с начала их офи-
циального старта было реализовано 
70% апартаментов. Повышенный ин-
терес со стороны покупателей впол-
не объясним: расположение в исто-
рическом центре в шаговой доступ-
ности от культурной, развлекатель-
ной, деловой инфраструктуры, ин-
вестиционная привлекательность — 
стоимость жилья в реставрируемых 
объектах за пять-семь лет может уве-
личиться на 20–50%, быстрые сроки 
реализации и завершение проекта, 
включая внутреннюю отделку общих 
зон и апартаментов, к осени 2015 го-
да. Подобные проекты в историчес-
ких зданиях не имеют конечной сто-
имости, с каждым годом их цена, как 
у произведений искусства, растет.

Александр Шевчук

Исторический момент
В сентябре прошлого года одна из центральных улиц Москвы стала 
пешеходной: в День города по Никольской неспешно прогуливались 
сотни прохожих, шаг за шагом открывая ее заново. После долгих лет 
суетной и ничем не примечательной жизни с обилием припаркован-
ных автомобилей и снующих горожан, то тут, то там возникающих 
строительных лесов перед старинными зданиями она предстала 
в своем неповторимом облике.

А П А р ТА м е н Т ы  S t.  N i c k o l a S

Местоположение.................................................ЦАО,.ул..Никольская,.10/2,.стр..2Б
Площадь.застройки.(кв..м)...................................8,8.тыс.
Этажность...........................................................5
Количество.апартаментов....................................41
Площади.апартаментов.(кв..м).............................70–290
Цена.квадратного.метра.($.кв..м)..........................21–33.тыс.
Инфраструктура...................................................торговые.помещения.на.первом.этаже.здания
Срок.завершения.проекта....................................август.2015.года
Инвестор.............................................................инвестиционная.компания.Vesper

Х А р А К Т е р и с Т и К и  П р о е К ТА

Положительные:.расположение.в.историческом.центре.Москвы.на.пешеходной.улице.ря-
дом.с.Кремлем,.архитектурная.аутентичность,.высокий.уровень.эксплуатации.и.обслуживания,.
наличие.разнообразной.культурной,.развлекательной.инфраструктуры.
Отрицательные: место.массового.скопления.туристов,.высокая.степень.урбанизации,.
отсутствие.приватных.придомовых.территорий.
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дом цены

— Москва —

Дрейфующий спрос
После январского всплеска покупа-
тельской активности рынок московс-
кого и подмосковного жилья продол-
жил расти, как и ожидали эксперты. 
Число трансакций по итогам прошед-
шего месяца выросло на 63,7% в Моск-
ве (13 833 зарегистрированных пере-
хода прав при сделках купли-прода-
жи жилья) и на 45,5% в Подмосковье 
(здесь их количество достигло 47 941) 
— именно такие цифры предоставил 
Росреестр. Но это, как говорится, толь-
ко видимая часть айсберга. Как извес-
тно, регистрации прав предшествует 
довольно длительный период, в тече-
ние которого покупатель определяет-
ся с выбором, затем следует перего-
ворный процесс, подписание дого-
воров, оформление документов. Так 
что итогов февральской работы риэл-
торов следует ожидать скорее в марте.

А пока в агентствах недвижимос-
ти рассказывают, что даже по сравне-
нию с необычно активным январем 
число звонков и просмотров значи-
тельно увеличилось. Мария Литинец-
кая, генеральный директор «Метри-
ум Групп», считает, что относительно 
конца прошлого года покупательская 
активность выросла на 30%.

Софья Лебедева, генеральный ди-
ректор «МИЭЛЬ-Новостроек», отме-
чает приток покупателей с Украи-
ны, которые приобретают недвижи-
мость в Москве и Подмосковье. «Рос-
сийская недвижимость представля-
ется для них более надежным инс-
трументом сохранения сбережений, 
нежели украинская»,— делится на-
блюдениями эксперт.

Звонят и смотрят
В «БЕСТ-Новострое» подсчитали, что 
общее количество звонков в компа-
нию за предыдущие три месяца вы-
росло на 30%, а число показов квартир 

— на 40%. При этом покупатели под-
московных новостроек были еще бо-
лее активными: количество звонков с 
декабря 2013 года по февраль 2014 го-
да увеличилось на 40%, а число пока-
зов — почти на 70%.

Количество сделок в ГК «Глубина» 
с ноября по февраль стабильно рос-
ло в среднем на 10% в месяц, говорит 
Дмитрий Гусев, управляющий пар-
тнер группы. Софья Лебедева, гене-
ральный директор «МИЭЛЬ-Ново-
строек», фиксирует рост продаж на 
44% по сравнению с январем. «Инте-
ресно, что по сравнению с февралем 
2013 года было зафиксировано уве-
личение продаж на 58%»,— добавля-
ет эксперт.

Некоторые проекты в прошедшем 
месяце показали и более впечатляю-
щие результаты. Так, в ЖК «Весна» в 
феврале было заключено на 55% сде-
лок больше, чем в январе, и на 25% 
больше, чем в декабре. «А ведь де-
кабрь — традиционно самый урожай-
ный месяц на сделки»,— напоминает 
Наталья Картавцева, заместитель ге-
нерального директора ОПИН.

Средняя цена на московские квар-
тиры в новых проектах экономклас-
са, по данным «МИЭЛЬ-Новостроек», 
составила 109 200 рублей за 1 кв. м, и 
это на 0,3% ниже, чем месяц назад. Це-
ны не удержало даже значительное 
снижение объема предложения, ко-
торое, по данным компании, состави-
ло 34% за тот же период.

Жилье комфорт-класса в столице 
подорожало за месяц на 2%, по дан-
ным «БЕСТ-Новостроя», и теперь сто-
ит 150 000 рублей за 1 кв. м. Объем 
предложения в сегменте сократил-
ся на 10%.

Пошли на разрыв
Другая ситуация сложилась на элит-
ном рынке, где цены традиционно за-
фиксированы в долларах, и некото-
рые покупатели, уже сделавшие свой 

выбор, были вынуждены приостано-
вить сделки из-за того, что выросла 
фактическая рублевая стоимость.

«Часть сделок, находившихся на 
этапе внесенного задатка, распа-
лась,— свидетельствует Елена Юрге-
нева, директор департамента элит-
ной жилой недвижимости Knight 
Frank Russia & CIS.— Покупатели 
предпочли потерять задаток в не-
сколько сот тысяч долларов, чем со-
вершать покупку по новому курсу, 
особенно если приобретение плани-
ровалось на заемные средства, выде-
ленные в рублях».

Тем не менее спрос на некоторые 
объекты хотя и не очень быстро, но 
растет. «За последние два месяца ко-
личество обращений потенциальных 
клиентов по поводу квартир в клуб-
ном доме «Булгаков» на Патриарших 
и премиум-апартаментов St. Nickolas 
рядом с Кремлем увеличилось на 
15%»,— утверждает Борис Азаренко, 
генеральный директор Vesper.

Готовое безопаснее
Впрочем, те, кто намеревается вло-
жить деньги в элитную недвижи-
мость, теперь всерьез задумывают-
ся о рисках недостроя, свидетельс-
твуют эксперты. «Большинство ин-
весторов проявляет интерес к объ-
ектам на поздних стадиях строи-
тельства, боясь, что обесценивание 
рубля может способствовать затяги-
ванию проекта или его заморажива-
нию»,— говорит Александр Никола-
ев, управляющий директор в России 
и СНГ Valartis Group.

Если эти опасения будут усили-
ваться, спрос вполне может начать пе-
ретекать на вторичный рынок, уве-
рена Татьяна Крючкова, генераль-
ный директор Troika Estate. Доля за-
просов на приобретение вторичной 
недвижимости в компании возрос-
ла на 15%, что является высоким по-
казателем для февраля, ведь обыч-

но раскачка рынка происходит к се-
редине марта.  Между тем девелопе-
ры в премиальном сегменте от сво-
их планов отказываться не собирают-
ся. В феврале на рынок была выведе-
на вторая очередь жилого комплек-
са «Садовые кварталы» общей площа-
дью 128 тыс. кв. м. Также была раскры-
та информация о приобретении ком-
панией Capital Group мелькомбината 
№4, расположенного в районе Шми-
товского проезда: здесь будет постро-
ено около 350 тыс. кв. м жилья.

По итогам февраля средняя це-
на в элитном сегменте снизилась на 
0,3% и составила $21 650 за 1 кв. м, 
считают эксперты Kalinka Real Estate 
Consulting Group. В Knight Frank 
элитный метр оценивают в $23 923 
и говорят о снижении за месяц на 
2,97%. Для сравнения: за тот же фев-
раль рубль подешевел на 2,3% по от-
ношению к доллару и на 5,5% по 
сравнению с валютой Евросоюза. 
По данным Центробанка, за прошед-
ший месяц реальный эффективный 
курс рубля к иностранным валютам, 
учитывающий индексы потреби-
тельских цен, снизился на 3,5%.

Квартиры с витрины
Видимо, валютные скачки заставля-
ют финансистов изыскивать новые 
способы привлечения средств. Зало-
говое имущество, изъятое у непла-
тежеспособных должников, стало 
не на шутку обременять отечествен-
ные банки, так что они по примеру 
западных коллег начали предостав-
лять специальные условия по ипоте-
ке для тех, кто пожелает приобрести 
объекты из списка имущества, при-
надлежащего банку либо его партне-
рам. Льготные условия распростра-
няются также на те квартиры, кото-
рые финансовому учреждению не 
принадлежат, однако их собственни-
ки вместо того, чтобы платить кре-
дит, пожелали продать свое имущес-
тво и расстаться с ипотекой.

Такие программы существовали и 
раньше, но в последнее время их чис-
ло стало расти. В госбанках разрыв 
между ставками по обычным ипо-
течным кредитам и тем, которые пре-
доставляются на покупку залоговой 
недвижимости, пока невелик. Так, в 
ВТБ 24 минимальная ставка по ипо-
теке составляет 11,45%, а на покупку 
квартир с витрины залогового иму-
щества банк согласен выдать средс-
тва под 10% годовых.

В коммерческих финансовых уч-
реждениях ситуация интереснее. 
Проинвестбанк, например, предла-
гает купить у него земельные учас-
тки и кредитует такие приобрете-
ния под 4,3% годовых. Обычная став-
ка по ипотеке здесь начинается от 
11,1%. В Собинбанке ставки по ипо-
теке начинаются от 11,99%, а собс-
твенные объекты здесь готовы кре-
дитовать под 8% годовых.

Можно предположить, что с рос-
том числа низколиквидных недвижи-
мых активов ставки по таким креди-
там будут снижаться, тем более что в 
целом процесс удешевления ипотеки 
принял массовый характер. Всего за 
месяц количество жилищных креди-
тов со ставкой, не превышающей 11% 
годовых, на портале Banki.ru выросло 
с 12 до 125, то есть более чем в десять 
раз. При этом рост числа банков, пред-
лагающих покупателям жилья такие 
продукты, впечатляет еще больше: в 
прошлом месяце их было всего 4, а в 
середине марта — уже 58.

Крымская зависимость
Будут ли банки и дальше так же охот-
но раздавать ипотечные кредиты, 
учитывая нестабильность политичес-
кой обстановки, охлаждение отноше-
ний с Западом и общую экономичес-
кую нестабильность? Долго ли инвес-
тиционная активность тех, кто пере-
водит рубли в метры, будет удержи-
вать рынок недвижимости на плаву?

Большинство экспертов склоня-
ются к тому, что платежеспособный 
спрос близок к потолку. «Объем ипо-
теки растет и сейчас превышает 50% 
даже по объектам бизнес-класса, что 
говорит о низком объеме платежеспо-
собного спроса»,— напоминает Оль-
га Гусева, коммерческий директор ГК 
«МИГ-Недвижимость».

Фактически сейчас рынок недви-
жимости замер в ожидании, гово-
рит Татьяна Крючкова. В случае уси-
ления конфликта на Украине и вве-
дения экономических санкций про-
тив России увеличится отток капи-
тала, инвестиции снизятся до ми-
нимума, рубль продолжит слабеть. 
Рынок элитной недвижимости при 
данном сценарии сделает откат к 
2009 году, считает эксперт. Это озна-
чает, что объем сделок сократится 
вдвое, а снижение цен может соста-
вить 25–30% и более.

Вероятность наступления такого 
негативного сценария развития со-

бытий оценивается экспертами как 
один к трем. А вот если украинский 
кризис разрешится в ближайшие 
полгода, а курс вернется на уровень 
33–34 рубля за доллар, то рынок пос-
ле вынужденного затишья придет в 
движение. Этот вариант представ-
ляется более реалистичным, и его 
вероятность, по мнению госпожи 
Крючковой, превышает 50%.

И черноморские курорты 
тоже
Мария Литинецкая считает, что если 
рубль не начнет отыгрывать свои по-
зиции, то во втором квартале мы уви-
дим снижение и инвестиционной, и 
покупательской активности. «А летом 
или осенью, скорее всего, начнется 
стагнация»,— предполагает эксперт. 
К этому мнению присоединяется Ми-
хаил Михайлов, генеральный дирек-
тор «МД Групп». Он считает, что осо-
бенно пострадают те застройщики, 
которые планировали рефинансиро-
вание проектов в процессе строитель-
ства за счет продаж. «Такая ситуация 
сделает невозможной реализацию 
новых, а порой и завершение многих 
строящихся проектов»,— прогнози-
рует эксперт.

Иван Татаринов, коммерческий 
директор GLINKOM, предупреждает 
о такой возможности, как ограниче-
ние межбанковских заимствований. 
«В этом случае российские банки по-
теряют доступ к дешевым западным 
кредитам и, как следствие, сущест-
венно возрастут ставки по кредитам 
внутри РФ»,— предполагает эксперт.

Но есть и более оптимистичные 
прогнозы. Елена Юргенева считает, 
что если произойдет ужесточение 
визового режима, то спрос, который 
раньше был обращен к Средиземно-
морью, частично переориентирует-
ся на внутренний рынок. «Это выве-
дет на новый уровень развития ку-
рортную недвижимость Черномор-
ского побережья России»,— считает 
эксперт.

Борис Азаренко думает, что не-
простая международная обстановка 
может оказать на рынок и положи-
тельное влияние. «Большинство на-
ших покупателей имеют счета в инос-
транных банках. В случае если угроза 
заморозки счетов усилится, спрос на 
недвижимость вырастет»,— надеет-
ся эксперт. Что ж, вполне возможно, 
бегство в метры только начинается.

Марта Савенко

Из рублей в метры
Обострение украинского кризиса в феврале добавило беспокойства 
российским вкладчикам, которые и без того были взволнованы оте-
чественными событиями на финансовых рынках. А заодно привело 
на столичный рынок жилья новых покупателей. Эксперты отмечают 
приток украинских граждан среди тех, кто присматривает квартиры 
в Москве и ближайшем Подмосковье. И несмотря на высокую конку-
ренцию среди застройщиков, объем предложения в низких ценовых 
сегментах за самый короткий месяц года рекордно уменьшился.
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Пробуждение покупателя
В этом году сезон продаж, который обычно на-
чинается на загородном рынке в марте, стар-
товал в конце января, свидетельствуют экс-
перты. «Уже в феврале продажи земельных 
участков возросли в три раза, и спрос будет ос-
таваться стабильным до конца весны — нача-
ла лета»,— считает Алексей Комаров, коммер-
ческий директор компании «Родные земли».

Тем более удивлены специалисты тех 
компаний, в которых привыкли, что по-
купатели начинают проявлять повышен-
ную активность начиная с середины апре-
ля. «Как правило, в наших широтах в марте 
еще лежит снег,— говорит Елена Юргене-
ва, директор департамента элитной жилой 
недвижимости, Knight Frank Russia & CIS.— 
Но в этом году мы констатируем значитель-
ное увеличение количества запросов на 
приобретение загородной недвижимости 
уже с последней недели февраля».

Другие участники рынка рассказывают, 
что все началось еще раньше. «Мы почувс-
твовали оживление спроса уже после но-
вогодних праздников»,— утверждает Илья 
Менжунов, директор департамента загород-
ной недвижимости «Метриум Групп». В фев-
рале покупатели тоже были достаточно ак-
тивны, да и брокеры не сидели сложа ру-
ки. «С начала года было зафиксировано не-
сколько сделок с высоким бюджетом — свы-
ше $20 млн»,— приводит пример эксперт.

Трудности перевода
Конечно, первое, что приходит на ум в ка-
честве объяснения причины необычайного 
потепления спроса,— это грядущее перепи-
сывание ценников на фоне ослабевающего 
рубля. Высокобюджетный сегмент и так поч-
ти весь номинирован в условных единицах, 
но сейчас стали раздаваться голоса, предре-
кающие повышение цен из-за роста курса 
инвалют и в экономсегменте.

«В массовом сегменте загородной не-
движимости не исключен переход от руб-
ля к доллару»,— считает Илья Менжунов. 
Как правило, в нестабильных экономи-
ческих ситуациях цены на недвижимость 
всегда склонны привязываться к более вы-
годному курсу, ведь никому не хочется те-
рять свои деньги. Однако, продолжает эк-
сперт, как только отечественная валюта ук-
репит свои позиции, цены вновь будут ис-
числяться в рублях.

Не исключено, конечно, что сложные 
времена продлятся недолго и все вернется 
на круги своя. Любопытно, произойдет ли 
тогда наконец рублизация сегмента элит-
ных проектов. Возможно, этому будут спо-
собствовать нынешние колебания рынка, 
когда одни девелоперы держат ценники на 
прежнем уровне, а другие, стремясь успеть 
воспользоваться ситуацией и распродать 
имеющиеся запасы, фиксируют курс про-
даж. Так, например, поступили в ОПИН, и 
курс доллара на коттеджи в поселках «Пес-
тово», «Пестово Life», «Павлово» и «Мартемья-

ново» установлен теперь на уровне 35 руб-
лей. Наталья Картавцева, заместитель гене-
рального директора компании, уверена, что 
принятые меры повышают привлекатель-
ность этих объектов для покупателей.

Недовложения
Тем не менее многие эксперты уверены, что 
если покупать, то не откладывая. В наиболее 
ликвидных проектах даже в низкобюджет-
ных сегментах застройщики на фоне коле-
баний валют уже начинают индексировать 
цены в долларах, что поднимает общую сто-
имость объектов в рублевом эквиваленте на 
10–15%, замечает Евгения Панова, руководи-
тель департамента загородной недвижимос-
ти Vesco Realty. «Поэтому чем быстрее сейчас 
покупаешь объект, тем меньше за него пла-
тишь»,— резюмирует эксперт.

Те, кто не решился сделать покупку в 
конце 2013 года, теперь жалеют об упущен-
ных возможностях, утверждает Алексей Ко-
ротких, коммерческий директор компа-
нии Villagio Estate. «Около 30% отложенно-
го спроса так и не реализовалось,— гово-
рит он.— Клиенты, которые колебались в 
прошлом году, в феврале уже не смогли поз-
волить себе жилье по более высокой цене. 
Это касается граждан, хранивших средства 
на депозитах в рублях: сделки по-прежнему 
осуществляются в долларах, но их сбереже-
ния обесценились примерно на 10%»,— по-
ясняет эксперт.

Валютные дрожжи
А тем временем активность покупателей на 
фоне валютных скачек растет как на дрож-
жах. «При сопоставимых затратах на рек-
ламу количество звонков от реальных кли-
ентов, готовых ехать на показ и желающих 
срочно что-то приобрести, выросло в два-
три раза по сравнению с осенью прошлого 
года»,— рассказывает Евгения Панова.

Но одними звонками дело не ограни-
чивается, уровень продаж также растет. В 
Vesco Realty говорят, что с осени он поднял-
ся в два раза. Другие участники рынка бо-

лее осторожны в оценках текущей ситуа-
ции. «Есть ощущение некоторого усиления 
спроса, но поскольку валютные колебания 
происходят в коротком временном проме-
жутке, то называть возросший спрос рыноч-
ным трендом было бы преждевременно»,— 
считает Дмитрий Гусев.

Есть и совсем иные наблюдения. «Сегод-
ня брокеры ощущают некую паузу, количес-
тво обращений заметно снизилось,— делит-
ся наблюдениями Илья Менжунов.— Если в 
январе у нас было по 15–20 звонков в день, 
то сейчас 8–12». И тем не менее, отмечает эк-
сперт, сделки купли-продажи все равно про-
исходят. Просто покупатели загородного жи-
лья, которое предметом первой необходи-
мости не является, заняли выжидательную 
позицию, и это в данной ситуации логично, 
считает эксперт.

За что платить больше?
В Vesco Realty подсчитали, что цены на заго-
родную недвижимость в Подмосковье под-
нялись во всех сегментах, за исключением 
апартаментов комфорт-класса: они подеше-
вели, но всего на 0,6%, и теперь стоят 124 350 
рублей за 1 кв. м. Больше всего за месяц подо-
рожали коттеджи в экономклассе, которые 
теперь оцениваются на 3,5% дороже, чем в 
начале года.

Что касается земельных участков, то 
здесь, по мнению специалистов компании, 
наблюдается разнонаправленная динамика. 
Если в бизнес-классе стоимость сотки рвану-
ла вверх сразу на 9,1%, достигнув 598 700 руб-
лей, то в элитном сегменте она за месяц поте-
ряла 3,3%, опустившись до уровня 1 875 600 
рублей за сотку. При этом сегменты эконом 
и комфорт показывают умеренный рост — 
0,9% и 1,2% соответственно.

А вот объем предложения сократился во 
всех сегментах без исключения. Самый вы-
сокий спрос, по всей видимости, пришел-
ся на таунхаусы бизнес- и экономклассов: 
здесь предлагаемых к продажи квадратных 
метров стало меньше на 4,5% и 5,4% соответс-
твенно. Интересно, что все те же таунхаусы, 

но в комфорт-классе интересовали покупате-
лей меньше всего: сокращение объема пред-
ложения составило всего 0,7%.

Возможно, причина этого явления в том, 
что разница в цене на объекты в экономсег-
менте и новом, еще не до конца понятом по-
купателями сегменте комфорт-класса со-
ставляет 14%, а вот следующий по уровню 
бизнес-класс дороже комфорта всего на 6%.

Поскольку комфорт-класс — это, по при-
знанию специалистов рынка, такой улуч-
шенный эконом, то зачем платить за него, 
если можно чуть-чуть добавить и получить 
все прелести более высокого сегмента? А ес-
ли бюджет не позволяет, то лучше уж тогда 
сэкономить.

Прямая зависимость
Поскольку общие экономические прогнозы 
на этот год у нас крайне неблагоприятные, а 
рынок загородной недвижимости всегда од-
ним из первых реагирует на такие сигналы, 
то активизация спроса продлится не слиш-
ком долго. «Возможно, месяц-полтора, а за-
тем наступит затишье»,— считает Евгения 
Панова. «В случае падения цен на нефть заго-
родный рынок ожидает стагнация, все боль-
шее смещение в бюджетные сегменты и сни-
жение темпов реализации проектов»,— пре-
дупреждает Андрей Соловьев.

Покупатели сейчас часто руководствуют-
ся эмоциями больше, чем здравым смыслом, 
замечает Алексей Коротких. «Сказывается 
напряженная атмосфера, и в будущем те, кто 
не нуждается в сохранении финансов, ста-
нут более аккуратными в своих действиях. 
Но тот, кому нужно приобрести жилье, со-
вершит покупку»,— считает эксперт.

Учитывая, что компактные форматы — 
апартаменты, таунхаусы, а также малоэтаж-
ные, но многоквартирные дома — занима-
ют все большую долю в структуре загородно-
го предложения и нравятся покупателям, то 
можно предположить, что жилье в Подмоско-
вье действительно будет продаваться всегда. 
Ну, или до тех пор, пока у нас есть нефть и газ.

Марта Савенко

Буквальное потепление
Зимней спячки, традиционной для рынка загородной 
недвижимости Подмосковья, в этот раз не случилось. 
В отличие от морозного января, февральский интерес 
покупателей был в буквальном смысле слова подогрет 
теплой погодой. Но радужных надежд на то, что активи-
зация спроса продлится достаточно долго, в нынешней 
ситуации, когда неустойчивыми стали даже границы 
страны, никто не питает.

— аренда —

Плавное, но значительное сни-
жение цен на аренду жилья в 
Москве и области — дело буду-
щего, причем, возможно, бли-
жайшего. А пока что в февра-
ле появились реальные к тому 
предпосылки: предложение ста-
ло ощутимо превалировать над 
спросом. На этом, мягко гово-
ря, невеселом фоне девелоперы 
выводят на рынок предложения 
для желающих всерьез заняться 
арендным бизнесом.

Подальше от шторма
Нынешний февраль на рынке мос-
ковской и подмосковной арен-
ды — месяц, можно сказать, знако-
вый, а может быть, и переломный. 
Именно по его итогам спрос за пос-
ледние пять лет достиг своих мини-
мальных значений, а вот предложе-
ние — максимальных. «Во всех це-
новых сегментах предложение пре-
высило спрос в 2,8 раза»,— делится 
наблюдениями Мария Жукова, пер-
вый заместитель директора компа-
нии «МИЭЛЬ-Аренда».

Такой рост числа сдаваемого жи-
лья обусловлен, с одной стороны, 
активностью девелоперов, которые 
много построили и у которых мно-
го купили, в том числе в инвестици-
онных целях. А инвестиции взяли и 
не реализовались, потому что на вто-
ричном рынке региона предложе-
ние тоже превышает спрос. И чтобы 
квартиры не пустовали даром, их, 
конечно, начинают сдавать.

Но этой зимой на продавцов об-
рушилась штормовая волна в виде 
падающего курса национальной ва-
люты. Объекты на вторичном рын-
ке, за исключением разве что элит-
ных квартир, номинированы в руб-
лях. Сделка даже по схеме «утром де-
ньги — вечером квартира» за один 
день все равно не происходит: как 
минимум, две недели требуется на 
государственную регистрацию пе-
рехода прав собственности.

Что получается? Хлопнули прода-
вец с покупателем по рукам 7 февра-
ля, когда евро стоил 46,94 рубля, и 
договорились о цене в 8 млн рублей. 
И тут же документы в Регистрацион-
ную палату отнесли. Приходят за ни-
ми 21 февраля — а евро уже по 49,19 
рубля торгуется. Как ни крути, без 
малого €8 тыс. убытка для продавца. 
И вот ему уже на желанный домик в 
Марбелье не хватает, поскольку там 
за рубли не продают.

Странные какие-то инвестиции 
получаются. Лучше уж квартиру вре-
менно с продажи снять и в аренду ее 
сдать на время, пока все не уляжет-
ся. Какой-никакой, а все же доход — 
не убыток. А вот когда наступит хотя 
бы относительная стабильность, тог-
да опять на продажу выставить мож-
но. Ну и домик в Средиземноморье 
подождет. Вдруг там недвижимость 
все-таки еще подешевеет — экспер-
ты разное говорят.

Один плюс один
Такова логика продавцов, спешно 
переквалифицирующихся в арен-
додателей. А вот что происходит 
с их потенциальными жильцами. 
Мелкие компании потихоньку ра-
зоряются, крупные начинают со-
кращать штаты. Пока что это не мас-
совый процесс, как после обвала в 
2008 году, но разговоры повсюду 
идут именно об этом — достаточ-
но пройтись вечером по улице и не-
много прислушаться.

Зарплаты тоже не растут, а неко-
торым их уже начали сокращать. 
«Факторов, которые могли бы сей-
час поднимать стоимость аренды в 
Москве, нет. Рынок требует все боль-
ше дешевых предложений. Возмож-
но, снижение арендных ставок про-
диктовано ожиданиями предстоя-
щего экономического спада, ведь 
известно, что арендный рынок на-
иболее чутко реагирует на подобно-
го рода сигналы»,— говорит Павел 
Луценко, генеральный директор 
портала «Мир квартир».

Те, у кого заработок стабилен, 
арендуют жилье надолго, замеча-
ет Мария Жукова. Риэлторы знают 
немало примеров, когда собствен-
ник и наниматель не расстаются 
по 5–7, а иногда и 10–15 лет. В съем-
ном жилье играют свадьбы, защи-
щают дипломы, здесь рождаются 
и вырастают дети — и чем дальше, 
тем больше таких примеров, кото-
рые, кстати, приближают нас к Ев-
ропе, где гораздо меньше собствен-
ников и гораздо больше арендато-
ров жилья.

Наконец, те, кому целая квар-
тира оказалась не по карману, объ-
единяются и начинают снимать 
ее с кем-нибудь пополам. Простая 
арифметика: раньше эти люди сни-
мали две квартиры, теперь — одну. 
Популярность совместного найма 
сначала дала арендодателям в руки 
инструмент для увеличения месяч-
ной стоимости квартиры, а теперь 
заставляет постепенно снижать це-
ны — или, по крайней мере, не по-
вышать.

Понижение планки
По данным «МИЭЛЬ-Аренды», в мос-
ковском экономклассе средняя ме-
сячная стоимость однокомнатных 
квартир — а они обычно выступают 
индикатором рынка в целом и доро-
жают, как правило, первыми — уве-
личилась за месяц в пределах ста-
тистической погрешности: на 0,47%, 
составив 33 650 рублей. За год эти 
объекты подорожали всего на 3,2%, 
то есть даже вполовину не догнали 
инфляцию. А минимальная цена та-
ких квартир за год и вовсе упала на 
3,4%, причем в прошлом месяце тен-
денция продолжилась: падение со-
ставило 1,4%.

В высокобюджетных сегментах 
«однушки» вроде бы подорожали — 
за месяц на 2,2%, а за год на целых 
14,2% — и теперь стоят в среднем 
60 060 рублей в месяц. Но если пос-

мотреть на их минимальную стои-
мость, то выясняется, что в январе 
текущего года она была на 12,3% вы-
ше, а теперь равняется 50 001 руб-
лю в месяц.

Если говорить о рынке аренды 
Подмосковья, то здесь тенденции 
почти не отличаются от столичных. 
Разве что ценник ощутимо ниже. 
По данным портала «Мир квартир», 
с февраля 2013 года по февраль ны-
нешнего аренда «однушек» поде-
шевела на 4,2%, а «двушек» — поч-
ти на 8%. Средняя цена однокомнат-
ной квартиры в области составляет 
22 257 рублей в месяц, двухкомнат-
ной — 27 818 рублей, трехкомнат-
ной — 35 127 рублей.

Новые инструменты
Нельзя, конечно, отмести тот факт, 
что аренда в элитном секторе, осо-
бенно в центре Москвы, дешевеет 
вместе с жилым фондом. Особня-
ки позапрошлого века постройки 
— это, конечно, очаровательно, но 
ведь не для всех. Есть целая катего-
рия арендаторов, которым помимо 
хорошего расположения дома требу-
ются захватывающие виды из пано-
рамных окон, консьерж-сервис, од-
нородная социальная среда. Такое 
предложение в Москве пока ограни-
ченно, и вот над этим девелоперы 
решили поработать, попутно изоб-
ретая новые инвестиционные инс-
трументы.

Алексей Белоусов, коммерческий 
директор Capital Group, рассказыва-
ет, что в этом году получила актив-
ное развитие концепция арендного 
бизнеса: «В портфелях многих деве-
лоперов появились так называемые 
арендные предложения, заточенные 
под частного инвестора. Как прави-
ло, это небольшие по площади апар-
таменты, предлагающиеся покупате-
лю уже с отделкой».

Поскольку прямых схем «сегод-
ня дешево купил, а завтра дорого 
продал» практически не осталось, 
спекулятивная составляющая с 
рынка ушла. Стоимость квадратно-
го метра меняется со степенью го-
товности объекта, и нельзя не учи-
тывать то обстоятельство, что рис-
ки затягивания сроков строительс-
тва на падающем финансовом рын-
ке все выше. Все это заставляет ин-
весторов менять линию поведения, 
в частности обращая внимание на 
арендный бизнес, рассуждает гос-
подин Белоусов. Он считает, что до-
ходность такого бизнеса составляет 
7% годовых в валюте. «Это не идет 
ни в какое сравнение с банковс-
кими вкладами,— рассуждает эк-
сперт.— Кроме того, в распоряже-
нии инвестора остается стабиль-
ный актив».

В качестве примера приводится 
100-метровая квартира в построен-
ном ЖК «Аэробус». На этапе ввода 
проекта в эксплуатацию стоимость 
1 кв. м составляла около $4 тыс., та-
ким образом, с учетом ремонта и 
меблировки такая квартира обош-

лась бы инвестору в $500 тыс. Сда-
вая квартиру за $4 тыс. в месяц, вла-
делец получает $48 тыс. в год. За вы-
четом налога, который можно ми-
нимизировать до 6%, и эксплуата-
ционных расходов ($250 в месяц) 
доходность инвестиций составит 
7% годовых.

Справедливости ради надо ска-
зать, что вклады в долларах США 
под 7% в столичных банках все-таки 
есть, хотя их действительно стано-
вится все меньше. С другой сторо-
ны, арендный бизнес довольно хло-
потный и становится действитель-
но доходным только в руках про-

фессионалов, которых у нас пока 
нигде не учат. Но на пороге очеред-
ного финансового кризиса многим 
хочется обезопасить свои вложе-
ния. Так что можно рассчитывать, 
что покупатели на арендные пред-
ложения найдутся.

Марта Савенко

Бегство арендатора
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дом деньги

— ипотека —

Перевод минусов в плюсы
Курс отечественной валюты еженедельно 
обновлял исторические минимумы в тече-
ние последних месяцев. К моменту подго-
товки этого текста (14 марта) официально за-
данный Банком России курс доллара США 
вырос с начала года на 10%, до 36,45 руб./$, 
евро — на 15,2%, до 50,8 руб./€. Однозначно-
го мнения относительно дальнейшего поло-
жения рубля нет, однако оснований для та-
кой же резкой смены тенденции и начала 
уверенного роста курса эксперты пока не ви-
дят. В таких условиях заемщик, выплачива-
ющий кредит в иностранной валюте, может 
задуматься о его переводе в российскую ва-
люту во избежание дальнейшего роста пла-
тежей в рублевом эквиваленте.

Участники рынка в один голос утвержда-
ют, что ипотечные кредиты в иностранной 
валюте после кризиса 2008 года стали край-
не непопулярны. «В последние два года доля 
валютных кредитов в общем объеме выда-
чи является устойчивой — на уровне 0,2% в 
количественном и 1,4% в денежном выраже-
нии,— говорит аналитик АИЖК Андрей Ту-
манов.— Таким образом, валютные ипотеч-
ные кредиты продолжают оставаться нише-
вым продуктом, который интересен только 
заемщикам, получающим основные доходы 
в соответствующей валюте или хорошо по-
нимающим курсовые риски». Многие банки 
на волне кризиса и вовсе отказались от ипо-
теки в иностранной валюте.

Тем не менее те заемщики, которые взя-
ли ипотечный кредит в валюте дохода, рас-
считывая на выгоду за счет невысокой став-
ки, теперь могут задуматься о дополнитель-
ной выгоде за счет перевода ссуды в рубли. 
«Дополнительный аргумент в пользу креди-
та в национальной валюте — сравнительно 
большой темп обесценения задолженнос-
ти по кредиту за счет инфляции,— рассуж-
дает заместитель директора департамента 
ипотечного кредитования банка «Петроком-
мерц» Дмитрий Шапочкин.— Инфляция в 
России в разы превышает темпы инфляции 
в еврозоне и США. На фоне слабеющей на-
циональной валюты рефинансировать руб-
левый кредит в валютный — это сомнитель-
ное предприятие. Обратная ситуация, рефи-
нансирование валютного кредита в рубли, 
может быть оправданной — основной вы-
игрыш в том, что вы снимаете будущие ва-
лютные риски, проигрыш — вы фиксируе-
те убыток, возникший в связи с ростом за-
долженности из-за валютной разницы и уве-
личения процентной ставки по кредиту. Как 
правило, ставки по кредитам в рублях на 2 
процентных пункта выше ставок валютных 
кредитов, за счет чего при рефинансирова-
нии из валюты в рубли ежемесячный платеж 
увеличивается грубо на 10%. Следовательно, 
такое рефинансирование становится оправ-
данным в случае, если в будущем рубль поте-
ряет дополнительные 10%».

Дело в сумме
Рефинансирование кредита позволит защи-
титься от риска курсовых колебаний на пер-
спективу. «Ежемесячный платеж по креди-
ту в долларах США на сумму $100 тыс. и на 
срок 15 лет составляет $1 тыс.,— приводит 
пример начальник управления развития 
розничного бизнеса банка ИТБ Антон Замя-
тин.— Курс доллара на 1 марта 2008 года со-
ставлял 24 рубля, соответственно, ежемесяч-
ный платеж в рублевом эквиваленте был 
24 тыс. рублей. При текущем курсе в 36 руб-
лей платеж вырос более чем на 10 тыс. руб-
лей и составляет 36 тыс. рублей. Рефинанси-
рование позволит осуществить перерасчет 
суммы и, зафиксировав курс доллара в но-
вом кредитном договоре, нивелировать воз-
можные риски его дальнейшего роста. До-
пустим, ввиду нестабильной макроэконо-
мической ситуации курс доллара вырастет 
до 40 рублей, тогда за десять лет, исходя из 
суммы аннуитетного платежа $1 тыс., эконо-
мия составит более 500 тыс. рублей. Чем вы-
ше поднимется курс за последующие десять 
лет, тем более выгодным окажется незамед-
лительное рефинансирование кредита».

Целесообразность перевода выплачивае-
мой в иностранной валюте ссуды в рубли бу-
дет зависеть от суммы ежемесячного плате-
жа. «Оправданным это решение может быть 
только в случае, если размер нового плате-
жа будет, как минимум, равен текущему пла-
тежу в валюте,— считает региональный ди-
ректор Delta Credit по ЦФО Людмила Кли-
мук.— Сумма остатка по первому кредиту — 
$95 тыс. при сроке кредитования 15 лет, те-
кущем платеже $992, или 35,8 тыс. руб. в руб-
левом эквиваленте при курсе ЦБ 36,12 руб. 
Рефинансировав такой кредит по этому кур-
су и зафиксировав остаток в рублях в раз-
мере 3,43 млн руб. на тот же срок, заемщик 
получит платеж, превышающий платеж по 
первому кредиту, в этом случае он составит 
42,85 тыс. руб. Чтобы понять, когда курс дол-
лара становится невыгодным или сравняет-
ся с платежом в рублях, необходимо платеж 
в рублях разделить на текущий платеж в дол-
ларах — таким образом можно рассчитать 
запас курсовой разницы. То есть при сумме 
платежа 42,85 тыс. руб., что в долларовом эк-
виваленте равно $992, запас курсовой разни-
цы — 43,21 руб.».

При переводе кредита в иностранной ва-
люте надо учитывать, что ставка по новому 
кредиту будет выше установленной по вы-
плачиваемому кредиту. «Рефинансирова-
ние кредита в иностранной валюте в руб-

лях будет выгодно, если предлагаемая став-
ка по рублевому кредиту меньше, чем ставка 
в иностранной валюте +8%»,— считает замес-
титель председателя правления Банка расче-
тов и сбережений Сергей Шамин. Ставки по 
кредиту в валюте в ВТБ 24 составляют 8%, в 
рублях — от 11,75% по базовым условиям.

Новый вместо старого
Договориться с банком-кредитором о не-
посредственной смене валюты кредита 
вряд ли удастся. «Обычно ипотечные про-
граммы банков не предусматривают сме-
ну валюты кредита,— напоминает Андрей 
Туманов.— Таким образом, смена валюты 
кредита осуществляется через выдачу ново-
го кредита, например, в рублях, на погаше-
ния старого — в валюте».

В большинстве случаев заемщику придет-
ся рефинансировать выплачиваемый кре-
дит, то есть брать новую ссуду на погашение 
уже выплачиваемой. По данным базы Банки.
ру, банки сейчас предлагают 78 кредитных 
программ, целью которых может быть рефи-
нансирование ранее предоставленного дру-
гим банком кредита. Ставки по таким креди-
там обычно равны ставкам по стандартным 
кредитным программам банка, однако, пос-
кольку речь сейчас может идти только о пере-
воде ссуды в иностранной валюте в рубли, за-
емщику придется быть готовым к росту став-
ки. Ставки по кредитам в иностранной валю-
те в течение двух лет не превышали 9–11% го-
довых. Ставки по кредитам в рублях колеб-
лются в пределах 12–14% годовых.

Сбербанк рефинансирует кредиты, выдан-
ные сторонними банками, под 12,25–12,75% 
годовых в рублях в зависимости от срока кре-
дитования. Ставки ВТБ 24 на период рефи-
нансирования, то есть до оформления зало-
га в пользу банка, не будут превышать став-
ку, установленную по погашаемому креди-
ту в случае оформления комплексного стра-
хового сопровождения. То есть, чтобы ставка 
была не выше установленной прежним кре-
дитором, заемщику нужно заново оформить 
три страховых полиса — личное, титульное 
страхование и страхование на случай утраты 
или повреждения залога. Если заемщик со-
гласен приобретать полис только по послед-
нему риску, ставка по кредиту на время рефи-
нансирования будет увеличена на 1 процен-
тный пункт. Ставки по кредиту после оформ-
ления ипотеки будут соответствовать ставкам 
по собственным программам ВТБ 24. У банка 
действует единая сетка ставок по кредитам на 
приобретение квартиры на вторичном рын-

ке и в строящихся домах — 11,75–12,75% годо-
вых в зависимости от суммы кредита. Фикси-
рованные на весь срок кредитования ставки 
Нордеа-банка по таким кредитам составляют 
12,75–13,35% годовых.

Сумма нового кредита будет, скорее всего, 
зависеть от соотношения стоимости кварти-
ры и величины уже выплачиваемой ссуды. 
«Если стоимость квартиры значительно пре-
вышает остаток по кредиту, то при рефинан-
сировании можно получить сумму, превы-
шающую остаток ссуды, в другом банке»,— 
поясняет заместитель начальника управле-
ния разработки и сопровождения кредит-
ных продуктов ВТБ 24 Михаил Сероштан.

Также можно получить кредит на дру-
гой срок. Средства, необходимые для пога-
шения действующего ипотечного кредита, 
направляются в первичный банк-кредитор, 
после чего осуществляется снятие действую-
щего обременения и регистрация ипотеки 
в пользу банка. Юникредит-банк предоста-
вит в целях рефинансирования не более 80% 
от стоимости квартиры или апартаментов, 
приобретенных по программе на покупку 
или строительство. Сбербанк выдаст для по-
гашения уже выплачиваемой ссуды не боль-
ше наименьшей из величин — остатка ос-
новного долга по первому кредиту 80% оце-
ночной стоимости залога — кредитуемой 
квартиры или имеющегося в собственности 
заемщика жилья.

Таким образом, чтобы сменить валюту 
кредита, заемщик должен будет провести 
процедуру рефинансирования ссуды. «Заем-
щик должен будет снова подтвердить свою 
платежеспособность и продемонстриро-
вать, что предмет залога удовлетворяет не-
обходимым требованиям, — указывает Ан-
дрей Туманов.— То есть нужно сделать но-
вую оценку жилья, заново собрать все справ-
ки, пройти андеррайтинг, за счет нового кре-
дита погасить имеющийся кредит, зарегист-
рировать погашение предыдущей ипотеки 
и зарегистрировать новую ипотеку. Исклю-
чением является страховка, которую можно 
будет просто переоформить». Райффайзен-
банк указывает, что примерные расходы на 
оценку квартиры будут составлять 4,5–6 тыс. 
рублей в зависимости от тарифов оценочной 
компании. Личное страхование обойдется 
заемщику примерно в 0,5% от стоимости кре-
дита, увеличенной на 10%, имущественное 
страхование — 0,2% от рассчитанной таким 
же образом стоимости залога. Кроме того, за-
емщику нужно будет выплатить регистраци-
онные сборы.

Что потребуется
Рефинансирование может быть сопряжено 
для банка с дополнительными расходами на 
формирование резервов по ссудам, поэтому 
получение такого кредита вряд ли будет очень 
простым для заемщика. В частности, банки бу-
дут предъявлять повышенные требования и 
к заемщику, и к объекту недвижимости. Сбер-
банк, например, готов рефинансировать кре-
диты другого банка только при условии пер-
воначального взноса в размере не менее 50%.

Наверное, основные сложности при пере-
воде кредита из одной валюты в другую, точ-
но так же, как и во всех программах рефинан-
сирования, будут связаны с регистрацией за-
лога. «Могут возникнуть вопросы по залогу: 
требования нового кредитора бывают труд-
новыполнимыми,— предупреждает зампред 
правления Международного банка развития 
Светлана Бахарева.— Не все банки соглаша-
ются на последующий залог недвижимости, 
заложенной в первом банке-кредиторе, а дру-
гого актива у заемщика может не оказаться».

Есть два основных варианта решения воп-
роса — согласие первичного кредитора на 
повторную ипотеку или снятие обремене-
ния после погашения кредита. Обычно пер-
вичные кредиторы не соглашаются предоста-
вить последующую ипотеку, ведь это несет 
для них дополнительные риски потери зало-
га или части его стоимости. Поэтому обычная 
практика — снятие обременения после того, 
как первый кредит уже погашен. Как прави-
ло, снятие обременения занимает в среднем 
один-два месяца. Ожидание будет сопряжено 
для заемщика с дополнительными расхода-
ми. «Новый банк может отказать в рефинан-
сировании, если сроки снятия обременения 
с объекта недвижимости первым банком пре-
вышают два месяца»,— говорит директор де-
партамента ипотечного бизнеса Локо-банка 
Ирина Дзюба. Банк может установить повы-
шенную ставку на период, пока с залога не бу-
дет снято обременение в пользу первого кре-
дитора. Например, Райффайзенбанк до регис-
трации ипотеки в свою пользу установит став-
ку по кредиту 12,5–14% годовых в зависимос-
ти от суммы первоначального взноса, спосо-
ба подтверждения доходов и того, получает за-
емщик зарплату на карту банка или нет. После 
регистрации залога ставки будут 11,5–13% го-
довых. Кроме того, банки могут предъявлять 
дополнительные требования к самому пред-
мету залога. Райффайзенбанк, например, при-
мет в залог только недвижимость, уже находя-
щуюся у заемщика в собственности.

Елена Мелованова

Курс рубля с начала года 
снижается, заставляя ипо-
течных заемщиков заду-
маться о переводе креди-
та из иностранной валюты 
в рубли. В этом случае за-
емщик сначала понесет 
убыток, ведь сумма креди-
та увеличится из-за курсо-
вой разницы. В то же время 
заемщик сможет защи-
титься от дальнейшего 
роста платежа. Однако в 
большинстве случаев, что-
бы поменять валюту кре-
дита, придется фактически 
брать новую ссуду и нести 
дополнительные расходы.

Валютный переполох
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— сектор рынка —

«Несколько лет назад запро-
сы на подобные объекты состав-

ляли примерно 5% от общего количест-
ва,— делится наблюдениями Елена Исков-
ских, директор департамента продаж Atlas 
Development.— Но за последние год-два их 
число увеличилось до 30–35%». Количество 
предложений, выводимое на рынок, этот 
спрос удовлетворить не может, подчеркива-
ет эксперт.

У Евгении Пановой, руководителя депар-
тамента загородной недвижимости Vesco 
Realty, цифры еще выше. «Сейчас каждый 
второй клиент просит дом с отделкой, же-
лательно новый и свежий,— говорит экс-
перт.— Раньше большая часть запросов бы-
ла по коттеджам без отделки либо под фи-
нишную. Сегодняшний покупатель насы-
тился процессом ремонта, прошел его не раз 
и помнит о трудозатратах и потерянном вре-
мени»,— добавляет госпожа Панова.

Сегодня дом «под ключ» является очень 
востребованным продуктом на загородном 
рынке, причем во всех сегментах, утвержда-
ет Луиза Улановская, руководитель департа-
мента маркетинга и продаж «Газпромбанк 
Инвеста». По ее данным, около 55% поступа-
ющих заявок на приобретение дома содер-
жит условие «купить полностью готовый 
объект», то есть не только с внешней, но и 
внутренней отделкой.

Чем выше бюджет покупки, тем больше 
вероятность того, что покупатель будет ис-
кать дом с максимальной отделкой, замеча-
ет Андрей Соловьев, руководитель отдела за-
городной недвижимости компании Knight 
Frank. А если рассматривать бюджет от 
$3,5 млн до $5 млн, то это обязательно долж-
ны быть дома «под ключ», добавляет эксперт.

С рынка такие дома уходят мгновенно: 
срок их реализации составляет меньше ме-
сяца, говорит Елена Исковских, так что даже 
их выход довольно трудно отследить, а уж го-
ворить о росте предложения и вовсе не при-
ходится. Пока с уверенностью можно ска-
зать одно: того, что появляется на рынке, яв-
но недостаточно для удовлетворения сущес-
твующего спроса, считает эксперт.

Кому это выгодно
Но сколько бы риэлторы ни рассказывали 
о том, как быстро продаются «дома для жиз-
ни», большинство девелоперов продолжают 
осторожничать и действовать с оглядкой в 
первую очередь на экономику проекта. Ведь 
неизвестно, как быстро можно будет про-
дать дом с той или иной отделкой, а деньги-
то уже потрачены.

Такие дома — это, в сущности, заморо-
женные деньги, считает Наталья Картавце-
ва, заместитель генерального директора 
ОПИН. По ее мнению, вложившись в отде-
лочные работы, застройщик увеличивает 
объем своих затрат в проект в полтора-два 
раза. «Как правило, выгоднее сначала про-
дать объект недвижимости и только потом 
выполнять ремонтные работы на средства, 
вырученные с продажи, чем делать инвес-
тиции в ремонт дома и ждать его реализа-
ции»,— уверена эксперт.

Другие эксперты видят в проектах с от-
делкой «под ключ» не только затраты, но и 
возможную прибыль. «При грамотном под-
ходе такие проекты вполне привлекатель-
ны как вложение средств, прибыль может 
сохраняться на уровне 25–30% в год и даже 
выше»,— полагает Алексей Артемьев, ди-
ректор департамента загородной недвижи-
мости Tweed.

«Инвестиционная составляющая высока: 
от 15% до 50%, иногда и выше»,— считает Ма-
рина Денискина, руководитель департамен-
та жилищного строительства «Гео Девелоп-
мент». Но и риски также очень высоки, напо-
минает она. Если неверно сориентировать-
ся в тенденциях покупательских предпоч-
тений, то можно попасть в ситуацию, когда 
объект будет выставляться на рынке дольше, 
чем предполагалось.

По мнению Елены Исковских, прибыль 
инвестора в таких проектах составляет 30% 
в год. Но ошибки с планировкой, стилис-
тикой внутренней отделки могут увели-
чить сроки экспозиции с одного-двух ме-

сяцев до года. «Соответственно, и доход-
ность снижается до 15% в год»,— подыто-
живает эксперт.

Решение вложиться в отделку может стать 
своего рода спасательным кругом для тех де-
велоперов, которые столкнулись с низкой 
ликвидностью своих объектов. Сам по себе 
вид и интерьер дома, готового к въезду, дейс-
твуют на покупателя куда лучше, чем оче-
редная акция, маскирующая обычное сни-
жение цен и вызывающая немало вопросов 
в духе «и что же у вас плохого?».

Если правильно организовать процесс, 
дополнительные инвестиции в отделку мо-
гут быть очень выгодными, подтверждает 
Евгения Панова. «Последние несколько биз-
нес-планов по этой тематике демонстриру-
ют плюс 15–20% к аналогичному проекту без 
отделки»,— добавляет она.

Фишки с собой
Пока еще дома «с начинкой» — продукт 
штучный, считают эксперты. Во-первых, 
угадать настроение и вкус покупателя — за-
дачка не из легких. Девелопер создал дом в 
стиле элегантной классики, а будущий жи-
лец как раз вернулся из Японии и теперь 
хочет, чтобы в его новом коттедже царил 
покой Востока.

Впрочем, если дом построен добротно, в 
отделке использованы качественные мате-
риалы и к делу привлечены профессиональ-
ные дизайнеры, знающие целевую аудито-
рию и умеющие предугадывать веяния мо-
ды, то покупатель на него найдется, и очень 
быстро, полагают эксперты. Но пока так 
строят немногие. Лишь каждый десятый та-
кой дом можно назвать ликвидным и конку-
рентоспособным, замечает Артур Имосян, 
руководитель отдела по работе с вторичной 
недвижимостью Villagio Estate.

Зачастую видно невооруженным гла-
зом, что дом сделан на продажу, рассказы-
вает руководитель департамента загород-
ной недвижимости Contact Real Estate Ал-

су Хамидуллина. «Это касается как отделоч-
ных материалов, так и выбранной стилис-
тики интерьера, которая совершенно не со-
здает ощущения уюта»,— делится наблюде-
ниями эксперт.

На рынке, впрочем, есть и другие при-
меры, сочетающие правильное располо-
жение, продуманный дизайн и функци-
ональность с обязательным наличием че-
го-то особенного, как выражаются риэлто-
ры, неких фишек. И все это предлагается по 
адекватной цене.

По рассказам специалистов Troika 
Estate, сейчас к продаже готовится дом, где 
обустроен бассейн с небольшим водопа-
дом. В другом особняке до мелочей проду-
маны не только планировка и отделка, но 
даже подобраны сочетания стиля, цвета и 
запаха для каждой из спален. «Такие дома 
продаются быстро, часто они вообще не вы-
ходят на открытый рынок»,— рассказывает 
директор департамента загородной недви-
жимости Troika Estate Евгений Дорсман. По 
его словам, в 2013 году именно таким об-
разом были проданы два дома в Жуковке, 
причем ради одного из них пришлось уст-
роить аукцион. Итоговая стоимость объек-
та превысила первоначальную на $1,5 млн.

Контакт с продюсером
Все это создает идеальные условия не для 
девелоперов, которые традиционно зара-
батывают на больших объемах, а для тех, 
кого Евгений Дорсман называет «продю-
серами». В зону их ответственности вхо-
дит полный цикл работ, начиная от инвес-
тиций и маркетинга и заканчивая строи-
тельством и дизайном интерьеров. «Если 
в поселке есть такие дома, то это увеличи-
вает его привлекательность для покупате-
лей»,— уверен эксперт.

Наверное, по этой причине на заверша-
ющей стадии строительства поселков боль-
шие девелоперы теперь приглашают «про-
дюсеров» для создания «правильных» до-

мов. Покупка участка с подрядом, строи-
тельство классического кирпичного дома, 
отделка и меблировка обойдутся примерно 
в $2 млн, подсчитали в Contact Real Estate.

Такой объект вполне реально продать за 
$4–5 млн. «Как правило, речь идет о пяти-де-
сяти таких проектах в поселке. Срок от на-
чала строительства до реализации проекта 
составит около года. «Соответственно, при-
быль с десяти проектов может составить 
около $15 млн в год»,— резюмирует Алсу Ха-
мидуллина.

Без риска и шума
Во всем цивилизованном мире премиаль-
ные дома предлагаются готовыми к про-
живанию, замечает Данил Куров, управля-
ющий партнер архитектурной студии Civil 
Architects. Вариантов всего два: это finishing 
— с отделкой полов, стен, кухни, санузлов 
— либо furnishing — «под ключ», с мебелью. 
«Думаю, и мы движемся по этому пути. Через 
три-пять лет загородные дома с отделкой бу-
дут восприниматься как норма»,— считает 
эксперт. С этим согласна Луиза Улановская: 
«Через несколько лет останутся лишь немно-
гие, кто будет предлагать «бетонную коробку 
без стен и полов».

Андрей Муравьев, руководитель депар-
тамента загородного жилья «НДВ-Недвижи-
мости», напоминает, что помимо прочих у 
домов «под ключ» есть одно немаловажное 
достоинство: это наименее рискованная 
покупка. Да, стоимость такого дома всерь-
ез уже не вырастет, так что в качестве ин-
вестиций он не подходит. Но для тех, кто 
подбирает дом для своей семьи и не наце-
лен на реализацию собственных уникаль-
ных дизайнерских идей, это действитель-
но одно из самых безопасных и комфорт-
ных вложений.

Правда, надо оговориться, что все это 
справедливо в том случае, если по соседс-
тву не идет массовое строительство или от-
делка других домов. «Нет большого смыс-

ла покупать дом с отделкой на стройке»,— 
считает Иван Потапов, директор по прода-
жам ГК «Сапсан».

Направления  
национального тренда
Общий тренд последних лет на российском 
рынке — перетекание характеристик из бо-
лее высокого класса в более низкий. Ком-
форт- и бизнес-сегменты постепенно пере-
нимают многие характеристики элитного 
жилья, например подземный паркинг, двух-
уровневые квартиры, террасы, панорамное 
остекление. В связи с этим в течение двух-
трех лет стоит ожидать появления загород-
ных домов комфорт- и бизнес-классов с отде-
лкой, полагает господин Куров.

С этим согласна директор департамента 
розничных продаж группы ПСН Екатери-
на Тейн: «В экономклассе уже сегодня дома 

”
под ключ“ очень востребованы, ведь зачас-

тую после приобретения дома у людей прос-
то нет возможностей и времени делать ре-
монт, поэтому им проще получить полно-
стью готовый продукт». Эксперт также напо-
минает о категории покупателей, которые 
продают городскую квартиру, чтобы пере-
ехать за город. Для них, безусловно, намно-
го удобнее въезжать сразу в новый, отремон-
тированный дом. «Думаю, что такие дома в 
экономклассе даже расширяют аудиторию 
потенциальных покупателей»,— резюмиру-
ет госпожа Тейн.

По данным Евгении Пановой, в комфорт- и 
экономсегментах уже появляются подобные 
предложения и активно продаются. «В любом 
сегменте загородного рынка дома 

”
под ключ“ 

— это востребованный продукт с большим бу-
дущим»,— не сомневается эксперт. Ведь боль-
шинству покупателей, переживших муки от-
делки в городской квартире, не хочется во-
зиться еще и со своим вторым домом — прос-
то не остается сил на саму жизнь.

А именно она сегодня в тренде.
Марта Савенко

Как важно быть готовым
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В готовых домах поселка  
«Миллениум Парк» освещение 
является частью интерьера

В поселке «Гринфилд» особое 
внимание уделяют инсоляции

В деревянных коттеджах поселка 
«Золотой ключик» сам материал 
строительства становится  
элементом отделки
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дом инвестиции

— оазисы —

Восток впереди
Москва — город крайне агрессивный, 
многократно окольцованный и про-
резанный загруженными магистра-
лями, перенаселенный людьми и ав-
томобилями. И при этом один из са-
мых озелененных в мире. Площадь 
зеленых насаждений в старых грани-
цах составляет около 34 тыс. га — это 
треть от всей территории города.

В 2007 году столица России вош-
ла в тройку самых зеленых столиц 
Европы вместе с Лондоном и Бер-
лином. Для сравнения: в Москве на 
каждого жителя приходится около 
20 кв. м зеленых насаждений, а, к 
примеру, в Париже — всего 6 кв. м. 
И уж, конечно, ни в Париже, ни в 
Лондоне нет ничего сравнимого с 
национальным парком «Лосиный 
остров», площадь которого в грани-
цах МКАД превышает 3 тыс. га, а все-
го он занимает более 12 тыс. га.

Экологи такими показателями, 
правда, все равно недовольны и за-
являют, что треть от всей террито-
рии — это мало, да и содержание 
московских парков хоть и улучши-
лось за последние годы, все-таки ос-
тавляет желать лучшего. Тем более 
что на их территорию то и дело пы-
таются покуситься застройщики 
жилья. Еще бы, такой козырь — жи-
лой дом в парковой зоне!

И такие примеры есть — доста-
точно вспомнить жилой комплекс 
Green Hills на Андреевской набе-
режной между Нескучным садом и 
природным заказником «Воробье-
вы горы» или ЖК «Зодиак», распо-
ложенный в 30 м от парка «Покров-
ское-Стрешнево». Но все это объ-
екты, построенные именно рядом 
с парками, а внутри парковых зон 
строительство запрещено.

Если судить по площади круп-
ных парков, то самый зеленый ок-
руг Москвы — Восточный, и не 
только благодаря «Лосиному остро-
ву». Здесь расположены Измайловс-
кий, Терлецкий парки, «Сокольни-

ки» и Кусково. Общая площадь озе-
ленения превышает 6 тыс. га.

Зеленая десятка
«Ъ-Дом» попросил экспертов ведущих 
риэлторских компаний подсчитать, 
сколько стоит квадратный метр на 
вторичном рынке жилья рядом с са-
мыми крупными парками столицы 
(от 100 га), расположенными внутри 
Кольцевой автодороги. По итогам это-
го подсчета был составлен топ-10 мос-
ковских парков исходя из стоимости 
квартир в домах, расположенных не 
далее 1 км от границ зеленых зон — 
от самых дорогих к самым дешевым.

Кроме того, эксперты рассказали 
и о новостройках последних лет, воз-
водимых или уже возведенных на та-
ком же удалении от крупнейших пар-
ков столицы. В исследовании приня-
ли участие компании «Инком-Недви-
жимость», «Азбука жилья», «Метриум 
Групп», Blackwood, МИЦ, «НДВ-Недви-
жимость», ОПИН, ПСН, Delta Estate.

Парк Горького, ЦАО, общая 
площадь — 100 га. Без преувеличе-
ния можно сказать, что это одно из 
самых популярных мест отдыха сре-
ди молодежи. Здесь проводится ог-
ромное количество развлекатель-
ных мероприятий на любой вкус: за-

нятия йогой под открытым небом, 
концерты, ярмарки, экофестивали, 
различные мастер-классы, а зимой 
здесь работает самый большой в Ев-
ропе каток. Кроме того, в границах 
парка расположен Нескучный сад.

Что касается цен на жилье, то не на-
до забывать, что эта территория рас-
положена в самом центре Москвы, по 
соседству с так называемой золотой 
милей, и стоимость квартир здесь из-
начально высокая. Поэтому неудиви-
тельно, что средняя стоимость квад-
ратного метра на вторичном рынке 
жилья на территории района Якиман-
ка, примыкающего к Парку Горького, 
составляет 343 тыс. рублей, а в ново-
стройках — 432 тыс. рублей.

Из новостроек можно отметить 
только что завершенные комплек-
сы апартаментов Clerkenwell House 
(930 м до парка, от 413 тыс. рублей за 
1 кв. м) и «Николаевский дом» (400 м 
до парка, от 426 тыс. рублей за 1 кв. м).

Природный заказник «Воробье-
вы горы», ЗАО, 106 га. Цены на квар-

тиры в домах, расположенных вбли-
зи природного заказника «Воробье-
вы горы», ненамного уступают лидеру 
«десятки». В первую очередь данный 
уровень цен обусловлен престижнос-
тью места: на набережной Москвы-
реки, поблизости расположены ста-
дион «Лужники», киноконцерн «Мос-
фильм», МГУ им. М. В. Ломоносова, 
Нескучный сад, президиум Россий-
ской академии наук. Эксперты счи-
тают, что негативные факторы, вли-
яющие на уровень цен на недвижи-
мость, практически отсутствуют.

Квадратный метр здесь в среднем 
стоит 334 тыс. рублей.

Из новостроек эксперты отмеча-
ют «Дом на Мосфильмовской» (800 м 
до парка, средняя стоимость 1 кв. м — 
450 тыс. рублей).

Парк «Крылатские холмы», ЗАО, 
175 га. К парку примыкает часть 
района Крылатское. На территории 
ландшафтного заказника «Крылатс-
кие холмы» расположена олимпий-
ская кольцевая велотрасса «Крылат-
ское». В непосредственной близости 
от парка находятся: конькобежный 
центр СК «Крылатское», гребной ка-
нал «Крылатское», дворец спорта «Ди-
намо», гольф-клуб и другие места для 
активного отдыха. Негативные факто-
ры, влияющие на уровень цен на не-
движимость, отсутствуют. Квадрат-
ный метр жилья вблизи парка стоит 
в среднем 260 тыс. рублей.

Матвеевский лес, ЗАО, 100 га. 
Непосредственно к Матвеевскому ле-
су, расположенному в Западном окру-
ге, примыкают жилые районы Очако-
во-Матвеевское и Фили-Давыдково. 
Кстати, именно здесь, на территории 
леса, расположена бывшая «ближняя» 
дача Иосифа Сталина. Уровень цен на 
недвижимость обусловлен удален-
ностью от центра и престижностью 
западного направления. Квадратный 
метр на прилегающих улицах стоит в 
среднем 257,5 тыс. рублей.

Серебряноборское лесничест-
во, СЗАО, 533 га. Самый крупный 
парковый объект в Западном адми-
нистративном округе. Уровень цен на 
жилую недвижимость на прилегаю-
щих к зеленой зоне улицах Крылатс-
кого и Кунцево несколько ниже, чем в 
других объектах, расположенных ря-
дом с парками ЗАО. Эксперты говорят, 
что это обусловлено удаленностью от 
центра. Серебряноборское лесничест-
во расположено на окраине столицы 
и вплотную прилегает к МКАД. К севе-
ру от лесничества расположена пром-
зона №64 «Строгино», но на ее терри-
тории отсутствуют вредные произ-
водства. Средняя стоимость квад-
ратного метра на улицах, прилега-
ющих к зеленой зоне,— 246,2 тыс. 

рублей. Из новостроек вблизи лесни-
чества можно отметить жилой ком-
плекс «Рублевские огни», сданный в 
эксплуатацию в прошлом году (800 м 
до парка, средняя стоимость 1 кв. м — 
238,5 тыс. рублей).

Парк Победы, ЗАО, 98 га. Единс-
твенный парк в нашем списке, чуть-
чуть не дотянувший до круглой циф-
ры 100 га. Но его значение не только 
для Западного округа, но и для всего 
города в целом трудно переоценить. 
Эксперты, однако, отмечают высо-
кий уровень шумового загрязнения, 
обусловленного тем, что Парк Побе-
ды с северной и южной сторон огра-
ничен железнодорожными путями. 
С южной стороны расположена же-
лезнодорожная станция Москва-Сор-
тировочная Киевская, с северной 
стороны проходит Кутузовский про-
спект (четыре полосы в каждую сто-
рону) и железнодорожные пути Бе-
лорусского направления. Таким об-
разом, несмотря на близость к цент-
ру, хорошие характеристики транс-
портной доступности и наличие ши-
роко известного парка поблизости, 
уровень цен на квартиры здесь ни-
же, чем в более удаленных запад-
ных районах. Квадратный метр сто-
ит 226,5 тыс. рублей.

Парк «Сокольники», ВАО, 594 га. 
Одно из культовых мест отдыха мос-
квичей. Несколько лет назад здесь 
была проведена масштабная реконс-
трукция, после чего «Сокольники» 
стали практически аналогом Парка 
Горького. Жилищный фонд на тер-
ритории района Сокольники, приле-
гающего к парку, не самый лучший: 
здесь не так много сталинских пост-
роек, преимущественно панельные 
дома и кирпичные хрущевки, но ве-
дется и точечное строительство ново-
го жилья. Очень хорошая транспорт-
ная доступность и развитая инфра-
структура, а кроме того, Сокольники 
исторически считаются одним из пре-
стижных районов. Все это и оказыва-
ет влияние на стоимость жилья.

Квадратный метр на вторичном 
рынке здесь покупателю обойдется 
в 200 тыс. рублей, в новостройках — 
244 тыс. рублей.

Серебряный бор, СЗАО, 300 га. 
Пожалуй, одно из немногих мест в 
столице, где организован пляжный 
отдых. К лесопарку, окаймленному со 
всех сторон Москвой-рекой, близко 
расположены районы Щукино, Стро-
гино и Крылатское.

Негативными факторами, влияю-
щими на уровень цен, являются вы-
сокая удаленность от центра города и 
отсутствие в пешей доступности стан-
ции метро. На правом берегу Моск-
вы-реки расположена промзона №64 
«Строгино», но на ее территории от-
сутствуют вредные производства.

Стоимость квадратного метра — 
199,7 тыс. рублей. Естественно, мы 
учитывали только многоквартир-

ные дома, а не коттеджи, которые сто-
ят намного дороже. Среди новостро-
ек можно отметить жилищные ком-
плексы «Альбатрос» (500 м до парка, 
средняя стоимость — 165 тыс. руб-
лей за 1 кв. м) и «Подсолнухи» (500 м 
до парка, средняя стоимость 1 кв. м — 
183,4 тыс. рублей).

Всероссийский выставочный 
центр, СВАО, 237,5 га. Останки-
но, примыкающее к ВВЦ, считает-
ся экологичным и богатым на зеле-
ные насаждения, так как к нему от-
носится и Ботанический сад, занима-
ющий треть района. Но не нужно за-
бывать об Останкинской башне, ко-
торая своим электромагнитным из-
лучением негативно влияет на окру-
жающую среду. В то же время здесь 
очень хорошо развита городская и 
спортивно-досуговая инфраструк-
тура. С транспортной доступностью 
тоже все в порядке, есть даже моно-
рельсовая дорога, 5 км которой отно-
сятся к территории района. Что каса-
ется жилищного фонда, то новых до-
мов здесь не очень много.

Стоимость квадратного метра на 
вторичном рынке составляет 197 тыс. 
рублей, в новостройках — 286 тыс. 
рублей.

Алешкинский лес, СЗАО, 240 га. 
К лесу примыкают улицы Северного 
Тушино, а сам он Московской кольце-
вой автодорогой разделен на две по-
ловины. Вредные производства ря-
дом отсутствуют. Уровень цен на вто-
ричное жилье, расположенное в не-
посредственной близости от леса, 
обусловлен удаленностью от центра 
Москвы и близостью к МКАД.

Другие парки
Итак, мы видим, что большинство 
парков с самым высоким уровнем 
цен на жилье на прилегающих ули-
цах расположено в Западном округе. 
Если бы в ЦАО помимо Парка Горь-
кого были другие большие парки, 
то именно они заняли бы верхние 
строчки рейтинга, поскольку тра-
диционно в центре, хоть и не таком 
богатом зелеными насаждениями, 
квадратный метр намного дороже, 
чем в более удаленных районах.

В рейтинг не вошли парковые зо-
ны, которые называют легкими сто-
лицы,— Битцевский парк и «Лоси-
ный остров», излюбленные места 
для прогулок Коломенское, Кусково, 
Измайловский и Филевский парки. 
Жилье рядом с этими зелеными зо-
нами стоит дешевле, и тем, чей бюд-
жет ограничен, а свежий воздух ря-
дом с домом — осознанная необхо-
димость, стоит обратить внимание 
на эти районы.

Марта Савенко

Метры при парках
Всем хочется время от времени дышать воздухом, а не смогом. 
 Поэтому неудивительно, что в запросах покупателей и арендаторов 
московского жилья не последнее место занимает наличие поблизос-
ти парковой зоны. Мы составили топ-10 крупных столичных парков, 
вблизи которых можно купить квартиру на вторичном рынке.

Монолитно-кирпичный  
«Дом в Сокольниках», построенный  
в 2007 году, расположен всего  
в 360 м от южной границы парка

Квадратный метр в пентхаусах ЖК 
«Зодиак» оценивается в 346,5 тыс. 
руб., что сопоставимо по стоимости 
на вторичном рынке в историческом 
центре Москвы

Жилой комплекс премиум-класса 
Green Hills соседствует не только 
с двумя парковыми зонами,  
но и с Третьим транспортным кольцом

Гр
и

Го
р

и
й

 С
о

б
Ч

е
н

к
о

С
е

р
Ге

й
 к

и
С

е
л

е
в

С
е

р
Ге

й
 к

и
С

е
л

е
в



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 27 марта 2014 №13    

дом инвестиции
9

— правила игры —

Обратная тенденция
С каждым годом предпродажи, или 
бронирование, становятся все ме-
нее популярными у элитных за-
стройщиков. «Раньше этот инстру-
мент использовался прежде все-
го для привлечения финансирова-
ния на раннем этапе, в настоящее 
время застройщики, как правило, 
предпочитают привлекать банков-
ское финансирование по ставке 14–
16% в рублях, а не дисконтировать 
цену в два раза для первых поку-
пателей»,— говорит руководитель 
отдела городских продаж департа-
мента жилой недвижимости Knight 
Frank Ольга Тараканова. Однако 
так было далеко не всегда. Большая 
часть знаковых элитных проектов 
в Москве была продана еще на ран-
ней стадии строительства, включая 
«Парк Палас», «Садовые кварталы», 
«Литератор» и «Итальянский квар-
тал». Более того, все крупные и не 
очень застройщики использовали 
предпродажи перед официальным 
запуском проекта. К примеру, «Ита-
льянский квартал» или Barkli Park 
были полностью распроданы еще 
до окончания работ.

Все зависит от того, какими средс-
твами оперирует девелопер: собс-
твенными или заемными, объясня-
ет генеральный директор компании 
«Метриум Групп» Мария Литинец-
кая. По ее словам, девелоперу, обре-
мененному кредитными обязательс-
твами, выгоднее начать продажи на 
ранней стадии строительства, чтобы 
быстрее привлечь средства. В этом 
случае есть смысл заманивать посто-
янных клиентов скидками или дис-
контом. Если же девелопер реализу-
ет проект на собственные средства, 
то ему выгоднее начинать продажи 
на более поздних стадиях строитель-
ства, когда объект уже осязаем и сто-
имость квадратного метра сущест-
венно выше. Более того, как отмеча-
ет коммерческий директор корпо-
рации «Баркли» Екатерина Фонаре-
ва, в сегменте элитной недвижимос-
ти часто квартиры выходят на прода-
жу по ценам как в готовом доме, хотя 
бывают и исключения. В результате 
в новом проекте ЖК Barkli Residence 
до момента выхода на монолитные 
работы наземного уровня было реа-
лизовано 30% квартир.

В целом, по словам директора 
департамента элитных новостро-
ек агентства эксклюзивной недви-
жимости «Усадьба» Натальи Немча-
ниновой, очень немногие элит-
ные новостройки выходят в прода-
жу уже на стадии котлована. «Те же 
проекты, которые начинают прода-
жи на столь ранней стадии строи-
тельства, выставляют очень неболь-
шой пул квартир, причем не са-
мых ликвидных. Наиболее востре-
бованные предложения — кварти-
ры большой площади, пентхаусы — 
появляются позже, когда повыша-
ется стадия строительства, а вместе 
с ней и цена квадратного метра»,— 
объясняет она.

Однако купить элитную кварти-
ру на стадии котлована не так прос-
то: в основном девелоперы предпо-
читают использовать механизм за-
крытых продаж. По словам дирек-
тора департамента продаж Rossmils 
Investments Екатерины Токий, как 
правило, у каждого девелопера есть 
группа лояльных покупателей, го-
товых инвестировать в покупку не-
движимости на стадии котлована. 
«На ранней стадии строительства, 
когда идут так называемые закры-
тые продажи, дисконт предлагают 
почти во всех проектах. Период этот 
недолгий, поскольку, как только от-
крываются официальные прода-
жи, цены вырастают»,— говорит за-
меститель генерального директора 
по работе с ключевыми клиентами 
SOHO Estate Наталия Голованова. 
По ее словам, до открытия офици-
альных продаж квартиры предла-
гаются с дисконтом 25–55% по срав-

нению с конечными ценами пост-
роенного дома и 15–25 % по сравне-
нию с периодом официального на-
чала продаж.

Перспективы инвестиций
Если решиться купить элитную но-
востройку все-таки на стадии стро-
ительства, то рассчитывать на высо-
кую доходность не стоит. По словам 
управляющего партнера Contact 
Real Estate Дениса Попова, если в 
целом раньше доходность инвес-
тора в жилую недвижимость скла-
дывалась как из роста рынка, так 
и за счет изменения стадии стро-
ительства, то сегодня роста рынка 
фактически нет — остается толь-
ко прибыль от стадии строительс-
тва. Поэтому рассчитывать на до-
ходность выше 10–15% годовых не 
стоит. Для сравнения: по данным 
Дениса Попова, покупка недвижи-
мости в Barkli Virgin House принес-
ла покупателям доходность всего 
12,3%: одна и та же квартира на ну-
левом этапе в марте 2011 года стои-
ла $5,32 млн, а сегодня — $5,97 млн. 
В жилом комплексе «Литератор» 
рост стоимости составил 10,28%: 
покупка квартиры на нулевом эта-
пе в январе 2012 года обходилась в 
$2 млн, а сейчас та же квартира сто-
ит $2,2 млн. В свою очередь, в жи-
лом комплексе «Бурденко, 3» цены 
выросли на 10,11%: покупка кварти-
ры на нулевом этапе в январе 2011 
года составляла $2,9 млн, а сейчас 
она же стоит $3,2 млн.

Впрочем, по словам Марии Ли-
тинецкой, на растущем рынке при 
благоприятной экономической ат-
мосфере можно рассчитывать на 
рост цен в среднем на 30%. Напри-
мер, стоимость квадратного метра 
в ЖК «Садовые кварталы» на началь-
ном этапе составляла порядка $10–
12 тыс., сейчас — около $18 тыс. 
Продажи в «Итальянском квартале» 
стартовали с $6 тыс. за 1 кв. м. Сей-
час в проекте остались только квар-
тиры с террасами стоимостью $18–
20 тыс. за 1 кв. м. По данным Еле-
ны Фонаревой, рост зависит от двух 
факторов: во-первых, от повыше-
ния стадии готовности комплекса 
— как правило, не более 20–25%, а 
во-вторых, от состояния рынка. Од-
нако другие участники рынка пред-
лагают более позитивные сцена-
рии. По словам Ольги Таракановой, 
в последние два года мы можем 
смело говорить о росте цен в долла-
рах минимум на 30% при консерва-
тивном прогнозе и на 100% — при 
оптимистичном развитии рынка. 
Как отмечает эксперт, среди инвес-
торов, которые уже имели положи-
тельный опыт возврата вложений 
с огромной прибылью (100–200%), 
начальная стадия реализации — са-
мое благодатное поле, поскольку 
всегда можно выбрать действитель-
но лучшие квартиры и по видовым 
характеристикам, и по планировоч-
ным решениям, и по цене, а поку-
пая пул квартир, можно получить 
отличную скидку.

Как подтверждает генеральный 
директор риэлторской компании 
«Магистрат», входящей в ГК «Инте-
ко», Алексей Болдин, многие част-
ные инвесторы в сегменте дорогой 
недвижимости идут на повышение 
уровня объекта. «Например, люди 
купили у нас квартиру в ЖК 

”
Чем-

пион парк“, потом в ЖК Dominion 
и, наконец, в ЖК 

”
Садовые кварта-

лы“. У нас доля повторных покупок 
с учетом тех, что совершены други-
ми людьми, но по рекомендации 
наших клиентов, составляет около 
25%»,— говорит эксперт. По словам 
директора по продажам компании 
Vesper Натальи Шичаниной, стои-
мость может вырасти до 30% после 
завершения строительства, но роста 
цен в полтора-три раза, как это было 
до кризиса, сейчас все-таки нет.

Гораздо больше можно зарабо-
тать при инвестициях в элитные 
апартаменты. По словам Екатери-
ны Токий, стоимость апартаментов 

в среднем на 15–20% ниже стоимос-
ти квартир в том же районе — это 
позволяет апартаментам быть до-
ступной и интересной альтернати-
вой в данном сегменте.

Еще один способ увеличить до-
ходность — это вложиться в про-
блемный объект. К примеру, как 
напоминает Денис Попов, высо-
кая доходность «Садовых кварта-
лов» и ЖК «Афанасьевский» объяс-
няется тем, что у проектов был тя-
желый старт: вначале оба они были 
временно заморожены, после че-
го застройщики были крайне заин-
тересованы в привлечении денеж-
ных средств покупателей. Поэтому 
первоначальные цены были очень 
инвестиционно привлекательны-
ми. Наибольшую доходность по-
лучили инвесторы, которые не по-
боялись вложить средства в такие 
сложные проекты с некоторыми 
временными проблемами, и полу-
ченная ими прибыль — это своего 
рода премия за риск.

Без обманутых
В целом задержка в реализации 
элитного проекта — это далеко не 
редкость. По словам управляюще-
го директора «ЗИП Реалти» Евге-
ния Скоморовского, большинство 
крупных элитных проектов постра-
дали в кризис. «Элитные застрой-
щики одними из первых столкну-
лись с оттоком средств потенциаль-
ных покупателей, довольно боль-
шое число сделок было приоста-
новлено, кредитные линии при-
крыты, что привело к временной 
заморозке проектов»,— говорит эк-
сперт. Так, строительство элитно-
го дома по адресу Новый Арбат, 27 
шло с задержками в несколько лет, 
но в итоге дом был возведен, все по-
купатели получили свои кварти-
ры. Как отмечает Мария Литинец-
кая, всегда существует опасность, 
что возведение дома будет заморо-
жено или объект превратится в дол-
гострой. Поэтому, прежде чем вкла-
дывать средства в элитную кварти-
ру на ранней стадии строительства, 
необходимо обратить внимание на 
несколько моментов: репутацию 
девелопера, источник финансиро-
вания, участие в проекте финансо-
вых организаций и статус земель-
ного участка.

Один из показателей надежнос-
ти проекта — участие в нем круп-
ных банков, таких, как Сбербанк 
или ВТБ. Это гарантия того, что фи-
нансирование не прекратится и 
дом будет построен вовремя. Если 
же проект возводится на собствен-
ные средства девелопера, которые 
могут внезапно закончиться, или 
финансируется малоизвестным 
банком, который может закрыться, 
то есть риск, что проект будет замо-
рожен на длительное время. Кроме 
того, зачастую те же банки, которые 
финансируют застройщика, предо-
ставляют покупателю ипотеку, что 
является определенной гарантией 
исполнения обязательств.

В целом, по словам экспертов, 
рынок элитных новостроек стал 
полностью цивилизованным. «В 
нашей практике за более чем де-
сять лет работы с жилой недвижи-
мостью не было ни единого случая 
с обманом инвесторов. Наши кли-
енты всегда получали квартиры, ко-
торые покупали. В наши дни веро-
ятность оказаться обманутым доль-
щиком вообще равна нулю, так как 
сделки осуществляются в соответс-
твии с ФЗ-214 по ДДУ с регистраци-
ей в Росреестре. Возможны неболь-
шие задержки по срокам сдачи объ-
екта, особенно крупномасштабно-
го, но ни о каких двойных прода-
жах или банкротствах застройщи-
ков, к счастью, уже можно не вол-
новаться»,— говорит Ольга Тара-
канова. По словам руководителя 
блока реализации недвижимости 
бизнес- и элит-классов компании 
«БЕСТ-Новострой» Оксаны Дивее-
вой, раньше считалось, что проект 
неудачный, если в нем к моменту 
сдачи дома оставались непродан-
ные квартиры. Сейчас ситуация из-
менилась и девелоперы по-друго-
му составляют графики продаж, ос-
тавляя на этап завершения стройки 
не менее 25–30% от общего объема 
квартир. «Это приближает нас к ци-
вилизованному рынку, так как ни 
в одной развитой стране мира нет 
такой практики, когда в строящем-
ся доме все квартиры распроданы и 
100% оплачены до конца строитель-
ства, и при этом без отделки»,— до-
бавляет эксперт.

Алексей Лоссан

Элитные дольщики
Традиционно на московском рынке недвижимости практически все 
квартиры в жилых комплексах раскупаются еще до окончания строи-
тельства. Однако в элитном сегменте наблюдается обратная тенден-
ция: не более половины квартир продается до завершения работ, 
и чтобы попасть в число элитных дольщиков, придется постараться.
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Даже в готовых элитных домах,  
как правило, остаются  
нераспроданные квартиры
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дом зарубежная недвижимость

— курорты —

Домик у моря
Курортная недвижимость — сег-
мент особый. Каждый человек рано 
или поздно начинает думать о доми-
ке у моря. В мечтах обычно счастли-
вый владелец спускается с террасы 
на пустынный пляж… А как проис-
ходит на самом деле? Как известно, 
стоимость жилья на первой линии 
в большинстве случаев выше анало-
гичных объектов в удалении от пля-
жей. Но вот собственная полоска по-
бережья — недостижимая мечта: в 
соответствии с международными за-
конами любые пляжи являются об-
щественными зонами.

Притом что, по оценкам риэлто-
ров, именно такие предложения инте-
ресуют состоятельных россиян, боль-
шинство иностранных покупателей 
в качестве критериев выбора рассмат-
ривают качество строительства, ви-
довые характеристики, инфраструк-
туру. К тому же у жилья на первой ли-
нии помимо высокой стоимости есть 
и другие недостатки. Это в первую оче-
редь необходимость чаще ремонтиро-
вать дом из-за повышенной влажнос-
ти и соли. Существенным минусом 
для многих является большое коли-
чество туристов, которые проводят 
время на море, иногда в непосредс-
твенной близости от домовладения.

По мнению президента между-
народного агентства недвижимос-
ти Gordon Rock Станислава Зинге-
ля, «в случае с элитной недвижимос-
тью особую роль играет эксклюзив-
ность. Понятие эксклюзивности от-
носится и к морю, общедоступному 
в иных местах. То есть существен-
ное значение играет не само море, 
а эксклюзивный доступ к нему, что 
обеспечивается собственным учас-
тком побережья или же, как ми-
нимум, закрытым пляжем. Во всех 
иных случаях общедоступные учас-
тки побережья обладают второсте-
пенной ценностью для владельцев 
эксклюзивных особняков. Помимо 

этого важную роль играют качество 
отделки и эксклюзивный дизайн». 
Но нужно принимать во внимание, 
что во многих странах, например в 
Европе, приобрести виллу с собс-
твенным пляжем практически не-
возможно: на все пляжи должен 
быть обеспечен публичный доступ.

Тем не менее предпочтения по-
купателей элитной курортной не-
движимости, по данным Knight 
Frank, в настоящее время распре-
деляются следующим образом: око-
ло 70% покупателей предпочитают 

традиционно первую линию, около 
30% готовы рассматривать предло-
жения дальше — в пределах 2–3 км 
от моря, и лишь единицы покупают 
на удалении 5–20 км и дальше. При 
этом именно последняя категория 
покупателей формирует тенден-
цию: эксперты отмечают, что мно-
гие покупатели верхнего ценово-
го сегмента начали рассматривать 
проекты в удалении от моря, ес-
ли они соответствуют их представ-
лениям о качестве строительства, 
приватности и комфорте. Наметив-
шийся рост спроса вдохновляет де-

велоперов на создание разнообраз-
ных концепций проектов без при-
вязки к побережью.

Юлия Овчинникова, дирек-
тор по зарубежной недвижимости 
IntermarkSavills, рассказывает: «В ос-
новном покупатели стремятся быть 
в пешей доступности от моря. Одна-
ко бывают люди, которые не очень 
любят море, им важно иметь краси-
вые виды. При этом до моря они го-
товы ездить 10–15 минут на машине. 
Например, это могут быть семьи с де-
тьми, которые переезжают на посто-

янное жительство — им важнее бли-
зость к школам, нежели к морю».

В качестве удачного проекта курор-
тной недвижимости в удалении от 
моря, но в местах, традиционно счи-
тающихся пляжными, Елена Юргене-
ва, директор департамента элитной 
жилой недвижимости Knight Frank 
Russia & CIS, приводит курорт Minthis 
Hills на Кипре. «Это низкогорный ку-
рорт, который находится на высоте 
около 500 м над уровнем моря, и од-
новременно с этим до чистейшего 
пляжа в Лачи всего 20 минут. Курорт 
расположен в заповедной зоне».

Таким образом, состоятельные 
покупатели компенсируют удален-
ность от моря хорошей экологией, 
высоким уровнем сервиса и качес-
твом строительства, а также проду-

манной концепцией. Причем такие 
проекты могут быть созданы по все-
му миру. Например, семья Заал в Ду-
бае, используя современные техно-
логии озеленения, создала настоя-
щий оазис в пустыне.

Торжество технологий
Проект Al Barari — комплекс доро-
гих вилл в искусственном оазисе 
в пустыне, находится на площади 
13 201 тыс. кв. м по соседству с запо-
ведником Nad Al Sheba. Близость за-
поведника, во-первых, помогает под-
держивать в Al Barari более высокие 
экологические стандарты и собствен-
ный микроклимат, так как земли Nad 
Al Sheba лучше увлажнены и не за-
грязнены по сравнению с пустыней и 
даже некоторыми частями прибреж-
ных территорий. А во-вторых, статус 
заповедника дает гарантии жителям 
вилл, что перед их домами не постро-
ят новые высотные здания, которые 
закроют вид на перспективу Дубая и 
королевский дворец.

80% территорий занимают парки 
и сады, по оценкам девелопера про-
екта, общий объем инвестиций в са-
ды и водные конструкции составляет 
более $600 млн. Растения для проек-
та привозятся в Дубай со всего мира, 
на ферме, под которую выделена от-
дельная территория, их выращивают, 
адаптируют к климату и пересажива-
ют на территорию Al Barari, присоеди-
нив к системе полива. Стоимость под-
держания состояния растительности 
включена в эксплуатационные расхо-
ды, которые составляют примерно $8 
за 1 кв. м застроенной территории.

Кто и что покупает?
Семья Заал занимается этим проек-
том с 2005 года, сейчас закончена 
первая фаза, включающая 189 вилл 
с отделкой «под ключ» и 28 участ-
ков, на которых дома строятся с уче-
том пожеланий заказчика. Стои-
мость вилл «под ключ» начинается 
от $4,7 млн, площадь варьируется от 
1179 до 1530 кв. м. Размер участков 
— от 1000 до 2200 кв. м. Виллы поль-
зуются спросом у покупателей — в 
настоящий момент на продажу оста-
лось не более пяти вилл.

В части проекта, которая называ-
ется The Reserve и состоит из 28 учас-
тков под строительство вилл по ин-
дивидуальному дизайну, прода-

на половина. Площадь уже постро-
енных вилл составляет от 1200 до 
1800 кв. м, но их размер может быть 
увеличен по запросу покупателя. Де-
велопер возводит виллы в соответс-
твии с пожеланиями заказчика, от-
делку собственник может осущест-
вить самостоятельно или же заказать 
дизайн по проектам жены владельца 
компании Zaal Лесли Заал.

Территория земельных участков 
под эти виллы находится в диапазоне 
от 1200 до 14 000 кв. м. Цена готового 
здания под чистовую отделку начина-
ется от $3,6 млн, однако есть и демонс-
трационные виллы с отделкой, цена 
которых превышает $15 млн.

Самый значительный спрос на 
виллы в Al Barari приходится на по-
купателей из Юго-Восточной Азии 
— Индии, Пакистана, Сингапура, 
которые приобрели 35% объектов. 
На втором месте покупатели из Ев-
ропы (Великобритания, Германия, 
Швейцария, Франция) — 20%. Ин-
тересно, что жителей ОАЭ в проек-
те 10%, как, впрочем, и выходцев из 
стран СНГ и России.

Девелопер проекта подчеркивает, 
что, создавая Al Barari, он основывал-
ся скорее на представления о комфор-
те и безопасности, нежели о каком-то 
местном колорите. Хотя один из ас-
пектов восприятия роскоши жителей 
пустынь все же присутствует: больше 
всего в пустыне ценятся вода и расте-
ния, чего в проекте как раз очень мно-
го. При этом для жителей Европы и 
Америки наличие зелени является 
чем-то естественным. Если для жи-
телей пустынь растения сами по се-
бе представляют ценность, то чем же 
привлекает проект покупателей из 
тех стран, где леса и поля — обычная 
составляющая пейзажа?

В Al Barari очень высокий уровень 
безопасности, хотя расположение 
вилл внутри проекта предполагает со-
четание приватности и общения с со-
седями. Семья Заал особенно подчер-
кивает, что при разработке концеп-
ции проекта они делали акцент на со-
здании дружественного сообщества, 
в котором все общаются в рамках по-
селка. При этом до пляжей Дубая на 
машине ехать всего полчаса, что дает 
возможность жильцам выбирать сте-
пень публичности. Из собственной 
инфраструктуры комплекса нужно 
отметить фитнес-центр Body Language 
и ресторан The Farm, который пользу-
ется популярностью не только среди 
жителей искусственного оазиса, но и 
среди жителей Дубая.

Большинство покупателей приоб-
рели виллы для проживания с семь-
ей — по данным застройщика, кото-
рый не предоставляет услуг по сдаче в 
аренду объектов, на территории ком-
плекса есть всего несколько людей, 
которые сдают свою виллу в аренду. 
Арендная ставка за виллу в год — при-
мерно $135–$275 тыс. Таким образом, 
с точки зрения инвестиций продукт 
весьма спорный: без учета возможно-
го роста цен сроки окупаемости соста-
вят от 17 лет.

Оазис для всех
В планах — вторая очередь Al Barari, в 
которой подход к сервису и комфор-
ту будет сохранен, но изменится фор-
мат — станет более массовым. В бли-
жайшее время планируется строи-
тельство комплекса апартаментов 
The Apartments, продажи стартовали 
в начале года, а также SPA-комплекса 
в марте. В будущем на территории по-
явятся магазины и шестизвездный бу-
тик-отель. Кроме этого предполагает-
ся запуск кафе, ресторанов, кинотеат-
ра и еще 28 садов на всей территории.

С одной стороны, появление ком-
плекса, стоимость объектов в кото-
ром соответствует высоким миро-
вым стандартам, который находится 
в отдалении от моря и делает ставку 
на качество жизни и экологии, сви-
детельствует о том, что состоятель-
ные покупатели теперь ищут дру-
гие ценности — природу, сообщест-
во единомышленников и комфорт. 
Но, с другой стороны, рынок недви-
жимости Дубая, несмотря на возоб-
новление темпов роста в последние 
пару лет, все еще вызывает вопро-
сы у потенциальных покупателей 
— слишком серьезным было паде-
ние в кризис. Многие предпочли бы 
природу в сочетании со стабильнос-
тью рынка недвижимости, чтобы 
иметь хотя бы гипотетическую воз-
можность продать свой актив в бу-
дущем. С другой стороны, если биз-
нес-интересы покупателя связаны с 
Востоком или же не имеют четкой 
географической привязки, то поче-
му бы и не Дубай? Так как жители оа-
зиса смогут жить в атмосфере покоя, 
при этом имея возможность в любой 
момент доехать до города с его ноч-
ной жизнью, пляжами и магазинами 
примерно за полчаса.

Наталья Шевцова

Замки на песке
Как известно, состоятельные россияне предпочитают приобретать 
зарубежную курортную недвижимость на первой линии от моря.  
Но и в Европе, и в некоторых других странах это может создать до
полнительные сложности, такие, как отсутствие собственного пляжа. 
А что делать, если проект находится в удалении от моря, например 
вгорах? Какой будет концепция? А если… в пустыне?

Виллы Al Barari расположены  
посреди пустыни,  
в получасе езды от моря

В сады и систему водоснабжения 
инвестировано более $600 млн

Растения привозили со всего мира 
и, прежде чем высаживать,  
передерживали на ферме  
для акклиматизации

Полная приватность —  
отличительная черта проекта  
Al Barari
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«Все ждут политического 
разрешения ситуации. Це-

ны не падают и не поднимаются, ры-
нок замер. Единственное, что сейчас 
совершается: оставляют задатки по 
будущим сделкам. Но с договорен-
ностью, что в случае благополучного 
разрешения ситуации сделка продол-
жится, в противном же случае предус-
матривается возможность возврата 
задатка»,— говорит эксперт.

Остановка по требованию
Основная сложность работы на крым-
ском рынке — это закрытие реестра. 
Сейчас (на 15 марта 2013 года) все 
сделки по купле-продаже крымской 
недвижимости приостановлены, 
так как Киев заблокировал местные 
госреестры. Как объяснял министр 
юстиции Украины Павел Петренко, 
«в Крыму назначили своего минист-
ра юстиции и мы заблокировали до-
ступ к реестрам, чтобы сохранить ин-
формацию, потому что к ней пытают-
ся получить доступ неизвестные лич-
ности». В результате нотариусы, через 
которых оформляются сделки на ук-
раинском рынке, не могут принять 
документы. Заблокированными ока-
зались вещевые права на недвижи-
мое имущество, нормативно-право-
вые акты, исполнительное произ-
водство и персональные данные вла-
дельцев объектов. Так, покупатель 
не может узнать, наложен ли арест 
на квартиру, находится ли недвижи-
мость в ипотеке.

Как рассказали «Ъ-Дому» в крымс-
кой компании KCK Development, сдел-
ки провести невозможно, если речь 
идет о готовом объекте, однако все 
еще можно купить квартиру на ста-
дии строительства — для этого можно 
заключить предварительный договор 
у нотариуса. В таком случае покупате-
лю не нужно интересоваться наложе-
нием ареста или наличием обремене-
ний, потому что на первичном рынке 
такие риски отсутствуют. «Рынок вре-
менно остановился, так как сделки 
с недвижимостью не регистрируют-
ся. Цены не упали, и, по отзывам мес-
тных риэлторов, стоит ожидать рос-
та цен в Ялте и окрестностях, так как, 
по их мнению, увеличится приток 
российских покупателей, в том чис-
ле корпоративных»,— говорит Алек-
сей Голубович, член совета директо-
ров компании One Baltic Investment 
Group, реализующей проект жилого 
комплекса Diplomat в Ливадии.

Как будет развиваться ситуация с 
реестром дальше, местные игроки 
рынка не знают, однако предполага-
ют, что если Крым станет независи-
мым или войдет в состав России, то 
на полуострове будет создан новый 
реестр собственников, где будет соб-
рана необходимая для оформления 
договоров купли-продажи информа-
ция. В частности, нужные для этого 
данные сохранились у крымских чи-
новников. «В течение года все равно 
на крымском рынке будет переход-

ный период, когда сделки будут офор-
мляться по украинским законам че-
рез нотариусов»,— отмечают в KCK 
Development. Пока лазейка сущест-
вует, если оформить сделку с крымс-
кой недвижимостью в другом регио-
не Украины, где госреестры не забло-
кированы и у нотариусов есть доступ 
к необходимым данным, но практи-
чески сделать это не очень просто, 
так как для заключения сделки один 
из ее участников должен быть заре-
гистрирован в этом регионе страны. 
Кроме того, в будущем, если сделки 
будут проходить по российским зако-
нам, то изменится их правовое регу-
лирование. На Украине продажа не-
движимости облагается налогом в 
3%, а в России — 13%, но в обеих стра-
нах, если недвижимость находится в 
собственности продавца более трех 
лет, налог не взимается.

Вопрос перспективы
Несмотря на юридические трудно-
сти, большинство местных игроков 
прогнозируют, что если Крым войдет 
в состав России, то цены на местную 
недвижимость неминуемо вырастут. 
По данным KCK Development, в бли-
жайшие месяцы после этого мож-
но ждать роста цен, как минимум, 
на 30%. По словам Алексея Голубови-
ча, готовых к заселению объектов на 
побережье мало и любое увеличение 
спроса подтолкнет цены вверх. «Се-
вастополь также будет востребован 
из-за увеличения военного контин-
гента. Конечно, все это в случае, если 
по результатам референдума Крым 
присоединится к РФ»,— отмечает экс-
перт. Более того, по его данным, ранее 
сделки проходили в гривнах, но цены 
фиксировали в долларах. Теперь сто-
ит ожидать перехода на расчеты в руб-
лях и «неформально» — в наличных 
долларах. По словам Елены Юргене-
вой, если Крым останется в составе Ук-
раины, то существенных изменений 
на рынке недвижимости не произой-
дет — возможно, на полгода-год цены 
снизятся, а потом, вероятно, вернут-
ся к своим обычным значениям. «Ес-
ли Крым войдет в состав России, це-
ны могут вырасти, особенно в случае, 
если Москва решится на крупные ин-
вестиции и поможет местным влас-
тям наладить быт, здравоохранение и 
социальную инфраструктуру полуос-
трова»,— говорит эксперт.

Правда, потерять активы могут те, 
кто не оформил права собственности 
по украинским законам, а строил объ-
екты, размещал бизнес на аренде у го-
сударства или госкомпаний. «Аренд-
ные сделки могут оказаться пересмот-
рены или отменены, возможно, отде-
льные собственники и инвесторы 
пострадают. Новая власть должна бу-
дет принять серьезные меры для за-
щиты прав владельцев недвижимос-
ти, чтобы не распугать рынок»,— го-
ворит Алексей Голубович. По его сло-
вам, полеты украинских авиакомпа-
ний могут сократиться, на дороге мо-
гут возникнуть серьезные заторы на 
границе Украины с Крымом. Это при-

ведет к сокращению турпотока в се-
зоне-2014, возможно — на 20–30%, 
что тяжело отразится на экономи-
ке. Как отмечает партнер компании 
Hospitality Income Consulting Ната-
лья Розенблюм, изменения ситуации 
в Крыму уже негативно сказываются 
на туристическом потоке и загрузке 
отелей. Однако это характерно пока в 
краткосрочном периоде. «Пока в Кры-
му низкий сезон, поэтому отельная 
индустрия не так страдает. Однако ес-
ли в течение месяца ситуация не ста-
билизируется, то гостиничные объек-
ты недвижимости будут переживать 
ощутимый спад из-за уменьшения 
числа гостей»,— говорит она.

По словам руководителя арбит-
ражной практики, партнера адвокатс-
кого бюро «Юрлов и партнеры» Тимо-
фея Ермака, возникает и множество 
вопросов, касающихся судьбы прав 
граждан Украины и других стран на 
недвижимое имущество, находящее-
ся на полуострове. «Крым всегда счи-
тался удачным местом для вложения 
денежных средств в недвижимость, 
а соответственно, и количество ак-
тивов, имеющихся там у граждан на-
шей страны, украинцев и иностран-
цев, очень значительно, в связи с чем 
данный вопрос по-настоящему акту-
ален»,— говорит эксперт. По его сло-
вам, признание прав собственности 
владельцев недвижимости, в том чис-
ле в случае «цивилизованной» смены 
власти, является одной из фундамен-
тальных норм международного пра-
ва. В связи с чем опасаться того, что 
граждане Украины утратят свое иму-
щество в Крыму, не стоит, но из-за 
стремительного развития ситуации в 
данный момент даже нет законопро-
ектов, которые бы регламентирова-
ли процедуру переоформления прав 
на недвижимое имущество в связи с 
вхождением образующейся Крымс-

кой республики в состав России, го-
ворит эксперт. Впрочем, как поясня-
ют власти Крыма, право собственнос-
ти будет по-прежнему охраняться за-
коном и ранее возникшие права бу-
дут сохранены в полном объеме. Но 
так как нормы российского законода-
тельства отличаются от украинских, 
владельцам таких активов придет-
ся, несомненно, соблюсти несколько 
правовых процедур.

Так, можно предположить, что в 
случае присоединения Крыма к Рос-
сии там также будут действовать нор-
мы ФЗ РФ «О регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с 
ним» и со временем заработают мест-
ные отделения Росреестра. По словам 
адвоката межтерриториальной кол-
легии адвокатов «Клишин и партне-
ры» Дмитрия Васильченко, возмож-
но, собственникам ничего не гро-

зит, просто сведения из старого реес-
тра будут перенесены в новый. Если 
же вдруг возникнет такая необходи-
мость, собственники смогут подтвер-
дить свое право, представив правоу-
станавливающие документы: дого-
вор купли-продажи, дарения, реше-
ние суда, свидетельство и др. «Не по-
нятно, например, как и где будет ре-
гистрироваться право собственнос-
ти граждан иных государств, не при-
знавших результаты референдума (в 
первую очередь граждан Украины), 
возможные законы о национализа-
ции и пр. В случае обострения конф-
ликта угроза правам граждан иных 
стран многократно возрастает, как это 
случилось в таких регионах, как Косо-
во, Абхазия и Северный Кипр»,— пре-
дупреждает эксперт.

В случае вхождения Крыма в со-
став России собственникам домов, 
квартир и земельных участков рано 
или поздно придется получать доку-
менты, установленные именно рос-
сийским правом, а именно осущест-

влять государственную регистрацию 
прав на землю и недвижимость и вно-
сить данные о ней в Единый государс-
твенный реестр прав. Как обещают 
местные власти, для этого будет разра-
ботан упрощенный порядок перере-
гистрации прав, в соответствии с ко-
торым можно будет без больших фи-
нансовых и временных затрат поме-
нять украинские документы на сви-
детельство о регистрации права собс-
твенности российского образца. Как 
и в России, от собственников потре-
буется обратиться в Росреестр лич-
но или через представителя со специ-
альным заявлением, представив при 
этом правоустанавливающие доку-
менты, выданные ранее властями Ук-
раины. Сроки рассмотрения таких за-
явлений, скорее всего, будут стандар-
тными, однако понадобится ли при 
этом проводить кадастровый учет не-
движимости и осуществлять межева-
ние и кадастровый учет земельных 
участков, пока не ясно.

Алексей Лоссан

На особом положении
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Покупка недвижимости в непризнанных государс-
твах несет целый ряд рисков, начиная от претензий 
со стороны предыдущих владельцев земли и закан-
чивая исками в международных судах.  Более того, 
новообразованное государство далеко не всегда 
готово продавать объекты иностранцам.

Классическим примером проблемного рынка на непри-
знанной территории можно назвать рынок недвижимости Се-
верного Кипра. Кипр был разделен на две части в 1974 году, 
в результате восемь лет спустя была создана Турецкая 
Рес публика Северного Кипра, однако ее так и не признало 
ни одно государство, кроме Турции. Сегодня недвижимость 
на Северном Кипре, по словам управляющего директора 
«ЗИП Реалти» Евгения Скоморовского, как минимум, в два-три 
раза дешевле аналогичных объектов в южной части острова. 
«Дело в том, что на момент разделения страны все основные 
туристические объекты остались на севере острова, однако 
международное признание получила Республика Кипр, 
осно ванная греками-киприотами. Много лет цены на Кипре 
уверенно росли, скорректировавшись только в 2013 году по 
итогам кризиса в еврозоне и экономике Греции»,— объясняет 
эксперт. В итоге Северный Кипр стал раем для любителей 
рисковых инвестиций в недвижимость: многие инвесторы на-
деялись на будущий рост стоимости объектов. Тем более что 
большинство сделок происходит на севере острова в англий-
ских фунтах и в целом здесь действует система англий ского 
права. Ситуацию осложняет то, что только 16,7% объектов 
частной собственности на севере Кипра принадлежит тур-
кам-киприотам, а остальная недвижимость закреплена за 
грекам-киприотами, которые вынуждены были оставить свои 
дома в июле 1974 года. Часть объектов была продана туркам, 
но остальные семьи продолжают сохранять свои права, в том 

числе на землю. Поэтому покупка объекта на такой земле мо-
жет оказаться незаконной по нормам международного права.

Российские дипломаты неоднократно предупреждали 
соотечественников о рисках, возникающих при покупке 
недвижимости в северной части острова. С официальным 
заявлением по этому поводу выступал российский МИД, 
а на официальном сайте российского посольства на Кипре 
размещено соответствующее предупреждение. «Несмотря 
на оккупацию Турцией в 1974 году части территории Кипра, 
греки-киприоты продолжают сохранять право собственности 
на значительную долю находящейся на севере Кипра не-
движимости, что подкреплено законодательством Респуб-
лики Кипр»,— предупреждают дипломаты. По их данным, 
сделки с недвижимостью, а также инвестирование в объекты 
инфраструктуры, осуществляемое без учета существующих 
законных имущественных прав греко-кипрских владельцев, 
могут обернуться длительными судебными разбирательства-
ми и крупными штрафными санкциями вплоть до тюремного 
заключения на срок до семи лет. Более того, в соответствии 
с российско-кипрскими соглашениями вердикты кипрских 
судов признаются и подлежат исполнению на территории 
России. Это означает, что если законный владелец объекта 
киприот с южной части острова выиграет решение в суде, 
то отвечать россиянам по нему придется уже дома. Как это 
работает в действительности с британскими гражданами, 
продемонстрировало в 2010 году так называемое «дело Орам-
сов». Основными покупателями недвижимости на территории 
Северного Кипра являются британцы, которым, по разным 
данным, там принадлежит 5–7 тыс. объектов. В 2004 году 
греко-кипрский беженец Мелитис Апостолидис подал в суд 
на семью Орамс, построившую дом на принадлежащей ему 
земле. В июле 2010 года Апелляционный суд Великобри-

тании постановил уничтожить новую виллу и вернуть землю 
законному владельцу, а также оплатить судебные издержки. 
В итоге супруги Орамс должны были заплатить £750 тыс., но, 
опасаясь резкого оттока инвестиций из непризнанной страны, 
власти Северного Кипра взяли на себя выплату всех расходов.

По схожей схеме развивалась ситуация на рынке не-
движимости Абхазии. После грузинско-абхазского конф-
ликта грузинские семьи лишились своих объектов, однако, 
в отличие от турок-киприотов, не сохранили инструментов 
отслеживания статуса своих объектов. Более того, абхазские 
власти, несмотря на признание Россией независимости 
республики, не спешат привлекать инвесторов на местный 
рынок жилья. По действующему в республике законодательс-
тву иностранцы могут приобретать в собственность все виды 
недвижимого имущества, за исключением жилья. Купить дом 
или квартиру в Абхазии можно, но только оформив ее на 
местного жителя. Граждане Абхазии такие услуги радост-
но предоставляют, однако нередки случаи последующего 
отъема собственности. В связи с этим российские власти 
неоднократно просили руководство республики разобраться 
с этим вопросом. Правительство Абхазии каждый год обещает 
разрешить покупку жилья иностранцами, последний раз такой 
закон был анонсирован в феврале текущего года. Согласно 
законопроекту, иностранцы смогут покупать квартиры только 
в городских новостройках, все остальные сегменты рынка 
останутся для россиян недоступными. Стоит отметить, что 
на территорию Абхазии также не пускают российских граж-
дан с грузинскими фамилиями, следовательно, они в любом 
случае не смогут совершать сделки в республике. Более того, 
в Грузии действует закон «Об оккупированных территориях», 
который запрещает инвестиции и куплю-продажу объектов 
недвижимости в Абхазии и Южной Осетии.
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прямая  
речь

Вы бы купили  
недвижимость в Крыму?

Олег Сысуев, первый заместитель 
председателя совета директоров  
Альфа-банка:
— Нет, даже когда там было все спокойно, это 
было мне неинтересно. А сейчас, как мне ка-
жется, другие военно-политические пробле-
мы затмевают любой экономический интерес. 
Я был в Крыму всего однажды, в то время ког-
да Крым и Украина в целом сильно отставали 
в экономическом плане от России. И мне там 
было любопытно, но не более того. Жить там 
и покупать недвижимость я бы не стал.

Владислав Резник, первый зампред 
комитета Госдумы по финансовому рынку:
— В данный момент передо мной такой воп-
рос не стоит, но я полагаю, что приобретение 
недвижимости в Крыму, безусловно, станет 
более привлекательно и мотивированно для 
россиян. Но все зависит еще и от отраслей. 
Какие-то отрасли в Крыму будут, безусловно, 
привлекательны для инвестиций, какие-то — 
в меньшей степени. За этим надо будет вни-
мательно следить.

Александр Лебедев, председатель 
совета директоров ЗАО «Национальная  
резервная корпорация»:
— У меня, к сожалению, там есть недвижимость. 
К сожалению, потому что она нерентабельна. 
Причем была она такой и при Януковиче, и сей-
час. Так что нового прикупать я там не собира-
юсь. Не уверен, что все будет так просто и ли-
нейно, как многие думают. Итог референдума, 

пожалуй, ясен, но дальше, думаю, все  будет 
сложнее. Может, это будет расширенная авто-
номия под гарантии европейских государств 
или пакет экономической помощи.  Надеюсь, 
все сядут и договорятся. Но пока идет тоталь-
ный срыв сезона. И так-то там очень короткий 
сезон и плохая инфраструктура. Это даже, мяг-
ко говоря, не Турция, хотя и она-то не бог весть 
что. А уж когда там были эти донецкие бандиты 
предыдущей власти, это вообще был кошмар. 
И продать там недвижимость свою я не могу. 
Это попросту невозможно. Потому что все хо-
тят продать, но никто не хочет купить.

Анатолий Аксаков, президент 
ассоциации региональных банков «Россия»:
— Я крымчанин, у меня там есть задеклариро-
ванная недвижимость, оставшаяся в наследс-
тво от родителей. Крым для меня родное мес-
то. Знаю прекрасно, что цена на недвижимость 
теперь там будет только расти. До сих пор рос-
сияне активно не вкладывались в крымскую 
недвижимость из-за полной юридической не-
определенности владения. Теперь определен-
ность будет, бояться за свою недвижимость 
и оформлять ее на кого-то незачем. Так что по-
купать недвижимость в этом райском месте 
надо — и чем быстрее, тем лучше. По крайней 
мере, я уже стал присматриваться, чтобы рас-
ширить свое родовое имение.

Лев Новоженов, писатель, телеведущий:
— Пожалуй, нет, даже и раньше, безотноси-
тельно к нынешней ситуации, я бы там ничего 
покупать не стал. Я Крым очень хорошо знаю, 
раньше довольно часто там бывал, еще в де-
тстве ездил в «Артек», потом, когда стал жур-
налистом, ездил в Ялту, писал о Доме-музее 
Чехова, был на ялтинских фестивалях юмо-
ристических. Одна из жен была крымчанкой.

Но дело в том, что последние визиты туда 
были какие-то безрадостные: дорого и хамо-
вато. Теперь, когда есть возможность ездить 
куда угодно, например в ту же Черногорию, 
я предпочитаю там отдыхать. Там и дешевле, 

и море чище, и как-то комфортнее. Вряд ли 
много людей захочет сейчас в Крыму что-ни-
будь покупать, даже если он станет частью 
России. Там сейчас все нестабильно, Крым — 
предмет конфликтов, и не понятно, чем эти 
конфликты обернутся, какими столкновения-
ми, какими неприятностями. И эта неизвест-
ность еще долго будет пугать.

Алексей Мамонтов, президент 
Московской международной  
валютной ассоциации:
— Нет, наверное, собственность там не очень 
привлекательная, поскольку инфраструктура 
очень слабая, соответственно, это сулит допол-
нительные издержки. Плюс риски. Сейчас это 
такой же вопрос, как про валюту: покупать сей-
час или подождать, когда обвалится? Или поку-
пать, потому что станет еще дороже. Ну кто зна-
ет? Я считаю, что это вопрос рынка, когда ры-
нок определит цену. Покупать вне рынка — удел 
немногих людей: это либо, простите, лохи, ко-
торые действуют только по своим субъектив-
ным представлениям, либо, наоборот, очень 
искушенные люди. Остальным я бы советовал 
дождаться ясности — появится рыночная цена, 
тогда будет ясно.

Лев Рубинштейн, поэт и публицист:
— Ничего в Крыму я покупать не стал бы. 
 Прежде всего по известным экономическим 
и политическим причинам. В Крыму я бываю, 
к сожалению, нечасто и боюсь, что теперь бу-
ду ездить туда еще реже.

Олег Казаковцев, член комитета 
Совета федерации по бюджету  
и финансовым рынкам:
— Конечно, нет. И я думаю, что мало кто в усло-
виях политической неопределенности рискнет 
приобретать там недвижимость без острой не-
обходимости. За исключением только тех, кто 
там живет или планирует жить. Казалось бы, 
 пока рынок падает, вкладываться самое время. 
Но для любого здравого инвестора важны такие 

факторы, как политическая стабильность и пер-
спективы развития территории. Сейчас там нет 
никаких гарантий. Я не уверен, что там вообще 
будет ликвидность и я эту недвижимость или 
землю потом смогу продать. К тому же если 
Крым войдет в рублевую зону, то вы не покроете 
валютные риски. При покупке недвижимости 
в Черногории валютные риски минимизируют-
ся, потому что Черногория в еврозоне. Фор-
мально можно потерять только на росте цен 
и обслуживании. Даже вариант с Сочи сейчас 
лучше. Туда вы сможете уехать в любое время, 
получать там пенсию, отправить семью на от-
дых. Когда я 15 лет назад приехал в Сочи, то 
сказал себе, что это в последний раз. С точки 
зрения сервиса там было все печально. Но пос-
ле Олимпиады город изменился колоссально. 
Так что если покупать, то уж лучше здесь.

Игорь Юргенс, президент 
Всероссийского союза страховщиков:
— Я бы сейчас, безусловно, не покупал там 
недвижимость. Это просто нецелесообразно. 
Для меня, москвича, содержать что-либо толь-
ко ради двух с половиной-трех месяцев в году 
слишком дорого.

Гагик Закарян, 
президент Юниаструм-банка:
— И раньше у меня не было такого желания, 
и сейчас нет. Но я был в Крыму несколько раз, 
даже сравнительно недавно, и видел, какие 
красивые дома там построены среди гор и на 
побережье. С точки зрения природы и клима-
та это, конечно, очень хорошее место для жиз-
ни и инвестиций. В свое время там приобрели 
недвижимость немало простых российских 
граждан и бизнесменов. Для россиян бли-
зость Крыма всегда была привлекательным 
фактором: долететь можно очень быстро, осо-
бенно из Москвы. Да и сегодня этот регион 
ценят, так что, я думаю, было бы правильным 
туда вкладываться. К тому же если Крым ста-
нет российским, то наверняка цены на дома 
и землю подскочат.

Крымским риэлторам  
еще предстоит выстроить мосты  
в новую рыночную реальность
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