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Дом

На подмосковном рынке загородной недвижимости одним из самых необычных форматов являются тематические коттеджные поселки: девелопер 
предлагает собраться в одном месте любителям яхт, гольфа или рыцарских турниров. Однако для покупателя такие предложения всегда означают 
более высокую цену входа и дополнительные расходы на содержание, поэтому именно такие проекты оказываются приостановленными в кризис.

— оазисы—

Долгая традиция
В советское время тематические по-
селки с подачи государства стали 
местом проживания интеллиген-
ции или партийной номенклатуры: 
в Переделкино и «Советском писа-
теле» обитали литераторы, в Луци-
но — академики, в «Звездном город-
ке» рядом с ВДНХ — космонавты, в 
Серебряном бору — политическая 
элита и иностранные дипломаты, в 
поселке Сокол — преимуществен-
но художники и архитекторы, а в 
малоэтажках на улице Маршала Но-
викова — сотрудники Курчатовско-
го института. Традиция эта сохрани-
лась, однако несколько видоизме-
нилась. «Сегодня тематические по-
селки преимущественно связаны со 
спортивной инфраструктурой. Осо-
бое место занимают проекты для ях-
тсменов. Всего на загородном рын-
ке не более 10% проектов с причала-
ми и стоянками для яхт. Сконцент-
рированы они большей частью на 
Дмитровском направлении, извест-
ном своими водохранилищами: Пе-
стовским, Клязьминским и Пиро-
говским»,— говорит Алексей Корот-
ких, коммерческий директор ком-
пании Villagio Estate. По словам за-
местителя генерального директо-
ра ОПИН Натальи Картавцевой, до-
ля тематических проектов на рын-
ке загородного жилья в Подмоско-
вье составляет примерно 11%.

Особенности расположения по-
селка и его природное окружение 
во многом определяют концепцию 
будущего проекта. Эксперты назы-
вают две основные причины появ-
ления тематических поселков. «В 
первом случае тематика определя-
ется личными предпочтениями ин-
вестора, акционера, девелопера. 
Вторая причина появления темати-
ческих поселков более маркетин-
говая — это дополнительное пре-
имущество, позволяющее, предва-
рительно сегментируя аудиторию, 
более точно позиционировать по-
селок»,— говорит вице-президент 
девелоперской компании «Хим-
ки Групп» Дмитрий Котровский. 
По словам директора департамен-
та загородной недвижимости ком-
пании «Метриум Групп» Ильи Мен-
жунова, также существует два сце-
нария появления тематических по-
селков: когда местоположение дик-
тует концепцию и идеологию объ-
екта и когда застройщик или инве-
стор, будучи любителем того или 
иного вида спорта и развлечения, 
стремится собрать вокруг себя ко-
манду единомышленников, высту-

пая идейным вдохновителем про-
екта. Кроме того, есть еще одна при-
чина — запрос со стороны поку-
пателей. Как отмечает Андрей Со-
ловьев, руководитель отдела заго-
родной недвижимости компании 
Knight Frank, «в последние годы 
отмечается стабильный рост спро-
са на объекты со спортивно-оздо-
ровительной инфраструктурой на 
подмосковном рынке, что говорит 
о более осознанном подходе поку-
пателей элитной загородной недви-
жимости к вопросам экологии и хо-
рошей физической формы, об их 
стремлении к здоровому и актив-
ному образу жизни».

Одними из первых в сегмен-
те тематических поселков появи-
лись поселки у большой воды, по-
селки для яхтсменов, причем в Мо-
сковской области большинство та-
ких поселков появилось, «потому 
что это любит инвестор». На втором 
месте гольф-поселки — их меньше, 
большинство из них имеет клуб-
ный формат в силу специфики это-
го вида спорта и социального стату-
са его любителей. Отдельная катего-

рия поселков, сосредоточенных на 
северных направлениях,— посел-
ки для любителей горных лыж. Этот 
формат начинал развиваться как 
«зимние дачи», где-то так и остав-
шись сезонным жильем в силу уда-
ленности, но в некоторых случаях 
в таких поселках проживают кру-
глогодично. Один из наиболее но-
вых форматов — загородные про-
екты и даже целые спортивные кла-
стеры, например «Олимпийская де-
ревня Новогорск», ориентирован-
ные не на какой-то один вид спорта, 
а сразу на несколько наиболее по-
пулярных. «Основную группу тема-
тических покупателей формируют 
поклонники яхтинга, которые не 
могут обойтись без большой воды. 
Гольфисты, к примеру, не столь яр-
ко выраженная группа»,— говорит 
директор департамента загородной 
недвижимости агентства TWEED 
Алексей Артемьев.

От яхт к богатырям
По словам управляющего партне-
ра «МИЭЛЬ—Загородной недвижи-
мости» Владимира Яхонтова, в Мо-

сковском регионе насчитывается 
около 20 яхтенных поселков. «Это 
направление коттеджного строи-
тельства зародилось на Дмитров-
ском шоссе. До этого предложения 

для любителей яхтенного спорта 
существовали только на вторичном 
рынке по Осташковскому направ-
лению»,— говорит Алексей Арте-
мьев. При этом, по его словам, нет 

ни одного поселка, в котором все 
жители были бы спортсменами — 
часть покупателей приобретает та-
кую недвижимость, чтобы просто 
любоваться видами на реку. Пер-
вые поселки с яхт-клубами появи-
лись еще в 1990-е годы, но их цен-
трализованная застройка началась 
только в 2000-х годах. Среди самых 
известных поселков для яхтсменов 
— «Пестово», «Зеленый мыс», «Пи-
рогово». По словам Алексея Корот-
ких, в портфеле Villagio Estate есть 
подобный водный поселок — «Ла-
зурный берег» на берегу Пестовско-
го водохранилища рядом с лесом. 
Здесь для владельцев яхт обустрое-
на специальная стоянка на 40 мест, 
из них 16 для средних судов до 6 м, 
а 24 — для небольших.

Следующим шагом развития те-
матических поселков стало появ-
ление проектов, рассчитанных на 
гольфистов. К ним относятся «Це-
леево», Agalarov Estate, Moscow 
Country Club, «Пестово», «Курорт 
Пирогово» (как уже сказано, в по-
следних двух также имеются полно-
ценные яхт-клубы). Другой пример 
— поселок «Отрада», расположен-
ный на Пятницком шоссе. А с соб-
ственными конюшнями или близо-
стью к конноспортивным школам 
повезло «Княжьему озеру», Agalarov 
Estate, усадьбе «Лесной городок», 
поселку «Заокские просторы». На-
конец, последней, по словам Ильи 
Менжунова, появилась когорта по-
селков, обыгрывающих националь-
ный колорит разных стран: «Ма-
ленькая Италия», «Японская дерев-
ня», «Бельгийская деревня», «Рези-
денции Бенилюкс», «Фин-
ская деревня» и др. 

Жилье по интересам

Почему замораживают стройки за рубежом,  
и как обманутые соинвесторы борятся за свои права |11
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   7 | �Чем городские таунхаусы 
отличаются от загородных

8 | �Какие серии панельных  
домов запретят строить,  
а каким еще дадут шанс

— правила игры —

Инвестиции в российскую жилую 
недвижимость могут потерять 
привлекательность. Связано это 
с разрабатываемыми поправка-
ми в Налоговый кодекс, которые 
значительно увеличат налоговое 
бремя для тех, кто перепродает 
жилую недвижимость.

Прощай, инвестор?
В проекте «Основных направлений 
налоговой политики Российской 
Федерации на 2014 год и на плано-
вый период 2015 и 2016 годов» пред-
усматривается изменение поряд-
ка налогообложения прибыли фи-
зического лица при продаже жи-
лья. Сегодня от такого налога осво-
бождаются те, кто является собст-
венником жилья более трех лет, в 
иных случаях от налога освобожда-
ется прибыль до 1 млн руб. Минфин 
предлагает полностью освободить 
от уплаты налогов всех, кто прода-
ет единственное жилье, вне зависи-
мости от того, сколько времени оно 
было в собственности. Зато для тех, 
кто продает второе и более жилье, 
налог будет начисляться вне зависи-
мости от времени владения.

Предлагается освобождать от на-
лога прибыль при продаже дачи, 
если это домик в садовом товари-
ществе площадью до 50 кв. м. Льго-
ты по налогу могут получить про-
давцы второго жилья, если они вла-
дели им более трех лет и его стои-
мость не превышает 5 млн руб. Что 

делать, если человек покупает вто-
рое жилье, а затем продает первое, 
чтобы избежать сложностей альтер-
нативной сделки, сейчас обсуждает-
ся — по-видимому, будет определен 
какой-то период, когда возможно бу-
дет владеть сразу двумя объектами с 
сохранением налоговой льготы.

«Если инициатива Минфина бу-
дет реализована и ставка налога для 
владельцев при продаже не первого 
жилья превысит хотя бы 5% от его ре-
альной стоимости, то люди будут ка-
тегорически не заинтересованы в та-
ком инструменте, поскольку целе-
сообразность инвестиций в недви-
жимость окажется нулевой»,— уве-
рен Дмитрий Котровский, вице-пре-
зидент девелоперской компании 
«Химки Групп».

Кому это невыгодно
Новая инициатива в первую очередь 
коснется тех, кто покупал на этапе 
котлована несколько квартир и пе-
репродавал их через три-четыре го-
да, получая доход за счет роста ста-
дии готовности жилья и роста сред-
нерыночной цены, поясняет госпо-
дин Котровский. «В конечном счете 
рынок недвижимости может стать 
менее привлекательным с инвести-
ционной точки зрения и менее кон-
курентным с другими рынками»,— 
прогнозирует он.

Перестанут строиться квартиры 
экономкласса, так как они станут ме-
нее выгодны для инвестирования и 
девелопмента, считает Александр 
Дубовенко, учредитель корпорации 

Good Wood. «Со временем возрастут 
на 10–20% арендные ставки на такие 
квартиры. Доходность возрастет, и 
деньги снова потекут в эти объекты 
недвижимости»,— успокаивает он.

Причем негативное влияние 
предполагаемых налоговых измене-
ний начнет проявляться уже сейчас, 
отмечает Софья Лебедева, гендирек-
тор «МИЭЛЬ-Новостроек»: большин-
ство инвесторов, особенно в первое 
время, постараются не вкладывать 
деньги в перспективные проекты, а 
предпочтут выждать и оценить пер-
спективность инвестирования на 
новых условиях. 

Пострадают прежде всего те, кто 
инвестирует во вторичное жилье, 
считает Дмитрий Коновалов, генди-
ректор TEKTA Group. «Стоимость та-
кой недвижимости растет медлен-
но, и уплата налога при перепрода-
же вполне способна нивелировать 
выгоду от сделки,— говорит он.— 
Если инвестор предпочитал вклады-
ваться исключительно в московскую 
вторичку, веря в ее надежность и до-
ходность, то новый налог может за-
ставить его обратить внимание на за-
рубежную недвижимость».

Конечно, это может снизить объ-
ем инвестиционных сделок, согла-
шается Ирина Кирсанова, директор 
по маркетингу компании «Пересвет-
Инвест», но сейчас, во время финан-
совой нестабильности, многие поку-
патели вкладывают свои деньги для 
сохранения сбережений и в даль-
нейшем могут сдавать дан-
ное жилье внаем.

Изгнание из налогового рая
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дом деньги

— новостройки —

Легкость роста
Экономическая и политическая нестабиль-
ность, колебания курса отечественной ва-
люты и сомнительная способность банков-
ских депозитов противостоять инфляции в 
очередной раз сделали недвижимость при-
влекательным объектом сохранения имею-
щихся средств. Причем в первую очередь по-
купатели рассматривают квартиры на пер-
вичном рынке.

«Доля кредитов на недвижимость на пер-
вичном рынке растет, это подтверждают мно-
гие банки, новостройка интересна и с точки 
зрения инвестиций, когда покупка осуществ-
ляется на начальных стадиях готовности, и 
с точки зрения улучшения жилищных усло-
вий»,— констатирует директор департамен-
та розничных продаж Промсвязьбанка Мари-
на Спиридонова.

«С точки зрения вложения денежных 
средств покупка квартиры на первичном 
рынке более выгодное решение, так как рост 
цены на квартиру от нулевой стадии строи-
тельства до получения свидетельства о пра-
ве собственности, а соответственно, и дохода 
покупателя от возможной продажи составит 
15–30% от первоначальной стоимости объек-
та»,— подсчитывает заместитель начальника 
управления развития залогового кредитова-
ния Райффайзенбанка Алексей Попович. На 
ранних этапах строительства квартиры зна-
чительно дешевле готовых.

«Как правило, при приобретении жилья 
одного класса в одном районе более выгод-
ным по цене является жилье на первичном 
рынке»,— отмечает аналитик Агентства по 
ипотечному жилищному кредитованию Сер-
гей Алешкин.

Стимулирующие ставки
Увеличению количества кредитных сде-
лок с квартирами в новостройках способст-
вует и относительная либерализация усло-
вий по банковским кредитам на такие виды 
недвижимости. «В последние полгода нача-
ли снижаться ставки по кредитам на покуп-
ку квартир на первичном рынке недвижи-
мости,— признает первый зампред правле-
ния Росбанка Игорь Антонов.— При этом 
большинство предложений банки форми-

руют в виде временных акций или как спе-
циальные предложения в рамках сотруд-
ничества с конкретными застройщиками-
партнерами. Средний размер процентных 
ставок на рынке колеблется от 13% до 14% 
годовых на этапе строительства, на макси-
мальный срок до 25–30 лет».

По словам Сергея Алешкина, ставки по 
ипотечным программам на приобретение 
недвижимости на первичном рынке у бан-
ков топ-5 по кредиту, близкому к среднему, 
по статистике Банка России, при первона-
чальном взносе 30% на 15 лет варьируются от 
11,65% до 13,25% годовых. По словам началь-
ника управления ипотечного кредитования 
банка «Открытие» Сергея Столбунова, кредит 
в размере от 500 тыс. до 30 млн рублей мож-
но получить в среднем под ставку 13% до ре-
гистрации залога квартиры в пользу банка и 
12% — после.

ВТБ 24 приравнял ставки по ипотеке на 
новостройки к ставкам по кредитам на го-
товую недвижимость — 12,15–13,25% годо-
вых в зависимости от суммы кредита. Сбер-
банк после регистрации права собственно-
сти кредитует новостройки, построенные с 
его участием, под 12–13% годовых. Юникре-
дитбанк предлагает кредиты на новострой-
ки под 12,5–13,25% годовых в зависимости от 
срока кредитования и суммы первоначаль-
ного взноса. Номос-банк выдает кредиты на 
новостройку минимум под 12,5–13,25% на 
этапе строительства.

Банки также стали предоставлять возмож-
ность взять кредит на новостройку по одно-
му-двум документам, то есть фактически без 
подтверждения доходов. Такую опцию запу-
стил Сбербанк с 1 апреля 2014 года. Ранее ана-
логичные опции уже существовали в ВТБ 24 и 
«Дельтакредите». 

Подсчет платежей
На период строительства и до регистрации за-
лога банки обычно устанавливают надбавку, 
поскольку кредитование покупки квартиры в 
еще не построенном доме сопряжено для бан-
ка с рисками утраты залога. «По сравнению с 
кредитом на вторичном рынке жилья кредит 
на первичном рынке изначально предостав-
ляется по ставке выше на 0,5–1%,— говорит 
Сергей Столбунов.— Это объясняется тем, что 
обеспечением кредита являются права требо-

вания по договору участия в долевом строи-
тельстве или пай в жилищно-строительном 
кооперативе, а не физически построенная 
и оформленная в собственность квартира». 
У Сбербанка и Юникредитбанка, например, 
эта надбавка составляет 1 процентный пункт, 
у Номос-банка — 0,75 процентного пункта.

Однако в последнее время некоторые бан-
ки начинают снижать эту надбавку или вовсе 
от нее отказываться. Недавно Росбанк снизил 
надбавку на время строительства и до реги-
страции с 1 до 0,6 процентного пункта. Банк 
«Дельтакредит» в рамках акции предлагает 
ипотеку в новостройке под 13% годовых на 
весь срок кредитования при условии, что кре-
дит взят на 15 лет с 14-процентным первона-
чальным взносом. В стандартном режиме по 
кредиту на квартиру в строящемся доме под 
залог права требования на приобретаемую 
недвижимость процентная ставка до офор-
мления залога квартиры в пользу DeltaCredit 
будет увеличивается на 1 процентный пункт 
от базовой величины. С конца апреля от над-
бавки в 1 процентный пункт отказался Райф-
файзенбанк. ВТБ 24 сохранил надбавку в раз-
мере 0,6% годовых только по кредитам с пер-
воначальным взносом 10–20%. Правда, однов-
ременно банк повысил ставки и увеличил 
минимальную сумму кредита. По кредитам 
на новостройку при условии комплексного 
страхования ставки составляют 12,15–13,25% 
годовых. Однако отмена надбавки не означа-
ет однозначной экономии заемщика, ведь 
банк может просто распределить ее часть на 
весь срок кредитования. В Промсвязьбанке, 
например, по программе «Новостройка» став-
ка 11,9% единая на весь срок кредита и не за-
висит ни от суммы кредита, ни от срока кре-
дитования, ни от размера первоначального 
взноса, а также не увеличивается на этапе 
строительства. 

«Все чаще банки выдают ипотечные про-
граммы, по которым ставка до оформления 
собственности на приобретаемый объект не-
движимости не увеличивается по сравнению 
со ставкой после оформления собственно-
сти, при этом действие такого предложения 
может быть ограничено аккредитованны-
ми банком объектами,— рассказывает Сер-
гей Алешкин.— Такие программы есть у трех 
из топ-5 банков по объему выданных ипотеч-
ных кредитов. Ввиду того что стоимость фон-
дирования для остальных игроков рынка, 
как правило, более высокая, чем для госбан-
ков, следует ожидать дальнейшего ухода кон-
курентной борьбы со стороны коммерческих 
банков, в том числе и на первичном рынке, в 
неценовой сектор».

Однако поскольку сама квартира на эта-
пе строительства значительно дешевле гото-
вой, основной параметр — сумма кредита, а 
значит, и сумма начисленных процентов тоже 

будет меньше. В Росбанке приводят пример с 
московской однокомнатной квартирой, стои-
мость которой на первичном рынке составля-
ет примерно 5 млн руб., в то время как готовая 
будет стоить уже 7 млн руб. Первоначальный 
взнос по кредиту на квартиру в новостройке 
будет не менее 20%, то есть 1 млн руб. и 15% для 
готовой квартиры. Допустим до регистрации 
права собственности ставка по кредиту на но-
востройку составит 12,95% годовых, после она 
будет приравнена к ставке по ссуде на готовую 
квартиру — 12,35%. При таких условиях еже-
месячный платеж по кредиту на новострой-
ку составит 50,5 тыс. руб., на готовую кварти-
ру — 73 тыс. руб.

Правда, эта выгода, скорее всего, будет 
скорректирована дальнейшими расхода-
ми, как минимум, на отделку. «Необходи-
мо учесть, что зачастую квартиры на первич-
ном рынке продаются даже без межкомнат-
ных стен, а просто коробкой, и потребуются 
существенные затраты на ремонт и обустрой-
ство,— предостерегает первый заместитель 
председателя правления Росбанка Игорь Ан-
тонов.— Также при отсутствии альтернатив-
ного жилья на срок ремонтных работ про-
длятся платежи за аренду недвижимости».

Кроме того, покупатель новостройки в 
кредит экономит на начальном этапе еще и 
на дополнительных платежах, ведь для стро-
ящейся недвижимости они значительно ни-
же. «На этапе покупки квартиры на первич-
ном рынке в связи с отсутствием права соб-
ственности на приобретаемый объект отсут-
ствует необходимость предусмотренного за-
коном страхования предмета залога от ри-
сков утраты и повреждения,— продолжает 
Игорь Антонов.— Также не требуется прово-
дить оценку рыночной стоимости квартиры». 
В среднем разница между величиной допол-
нительных расходов при получении ипотеки 
на новостройку и готовую квартиру получает-
ся примерно 15–16 тыс. руб. 

Построить и не потерять
Рассчитывая сэкономить на покупке кре-
дитной новостройки, не стоит забывать, 
что такая покупка сопряжена с определен-
ными рисками. Эксперты сходятся во мне-
нии, что основной опасностью для покупа-
теля является прекращение строительства и 
банкротство застройщика. «При приобрете-
нии квартиры в строящемся многоквартир-
ном доме наиболее защищенными являют-
ся участники долевого строительства в рам-
ках федерального закона №214-ФЗ 

”
Об уча-

стии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижи-
мости и о внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской Федера-
ции“,— напоминает Сергей Алешкин.— В 
этом случае покупатель заключает договор 

участия в долевом строительстве с застрой-
щиком, а приобретая квартиру через посред-
ника — договор уступки прав требований по 
договору участия в долевом строительстве. 
Такие договоры подлежат государственной 
регистрации. Следующий защищенный за-
коном способ — участие в жилищно-строи-
тельном или жилищном накопительном ко-
оперативе. Кроме того, строящееся жилье 
может продаваться управляющей компани-
ей, осуществляющей доверительное управ-
ление средствами (имуществом) паевого ин-
вестиционного фонда. Деятельность такого 
фонда регулируется соответствующим фе-
деральным законом. Иные схемы продажи 
строящегося жилья, например вексельная 
схема, схема с заключением предваритель-
ного договора, не защищают интересы поку-
пателя-заемщика, если объект недвижимо-
сти не будет достроен».

Прекращение строительства не единствен-
ная опасность для покупателя новостройки. 
«Следующим по степени угрозы можно рас-
сматривать риск двойных продаж — когда 
двум разным клиентам продают один и тот же 
объект»,— предостерегает Сергей Столбунов.

Даже купив, казалось бы, благополучную 
квартиру в не вызывавшем сомнений строя-
щемся доме, можно понести существенные 
потери из-за строительных недостатков. «Риск 
покупки квартир в новостройках — это несо-
ответствие уровня отделки, готовности ком-
муникаций и инфраструктуры заявленно-
му при продаже,— предупреждает зампред 
правления Международного банка развития 
Иван Минаков.— Масса примеров сдачи до-
мов при отсутствии парковок и нормальных 
транспортных развязок. Бывают и вопиющие 
случаи, например подключение коммуника-
ций по временным схемам. Единственная за-
щита от этого риска — не игнорировать нега-
тивные отзывы в погоне за низкой ценой. Ри-
ски есть, даже если дом фактически построен. 
Оформление свидетельства может затянуться 
на год и даже более, что затруднит перепрода-
жу и будет снижать стоимость объекта».

«Полностью защититься от недобросо-
вестности застройщика или продавца не по-
лучится, можно только нивелировать риски, 
тщательно проверив застройщика объекта и 
документы, которые подписываются при со-
вершении сделки»,— рекомендует Сергей 
Столбунов. Косвенным признаком надежно-
сти застройщика можно считать доверие бан-
ков. «Также следует обратить внимание на ко-
личество банков, аккредитовавших данный 
объект,— советует руководитель отдела по 
развитию продуктов банка 

”
Дельтакредит“ 

Ирина Павлова.— Чем больше и крупнее иг-
роки, тем надежнее приобретение квартиры 
в данном доме».

Елена Мелованова

Ипотека на нулевом цикле
Ипотека на новостройку обойдется дешевле, чем кре-
дит на эквивалентную готовую квартиру. На этапе стро-
ительства стоимость квартиры ниже и сумма кредита 
будет, соответственно, меньше. К тому же многие банки 
сейчас отказываются от надбавки на время строитель-
ства, фиксируя ставку на весь срок кредитования.
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— правила игры —

Предлагаемые изме-
нения как раз и бу-

дут способствовать трансфор-
мации спроса на жилье в спрос 
на аренду жилья, полагает Ти-
мофей Титаренко, ведущий 
юрисконсульт ЗАО «Балтий-
ская жемчужина». «Застрой-
щики от этого нововведения, 
очевидно, не выиграют, по-
скольку лишатся части инве-
стиционных дольщиков, ко-
торые покупают квартиры на 
самой первой стадии продаж, 
когда даже котлован дома еще 
не вырыт,— говорит он.— Не в 
восторге будут и банки, выда-
ющие ипотечные кредиты. В 
нынешних условиях высоких 
ипотечных ставок спрос на соб-
ственное жилье может транс-
формироваться в спрос на жи-
лье съемное». Зато, отмечает 
эксперт, новые правила заста-
вят инвестора не просто сидеть 
и ждать роста цены, но озабо-
титься сдачей своих квартир в 
аренду, дабы минимизировать 
будущие потери на налоге с 
продажи недвижимости. «Это, 
в свою очередь, приведет к уве-
личению предложения на рын-
ке аренды жилья и снижению 
ставок»,— добавляет господин 
Титаренко.

А первый вице-президент 
ГК «Премьер» Елена Кульбико-
ва уверена, что ничего не из-
менится, разве что цена квар-
тир вырастет на величину на-
лога. Не изменится вообще ни-
чего, возражает Дмитрий Ха-
лин, управляющий партнер 
IntermarkSavills: инвесторы и 
сегодня перепродают инвести-
ционные квартиры ранее трех 
лет и прекрасно владеют схе-
мами минимизации налогов.

Ходы и выходы
Главный вопрос — как Мин-
фин будет отличать инвесторов 
и рантье от тех, кто оформля-
ет по ряду субъективных при-
чин на свое имя второе, тре-
тье жилье для родителей, род-
ственников, собственных де-
тей, считает господин Котров-
ский. «В законе должны быть 
четко обозначены критерии и 

разработан действующий ин-
струмент, с помощью которо-
го инвесторов можно будет от-
личать от тех людей, кто поку-
пает для себя, родственников, 
растущей семьи, кто оформля-
ет на себя ипотеку, имея в соб-
ственности еще одну кварти-
ру,— считает он.— Либо дол-
жен быть установлен опреде-
ленный регламент, в рамках 
которого люди могут докумен-
тально подтвердить, что покуп-
ка осуществляется не с целью 
перепродажи».

Это будет сложным делом, 
отмечают опрошенные нами 
эксперты. Прежде всего пото-
му, что основным способом 
ухода от налога пока видит-
ся именно покупка недвижи-
мости на родственников. «Воз-
можно, будут оформлять на се-
бя не всю квартиру, а мажори-
тарную долю в ней, чтобы ее 
невозможно было продать, но 
при этом она не являлась еди-
ноличной собственностью»,— 
предполагает господин Ко-
тровский. Возможно, оформле-
ние на супруга (супругу) будет 
сопровождаться заключением 
брачного договора, добавляет 
госпожа Лебедева. «Возможен 
также уход таких инвестиций 
в офшоры»,— говорит она. Воз-
можно также переоформление 
квартир и на юридические ли-
ца, добавляет заместитель ру-
ководителя юридического де-
партамента компании «НДВ-
Недвижимость» Владимир Зи-
мохин. «Возможно, что на опре-
деленном этапе более выгодны 
будут покупки апартаментов, 
коммерческой недвижимости 
или покупка и продажа кварти-
ры до сдачи дома в эксплуата-
цию»,— говорит он.

«Видимо, ни у кого из раз-
работчиков этих новых изме-
нений к закону не поднимет-
ся рука отменить имуществен-
ный вычет,— считает господин 
Халин.— То есть получается, 
что и сегодня, и в случае, если 
поправки будут приняты, для 
инвестора самый простой спо-
соб избежать уплаты налогов 
— это провести сделку по цене 
приобретения объекта. А раз-
ницу получить наличными».

Но в любом случае данные 
процедуры будут нести в себе 
либо определенные юридиче-
ские риски, либо все равно по-
влекут за собой определенные 
траты, в том числе и налого-
вые, предупреждает господин 
Зимохин.

«По сути, отмена льгот при 
продаже жилья — это, во-пер-
вых, способ пополнить бюджет 
за счет увеличения налоговой 
нагрузки на владельцев инвес-
тиционной недвижимости. Во-
вторых, Минфин таким обра-
зом хочет снизить привлека-
тельность инвестиций в недви-
жимость и стимулировать вло-
жения в фондовый рынок. С по-
мощью льготы, которую собст-
венники получают при прода-
же жилья, государство, по сути, 
поощряет вложения в недви-
жимость больше, чем, напри-
мер, в депозиты или ценные 

бумаги. Таким образом, отмена 
льготы позволит уравнять на-
логовые преференции для раз-
ных инструментов инвестиро-
вания»,— рассуждает Мария 
Литинецкая, гендиректор ком-
пании «Метриум Групп».

«При инвестициях в кварти-
ры запускается огромная про-
изводственная цепочка: труд 
строительных компаний, ин-
жиниринговых бюро, произ-
водство материалов и т. д. Ог-
ромный реальный работаю-
щий сектор экономики, заме-
нять который на виртуальный 
фондовый рынок, по мень-
шей мере, странная инициа-
тива»,— возмущается Денис 
Попов, управляющий партнер 
Contact Real Estate.

Несмотря на уменьшившу-
юся доходность вложений в 
недвижимость, это не умень-
шит интереса к ней как к ин-

струменту для инвестиций, 
успокаивает господин Конова-
лов. «На фоне постоянных ко-
лебаний курсов валют, неста-
бильности в банковском сек-
торе недвижимость по-преж-
нему выглядит наиболее над-
ежным объектом для вложе-
ния средств,— говорит он.— К 
тому же для многих наших со-
отечественников она остает-
ся наиболее привычным и по-
нятным средством для инвес-
тиций: как бы ни хотелось вла-
стям переключить внимание 
граждан на фондовый рынок, 
немногие готовы разбирать-
ся в тонкостях рынка ценных 
бумаг. А доходность и ликвид-
ность двух-трех квартир в Мо-
скве или Подмосковье в состо-
янии оценить любой и без по-
мощи эксперта».

Если инвесторы не будут 
вкладывать деньги в россий-

скую недвижимость, значит, 
будут делать это за рубежом, 
уверена госпожа Лебедева. 
«При этом никакие запрети-
тельные меры не могут серь-
езно повлиять на данный про-
цесс»,— говорит она.

Кто действительно постра-
дает от этой меры, так это те, 
кто получает второе, третье и 
т. д. жилье не как результат ин-
вестирования, а как результат 
определенных житейских со-
бытий, таких как получение 
наследства, дарение, развод и 
т. д., отмечает господин Халин. 
«В большинстве случаев, пре-
жде чем такой объект появля-
ется, налог на переход права 
уже уплачивается,— говорит 
он.— Есть вероятность, что та-
кие 

”
счастливые обладатели“ 

квартир будут вынуждены пла-
тить еще и дополнительный 
налог в случае продажи».

Госпожу Литинецкую сму-
щает порог в 5 млн руб., кото-
рый касается продажи второго 
жилья. «Для Москвы это очень 
странная планка, поскольку в 
старых границах города и на 
первичном, и на вторичном 
рынках жилья выбор объектов 
с бюджетом в 5 млн крайне ог-
раничен»,— говорит она.

Главное — чтобы не вве-
ли прогрессивный налог при 
продаже квартир и не облага-
ли налогом продажу единст-
венного жилья, уверена госпо-
жа Кульбикова.

Другой путь
Обычно ужесточают налоги 
при сделках с инвестицион-
ной недвижимостью при над-
увании пузыря на рынке, на-
поминает Александр Никола-
ев, управляющий директор в 
России и СНГ Valartis Group. 
К примеру, в Лондоне, чтобы 
воспрепятствовать ежегодно-
му росту цен на 10%, власти с 
2015 года вводят ограничения 
посредством налога на прода-
жу недвижимости. У нас тако-
го пузыря в настоящее время 
нет. Перенаправить инвести-
ции на фондовый рынок так-
же не получится: обеспечен-
ные россияне переключатся, 
скорее всего, на зарубежные 

рынки, другие обратят внима-
ние на апартаменты, которые 
не подпадают под действие за-
кона. «Высокая инвестицион-
ная привлекательность типич-
на для других развивающихся 
рынков, Китая, Бразилии (кста-
ти, самую ошеломляющую ди-
намику сейчас демонстрирует 
Джакарта), но не для развитых 
экономик, где большую попу-
лярность получили инвести-
ции в фондовый рынок и стра-
ховые продукты»,— замечает 
Дмитрий Кленов, партнер UFG 
Wealth Management.

Вряд ли удастся этим но-
вовведением увеличить по-
ступления в бюджет. «В таком 
случае куда более эффектив-
но было бы обложить нало-
гом все сделки при продаже, 
но сделать вместо 13% мень-
шую ставку, например 3%. Так, 
в Германии налог при прода-
же недвижимости составля-
ет 3,5–5% от стоимости объек-
та, в Италии — 4%, во Франции 
— 3–4% для зданий моложе пя-
ти лет и 8% — старше. Тогда бы 
имел место эффект масштаба, 
и собственники квартир вряд 
ли искали бы возможности 
обойти закон»,— говорит го-
сподин Николаев.

Может быть, первым де-
лом стоит подумать об увели-
чении срока владения таки-
ми объектами, полагает адво-
кат Михаил Яшин из колле-
гии адвокатов «Юков и парт-
неры». «Такие примеры есть: 
возьмем владение долей или 
акциями, где для полного ос-
вобождения от налогообложе-
ния владеть долей необходи-
мо пять лет (см. п. 17.2 ст. 217 
НК РФ),— говорит он.— Самое 
же эффективное — отказать-
ся от этой затеи и сконцент-
рироваться на формировании 
справедливого налогообложе-
ния: например расширить пе-
речень расходов, которые мо-
гут уменьшить налогооблага-
емую базу, тогда физическому 
лицу не надо будет придумы-
вать схемы и лазейки, потому 
что честно можно уменьшить 
налог на фактически произве-
денные расходы».

Татьяна Рыбакова

Изгнание из налогового рая
с1

С
Е

Р
ГЕ

Й
 Т

Ю
Н

И
Н



4     Четверг 22 мая 2014 №25     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом цены

— город —

На полторы тысячи 
больше
Второй весенний месяц неожидан-
но принес с собой две тенденции, 
которые одновременно проявляют-
ся не так уж часто. Во-первых, резко 
вырос объем предложения ново-
строек, и не только в Подмосковье, 
где то и дело выводят новые очере-
ди в существующих объектах, да и 
новые жилые комплексы презен-
туют, как минимум, каждый месяц.

Столичный рынок также по-
полнился новыми предложения-
ми, причем, по данным «Метриум 
Групп», прирост составил 37%. «Про-
изошло это не из-за увеличения ко-
личества новостроек, а за счет то-
го, что застройщики в уже реализу-
емых проектах выставили на про-
дажу дополнительный внушитель-
ный объем квартир»,— уточняет 
Мария Литинецкая, генеральный 
директор «Метриум Групп».

В подтверждение своих слов экс-
перт приводит пример микрорайо-
на «Царицыно-2», где девелопер вы-
вел на рынок сразу четыре новых 
корпуса с объемом 1,5 тыс. квартир. 
Однокомнатная квартира площа-
дью 33,77 кв. м в корпусе на началь-
ной стадии строительства предлага-
ется за 4,28 млн руб.

Кроме того, на рынок эконом-
класса вышел объект с панорам-
ными видами на Москву-реку, ко-
торый уже начинали продавать в 
прошлом году,— ЖК «Нагатино-
Садовники». Цены здесь старту-
ют от 7,02 млн руб. за однокомнат-
ную квартиру общей площадью 
46,4 кв. м. Кроме того, открылись 
предварительные продажи в жи-
лом комплексе комфорт-класса на 
улице Циолковского в Тушино.

Признаки инвестиций
Другой апрельский тренд — рез-
кий рост числа обращений поку-
пателей, который фиксируют как 
девелоперы, так и риэлторы. И это 
после мартовского спада, за кото-
рым, казалось, логично последует 
в лучшем случае ровное и медлен-
ное восхождение.

«Апрель совершенно неожи-
данно показал рост количества об-
ращений на наших проектах. По 
сравнению с мартом их число вы-
росло на 30%»,— делится наблюде-
ниями Дмитрий Котровский, ви-
це-президент девелоперской ком-
пании «Химки Групп». По его дан-
ным, количество сделок во втором 
месяце весны также увеличилось: 
прирост к мартовским показате-
лям составил 26%.

Не менее интересны географи-
ческие наблюдения, сделанные за-
местителем генерального директо-
ра «Домус финанс» Григорием Со-
рокиным, и цифры, полученные 
в ходе этих наблюдений. «В апреле 

мы подводили итоги первого квар-
тала на рынке новостроек ближ-
него Подмосковья,— рассказыва-
ет эксперт.— Количество звонков 
в компанию за первые три меся-
ца 2014 года по сравнению с анало-
гичным периодом прошлого года 
возросло на 60%».

За год спрос на новое жилье в об-
ласти поднялся, по данным анали-
тиков компании, в среднем в пол-
тора раза, причем в Балашихе же-
лающих купить квартиру стало 
больше вдвое. «Все это свидетельст-
во резкого роста инвестиционного 
спроса на жилье»,— делает вывод 
господин Сорокин.

К этой же мысли приходит и ис-
полнительный директор «МИЭЛЬ 
— Сеть офисов недвижимости» 
Алексей Шленов: «Сегодня мы ви-
дим, что значительно возросло ко-
личество сделок с объектами сто-
имостью до 6 млн руб. Кроме то-
го, отмечается и крайне высокий 
спрос на новостройки на невысо-
кой стадии готовности в ближай-
шем Подмосковье. Это говорит о 
достаточно активном инвестици-
онном спросе».

Все может измениться
Надо сказать, что все эти цифры во-
все не повод для безоговорочного 
оптимизма. «Активизация рынка 
недвижимости в первом квартале 
исчерпала потенциальный спрос 
будущих периодов,— предупре-
ждает руководитель отдела консал-
тинга и аналитики компании 

”
Аз-

бука жилья“ Дарья Третьякова.— 
Это вполне может обернуться на-
чалом стагнации после майских 
праздников».

Эту точку зрения разделяет Ма-
рия Литинецкая: «Текущее состоя-
ние рынка недвижимости — вре-
менное явление. Банки уже подни-
мают ставки по ипотеке, и это од-
нозначно охладит пыл покупате-
лей». Скорее всего, во втором квар-
тале рынок еще останется более 
или менее стабильным, предпола-
гает эксперт — а вот летом-осенью 
текущего года мы, вероятно, будем 
наблюдать снижение спроса и кор-
ректировку цен».

Григорий Сорокин не рискует 
делать дальних прогнозов. «Даль-
нейший прогноз развития собы-
тий на рынке недвижимости будет 
во многом зависеть от общей эко-
номико-политической ситуации 
в стране»,— считает эксперт. А вот 
что касается краткосрочных пер-
спектив, то в «Домус финанс» со-
глашаются с тем, что ажиотажный 
спрос на недвижимость, спрово-
цированный ослаблением курса 
рубля и падением доверия к депо-
зитам, уже сейчас начинает посте-
пенно снижаться, однако в компа-
нии ожидают, что он будет высо-
ким еще в течение месяца.

Мода на дороговизну
Интересно, что если в прошлые пе-
риоды покупатели, в том числе ин-
весторы, запрашивали самые деше-
вые объекты, то сейчас постепенно 
набирает силу обратная тенденция: 
а что если все-таки подороже и по-
лучше? Другими словами, в моду 
входит бизнес-класс — пока еще 

тот, что строится в Подмосковье, по-
скольку цена квадратного метра в 
таких домах вдвое ниже, чем в пре-
делах старой Москвы.

По оценкам специалистов де-
партамента новостроек корпора-
ции «Инком-Недвижимость», квар-
тиры бизнес-класса на первичном 
рынке жилья в ближнем Подмоско-
вье стали пользоваться повышен-
ным спросом. «Такая потребитель-
ская активность способствует появ-
лению новых проектов в этом сег-
менте, и сегодня бизнес-класс со-
ставляет 20–25% от общего объе-
ма строящегося жилья в Подмоско-
вье»,— говорят в компании и добав-
ляют, что доля инвестиционных 
покупок в этом сегменте составля-
ет более 30%.

О росте продаж рапортуют и за-
стройщики элитной недвижимо-
сти. Игорь Быченок, директор де-
партамента продаж недвижимости 
«Галс-Девелопмент», рассказывает, 
что за первые четыре месяца теку-
щего года поступления от продаж 
жилой недвижимости «Галс-Деве-
лопмент» составили 3,3 млрд руб., 
что на 140% превышает показатель 
за аналогичный период прошлого 
года. «А в нынешнем апреле мы на-
блюдали увеличение количества 
сделок по отношению к прошлому 
году почти в полтора раза»,— добав-
ляет эксперт.

Увеличение спроса по итогам 
апреля на высокобюджетные объ-
екты отмечает и Денис Бобков, ру-
ководитель аналитического цент-
ра ОАО ОПИН. В ходе наблюдений 
у эксперта сформировалось устой-
чивое мнение о том, что спрос этот 
формируется в том числе за счет 
украинских бизнесменов, выну-
жденных искать себе временное 
(или уже постоянное) место житель-
ства в России.

Кроме того, в когорту инвесто-
ров в последнее время вынужден-
но попали те, кто оказался под дей-
ствием международных санкций, 
считает господин Бобков. «С одной 
стороны, те люди, у которых бы-
ли средства в российских банках, 
подпавших под санкции, вынима-
ют свои средства, перекладывая их 
в другие банки, либо инвестируют 
в недвижимость,— рассуждает экс-
перт.— Те же наши граждане, у кого 
средства были в иностранных бан-
ках, также предпочитают их инве-
стировать в недвижимость: неяс-
ность в международных отношени-
ях с европейскими странами и Аме-
рикой приводит к мысли о том, что 
держать там средства рискованно».

Вот так политика силы приводит 
в движение рынки недвижимости. 
Похоже, что в ближайшее время как 
мир, так и война имеют одинако-
вый шанс стать основными драйве-
рами роста. Хотя, конечно, многое 
зависит от географии.

Марта Савенко

Новые драйверы
Апрель, как последний активный месяц перед традиционным затишьем, которое неизбежно на-
ступает вместе с майскими праздниками, продемонстрировал резкий рост рынка столичной и 
особенно подмосковной недвижимости по всем показателям. В том числе зримо вырос спрос 
на высокобюджетные объекты, чего в марте даже не предполагалось. Наблюдения за поведе-
нием покупателей и анализ структуры спроса позволили некоторым экспертам сделать вывод, 
что эта тенденция связана с эмиграционными процессами на Украине.

Элитная московская недвижи-
мость пользуется особенным 
спросом у покупателей с Украины

— аренда —

Апрель не принес на рынок московской 
аренды существенных изменений. По-преж
нему в приоритете интересы арендатора, 
попытки собственников скорректировать 
цену с учетом роста курса доллара боль-
шого успеха не имели, а те, кто попытал-
ся увести платежи из рублевой зоны, и во-
все потерпели фиаско. А в экономклассе 
продолжает царить отсутствие взаимопо-
нимания между арендодателями и их кли-
ентами: ни те, ни другие не знают, как до-
стичь желанного компромисса.

Ненужная паника
Второй месяц весны на рынке московской арен-
ды прошел без особых происшествий, если не 
считать неудавшихся попыток собственников 
квартир, оглядывающихся на зимний скачок 
курсов валют, немного поднять цены. О том, 
что это закончится существенным увеличени-
ем срока экспозиции (попросту говоря, кварти-
ра зависает в базе и на нее становится сложно 
найти желающих), специалисты знали заранее.

«За четыре месяца этого года аренда 
”
одну-

шек“ в Москве подорожала на 13,9%, 
”
двушек“ 

— на 12%, 
”
трешек“ — на 9,5%»,— рассказывает 

генеральный директор портала «Мир квартир» 
Павел Луценко. Рост ставок произошел в основ-
ном в экономклассе среди наиболее дешевых 
квартир. «Дорогие квартиры нет смысла удоро-
жать еще больше: они востребованы арендато-
рами гораздо меньше, и многие из них висят в 
базе месяцами»,— поясняет эксперт.

Следствий у этого так называемого повыше-
ния, вызванного паникой собственников квар-
тир, решивших, что со снижением курса рубля 
они понесут потери, было два. Во-первых, вы-
росло предложение квартир, разных по качест-
ву и удаленности от центра, но одинаковых по 
цене. Поэтому арендаторы, готовые платить бо-

лее 35 тыс. руб. в месяц, получили значительно 
более широкий выбор, чем раньше. Во-вторых, 
как и было сказано, сроки экспозиции многих 
предложений, поднявшихся в цене, сущест-
венно увеличились.

Опытные арендодатели привыкли к регу-
лярным колебаниям рынка, поэтому и реаги-
руют на них адекватно, замечает Елена Кули-
кова, директор по развитию бизнеса компании 
IntermarkSavills. В практике компании регуляр-
но встречаются случаи, когда необходимо, на-
пример, согласовать понижение стоимости, за-
фиксировать цену в рублях, уйдя от привязки к 
валюте, договориться о меблировке квартиры 
или, наоборот, о том, что мебель будет вывезена.

«Арендаторы торгуются почти всегда, даже 
когда находят идеально подходящую им квар-
тиру по идеальной стоимости»,— замечает го-
спожа Куликова. На таком рынке не до повыше-
ния цен, удержать бы на месте существующие.

Назад в рубли
Некоторые собственники квартир экономклас-
са попытались было принудить арендаторов к 
расчетам в долларах и евро, но им это не уда-
лось, говорит Павел Луценко. Сегодня аренда-
тор все больше диктует свои условия на рынке 
аренды, а поскольку подавляющее большинст-
во их получает зарплату в рублях, то и рассчи-
тываться за квартиру он намерен ими же.

В летние месяцы, во всяком случае, до сере-
дины августа ставки аренды вряд ли будут ра-
сти, считают эксперты. Наоборот, некоторые 
собственники, поняв, что номер с повышени-
ем цены не прошел, немного умерят свои аппе-
титы. Тем более что базы уже начинают попол-
няться «летними» квартирами — теми, что сда-
ются на сезон, пока хозяева живут на даче. Они, 
как правило, сдаются чуть дешевле обычных и 
производят на рынке легкий демпинг. «Так что 
по итогам мая—июня возможна коррекция ста-
вок на 2–3%»,— говорит господин Луценко. За-

тем на рынке городской аренды возможен се-
зонный рост перед осенью, когда на рынке тра-
диционно возрастает активность.

В более долгосрочной перспективе к значи-
тельному повышению ставок предпосылок нет, 
поскольку доходы населения не растут, а ожида-
ние негативных сценариев в экономике застав-
ляет людей экономить еще больше, чем раньше.

Жестокий экономкласс
Парадоксально, но факт: эксперты рынка арен-
ды в один голос говорят о сговорчивости собст-
венников квартир, готовности идти на уступ-
ки и даже некоторые затраты, лишь бы не упу-
стить хорошего арендатора. А наниматели тем 
временем сетуют на то, что ничего прилично-
го снять нельзя, вокруг одни помойки с ремон-
том, сделанным не меньше 20 лет назад, с ме-
белью «времен Очаковских и покоренья Кры-
ма» и дребезжащей стиральной машиной, ко-
торая вот-вот развалится. «Темные, грязные сте-
ны, ковры, стенки… Это невыносимо!» — жалу-
ются они друг другу в социальных сетях.

Секрет с обеих сторон прост. Хозяевам квар-
тир стоит прислушаться к мнению тех, с кого 
они намерены брать деньги за постой, и выки-
нуть хотя бы ковры. Еще лучше договориться о 
снижении платы за первые месяц-два и сделать 
легкий косметический ремонт. Многие аренда-
торы бывают рады сэкономить и одновремен-
но собственными руками сделать собственный 
быт уютным.

Нанимателям же просто стоит присмотреть-
ся к тем квартирам, которые оцениваются на 
10–20% дороже, чем они хотели бы платить. Хо-
тите снять «двушку» за 35 тыс. руб. в месяц? Рас-
смотрите вариант за 42 тыс. руб. Во-первых, 
торга при осмотре еще никто не отменял. А во-
вторых, вполне возможно, что преимущества 
немного более дорогого жилья перевесят для 
вас разницу в цене.

Марта Савенко

Без коррекции

— загород —

Весной на загородном рынке экспер-
ты отметили постепенный рост по-
купательского интереса в элитном 
сегменте, который в апреле наконец 
конвертировался в ряд сделок со зна-
ковым бюджетом. В бизнес-клас-
се, напротив, наступило то же самое 
спокойствие, которое царило на рын-
ке последние два года и по-другому 
именовалось стагнацией. Что же ка-
сается экономкласса, то здесь в по-
следнее время вследствие чрез
мерного оптимизма, внушенного 
новичкам примером более опытных 
товарищей, предложение раздува-
ется непропорционально спросу, 
так что недалеко и до затоваривания.

Говорящие цифры
Продавцы элитной загородной недвижи-
мости наконец сумели достичь консен-
суса с покупателями, констатируют экс-
перты. Всего-то и надо было сделать дру-
гие инструменты для хранения денег не-
надежными и предложить интересную 
скидку. «В апреле заявлялись такие цены, 
которые импонировали клиентам»,— 
рассказывает Алексей Артемьев, дирек-
тор департамента загородной недвижи-
мости агентства TWEED. По его данным, 
в отдельных поселках сделки проходили 
с торгом в 10–20%.

Вообще-то тенденция вложения 
средств в недвижимость без надежды на 
их преумножение, но с четкой уверенно-
стью в их сохранности отмечалась экспер-
тами TWEED еще в начале прошлого года, 
то есть задолго до начала банковского кри-
зиса и валютных ралли. Однако в основ-
ном это относилось к городскому сегмен-
ту, замечает управляющий партнер ком-
пании Ирина Могилатова. «На сегодняш-
ний день мы можем утверждать: тренд 
проник и на загородный рынок»,— уве-
ренно заявляет эксперт, предполагая, что 
причина кроется в возросшей лояльности 
продавцов и гибкой системе скидок. Это-
го, разумеется, нет в городском сегменте, 
где девелоперы регулярно по мере готов-
ности объекта поднимают цены.

В апреле в сегменте высокобюджетной 
загородной недвижимости было зафик-
сировано максимальное количество за-
просов за последние три года, констатиру-
ет Илья Менжунов, директор департамен-
та загородной недвижимости компании 
«Метриум Групп». По сравнению с 2013 го-
дом этот показатель вырос более чем на 
50%, уверяет эксперт. Мало того, пропор-
ционально запросам увеличилось коли-
чество показов и реальных покупок, при-
чем в апреле текущего года был проведен 
целый ряд знаковых для рынка сделок, в 
том числе с общим бюджетом, превыша-
ющим $30 млн.

Откуда что растет
И все это происходит, несмотря на поли-
тическую нестабильность и валютные ко-
лебания, считает Андрей Соловьев, руко-
водитель отдела загородной недвижи-
мости компании Knight Frank, который 
также отметил рост числа заявок на под-
бор недвижимости в сравнении с пока-
зателем за аналогичный период прошло-
го года. Немного удивлен и Андрей Урва-
нов, руководитель отдела загородной не-
движимости «ЮИТ Московия»: «Традици-
онно, когда наблюдается колебание кур-
сов валют, покупатели снижают актив-
ность, но этой весной количество желаю-
щих вложить имеющиеся средства в жи-
лье, наоборот, выросло».

Илья Менжунов уверен, что все как раз 
наоборот и активность покупателей об-
условлена именно нестабильностью кур-
сов валют, на которую, в свою очередь, 
ориентируются продавцы. «Сейчас ни 
о какой выжидательной позиции поку-
пателей, которую мы наблюдали в нача-
ле года, речи не идет. Все уже привыкли 
к новому уровню цен и позиции продав-
цов, которые ориентируются на скачки 
курса»,— поясняет эксперт. Поэтому, по 
его данным, спрос держится на достаточ-
но высоком уровне, причем еще и растет.

Косвенным подтверждением правоты 
этих слов может служить повышение сто-
имости сотки земли в премиальном сег-
менте. Только за апрель, по данным Vesco 
Realty, оно составило 5,6% — и это самый 
значимый показатель роста цены по срав-
нению со всеми остальными сегментами 
и видами загородной недвижимости. А за 
год элитная земля и вовсе подорожала на 
рекордные 51,4% — с 1,35 млн до 2,05 млн 
руб. за сотку.

Алексей Артемьев согласен с колле-
гой: «Нестабильность политической ситу-
ации и волатильность валютного рынка 
послужили стимулом для активизации 
высокобюджетных покупателей».

Банки, евро, Украина
В «НДВ-Недвижимости», однако, наблю-
дают еще одну тенденцию, которая не 
очень-то коррелирует с теми, что называ-
ют коллеги из других компаний. «Сейчас 
потенциальные покупатели пристально 
следят за ситуацией, связанной с санкци-
ями в отношении России, и тем, что про-
исходит на Украине»,— говорит руково-
дитель департамента загородной недви-
жимости компании «НДВ-Недвижимость» 
Андрей Муравьев.

При этом люди активно просматрива-
ют объявления, звонят риэлторам по ин-
тересующим их предложениям, однако 
срок принятия решения увеличился и 

теперь составляет три-четыре месяца, а 
иногда и больше. «Загородная недвижи-
мость предусматривает серьезные тра-
ты и воспринимается в большей степе-
ни как предмет роскоши»,— рассуждает 
эксперт. Некоторые при этом опасаются, 
например, вдруг оказаться без денег, по-
тратив их на серьезную покупку, и затем 
сожалеть о том, что поспешили.

А вот Александр Дубовенко, учреди-
тель компании «Гуд Вуд», связывает рост 
продаж на своих проектах с оттоком по-
купателей из сектора зарубежной недви-
жимости из-за невыгодного для покупок 
там курса евро, а также с ростом патри-
отических настроений и нестабильно-
стью в банковской системе. Что имен-
но из этого набора является основным 
драйвером роста, господин Дубовенко 
не уточняет, но если эти тренды продол-
жат набирать силу, то, по его мнению, 
есть все шансы в очередной раз побить 
собственные рекорды продаж.

Ничего особенного
В бизнес-классе ажиотаж, наблюдавший-
ся в течение первых месяцев 2014 года, 
спал и в апреле наступила сравнитель-
ная тишина, говорит Евгения Панова, 
руководитель департамента загородной 
недвижимости Vesco Realty. «Рынок вер-
нулся к своему состоянию стабильной 
стагнации последних двух лет,— счита-
ет эксперт.— Объем клиентских запро-
сов существенно снизился, при этом ка-
ких-то особых условий никто из продав-
цов не предлагает».

Все просто: собственники не хотят ухо-
дить ниже инвестиционного дна, а поку-
патели уже успокоились. Все, кому нужно 
было срочно по соображениям надежно-
го вложения капитала, свой объект уже 
купили, а остальные перевели рубли в ва-
люту, закрыли их в ячейку и ждут.

Кроме того, продолжает госпожа Па-
нова, увеличился эмиграционный поток. 
«Многие продают срочно свою недвижи-
мость, держа наготове забронированный 
объект в Испании, Франции, Болгарии, 
чтобы иметь возможность быстро поки-
нуть страну»,— рассказывает эксперт.

Загородная жизнь как борьба
Срочная продажа дома в каждом конкрет-
ном случае имеет под собой конкретные 
основания, но одним из самых распро-
страненных стало новое неожиданное со-
седство с многоэтажной застройкой. «Пер-
спективные планы застройки по соседст-
ву — это бич современного загородного 
рынка,— сетует Евгения Панова.— Когда 
покупается участок или дом у поля с пре-
красным видом на лужайку у леса, а через 
полгода там начинается строительство 
складского комплекса или бетонного за-
вода, это, конечно, деморализует».

Нам надо что-то с этим сделать, про-
должает эксперт. Скажем, в Европе нель-
зя просто так прийти в деревню и постро-
ить огромный терминал стенка в стенку с 
существующими жилыми постройками. 
На застройщика подадут в суд, админис-
трацию поселения вынудят принять все 
меры, чтобы прекратить стройку. У нас 
же в таких случаях собственники бегут 
из поселка как мыши с корабля, распро-
давая любимые дома по себестоимости, 
а то и дешевле.

Собственники загородной недвижи-
мости столкнулись еще и с новыми, мно-
гократно возросшими налогами после из-
менения кадастровой стоимости жилья. 
Со 100 тыс. руб. стоимость участка выра-
стает до 4 млн руб., приводит пример Эду-
ард Бобровский, генеральный директор 
компании «Оазис» (входит в группу ком-
паний «Гео Девелопмент»). Нетрудно по-
считать, во сколько раз вырастают при 
этом налоговые платежи.

Больше ни на что не хватит
В экономсегменте, как и в элитном, лю-
ди точно так же пытаются сохранить свои 
деньги, замечает Эдуард Бобровский. 
«Это даже не столько инвестиции,— рас-
суждает эксперт,— потому что, к приме-
ру, инвестировать в квартиру в эконом-
сегменте намного выгоднее, ведь ее гора-
здо легче потом продать, как минимум, за 
те же самые деньги, а если повезет, то еще 
и заработать».

Но не у всех найдутся деньги на квар-
тиру. У многих есть скопленные за всю 
жизнь 150–200 тыс. руб., которые нужно 
тоже куда-то срочно вложить, чтобы не 
пропали, и часто вкладывают их именно 
в дешевую землю, поскольку другая не-
движимость просто не по карману.

Тех же, кто смог заработать на кварти-
ру в подмосковном малоэтажном жилом 
комплексе, а то и на таунхаус, отнюдь не 
так много, как думают некоторые девело-
перы, выводящие на рынок новые про-
екты. «Надо отметить, что сейчас на заго-
родном рынке идет непропорциональ-
ное усиление экономпредложения,— де-
лится наблюдениями господин Бобров-
ский.— Если общее количество элитных 
и бизнес-поселков остается примерно на 
одном и том же уровне, то низкобюджет-
ный сегмент раздувается, и, судя по всему, 
эта тенденция будет продолжаться».

Впрочем, другие эксперты считают, 
что в ближайшее время экономсегмент, 
то есть все стоимостью до 8–9 млн руб., 
равно как и высоколиквидные элитные 
объекты на Рублево-Успенском шоссе, 
будет продаваться хорошо. Для их про-
давцов и покупателей лето обещает 
быть жарким.

Марта Савенко

Патриотические 
настроения
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— Подмосковье —

Новые границы
Когда-то давным-давно было такое 
понятие «зеленая зона». То есть не-
кая нечетко очерченная территория 
вокруг Москвы в радиусе пример-
но 10 км, на которой теоретически 
запрещалось любое строительство, 
кроме дачного. Конечно, запрет этот 
постоянно обходился, но все же су-
ществовал, и эта самая десятикило-
метровая зона действительно места-
ми напоминала зеленую.

Сейчас нет не только запрета, но 
и самого понятия зеленой зоны. А 
поскольку массовое строительство 
жилья в последние годы вышло за 
пределы МКАД, то как раз в ближ-
нем круге и осуществляется самый 
активный многоквартирный деве-
лопмент. Поэтому дачная и коттед-
жная недвижимость на небольшом 
расстоянии от Кольцевой автодоро-
ги постепенно поглощается высот-
ной застройкой. Даже если она и не 
подходит прямо к забору отдельно 
стоящего домовладения, согласи-
тесь, не слишком большое удоволь-
ствие наблюдать со своего участка 
за жизнью панельной или монолит-
ной многоэтажки...

Причем многоквартирная за-
стройка осуществляется и на самых 
популярных и дорогих направлени-
ях: Киевском, Дмитровском, Ново-
рижском. Говорят, и Рублевка не из-
бежит этой участи... Фактически гра-
ницы Москвы уже сдвинулись на де-
сяток километров вглубь области 
независимо от административной 
принадлежности этих территорий.

В общем, потенциальные поку-
патели дорогой загородной недви-
жимости оказываются перед выбо-
ром: или ближе к Москве, но с сом-
нительным соседством (имеющим-
ся или будущим), или в окружении 
вековых сосен, но значительно даль-
ше. Есть, правда, третий вариант: вы-
купить и перестроить (или выстро-
ить заново) дом в стародачном ме-
сте, где-нибудь в Кратово или Немчи-
новке. Но в таком случае не придет-
ся рассчитывать на сервис, который 
предлагают организованные коттед-
жные поселки.

Новый поселок в линейке Villagio 
Estate под названием «Ренессанс 
Парк» можно считать результатом 
разумного компромисса. Ну не 10, 
а 19 км от МКАД по Новорижскому 
шоссе. Поворот к нему — по развязке 
налево, не доезжая пирамиды Голо-
да, и дальше всего километр до вну-
шительной въездной группы. Это са-
мый ближний к Москве из всех по-
селков Villagio Estate, и хотя разница 
исчисляется сотнями метров, с точ-
ки зрения логистики она весьма зна-
чительна. Дело в том, что главный 
въезд в остальные поселки располо-
жен в 5 км далее по Новорижскому 
шоссе, а в часы пик лишние 5 км сов-
сем даже не мало.

Соседство поселка «Ренессанс 
Парк», имеющего форму вытянутого 
прямоугольника, совершенно бес-
перспективно с точки зрения како-
го-либо нового строительства рядом. 
С одной длинной стороны лес феде-
рального значения глубиной не-
сколько километров, с другой — дав-
но построенный и обжитой поселок 
элитного класса «Бенилюкс». Одна 
торцевая сторона граничит с тем же 

лесом, другая (та, где главный въезд) 
выходит в поле перед пирамидой 
Голода. Если здесь что-то и будет по-
строено, то явно не многоэтажки: в 
Истринском районе высотность но-
вой застройки ограничена четырь-
мя этажами.

Таким образом, покупатель до-
мовладения в «Ренессанс Парке» на-
всегда приобретает те виды со свое-
го участка и из окон будущего дома, 
которые открываются сейчас.

Что касается сервиса, то, понят-
ное дело, организованный элитный 
поселок в составе Villagio Estate бу-
дет обслуживаться по давно сформи-
рованным стандартам.

Невооруженным глазом
Каждый объект недвижимости клас-
са выше, чем «эконом», должен быть 
готовым ответить на вопрос: про 
что это? Каковы причины покупать 
именно здесь, а не по соседству? Я 
не оговорился, ответ на этот вопрос 
должен давать не застройщик или 
риэлтор, а именно объект. В данном 
случае — поселок.

Потому что объяснения и аргу-
менты не важны, а важно то, что бро-
сается в глаза.

Так вот «Ренессанс Парк» — это 
прежде всего про лес. Даже самые 
дальние от кромки леса участки бу-
дут иметь прямой вид на него, а 
грибные места максимум в четверти 
часа ходьбы. Есть еще прилесные до-
мовладения, у которых граница про-
ходит прямо по этой самой кромке. 
А лес с вышеупомянутыми вековы-
ми соснами можно взять в долгос-
рочную аренду.

На рынке подмосковной недви-
жимости сейчас подобные предло-
жения редки — большая часть кот-
теджей построена на бывших полях 
сельскохозяйственного назначения. 
Со временем на них тоже вырастут 
вековые сосны, но радоваться это-
му будут уже наши внуки. А для того, 
кто хочет радоваться прямо сейчас, 
выбор, увы, невелик.

И еще один привлекательный мо-
мент — искусственное озеро с зерка-
лом в 2 га, достаточное для создания 
рекреационной зоны с пляжем, дет-
скими площадками и рестораном.

Схема застройки
Как и в других проектах Villagio 
Estate, продажа участков осуществ-
ляется только с подрядом. Я бы на-
звал это подрядом средней степени 
жесткости. Или мягкости, как кому 
будет угодно.

Вот что это на самом деле значит. 
Участки — от 20 соток до 3 га. Поку-
пателю предлагается на выбор око-
ло 200 проектов домов практически 

любого метража, разработанных ар-
хитектурным бюро девелопера. Спе-
циально для этого поселка создан 
набор торжественных домов в стиле 
ампир и целый ряд проектов в стиле 
ар-деко. При этом ни один участок не 
привязан к какому-либо проекту до-
ма. При желании и на 2 га можно по-
строить 200-метровый дом (хотя так, 
конечно, никто не поступит) или, на-
оборот, 1 тыс. кв. м на 20 сотках (еще 
менее вероятно).

Проекты можно менять и дораба-
тывать по своему вкусу: от цвета фа-
сада до различных пристроек. Мож-
но даже построить дом по собствен-
ному проекту, но после тщательно-
го согласования с архитекторами. И 
тут есть много факторов, связанных 
с местоположением участка. Напри-
мер, если дом находится в окруже-
нии леса, то использование дерева 
в отделке возможно в гораздо боль-
шей степени, чем для центральных 
участков или находящихся недале-
ко от въезда. Но вот дом из оцилин-
дрованного бревна или конструк-
ция из металла и цельных окон вряд 
ли пройдут архитектурный контр-
оль. Ну и, конечно, соблюдаются 
правила «посадки», чтобы дома не 
смотрели друг другу в окна или не 
выходили фасадом прямо на проез-
жую часть.

Девелопер уже начал строитель-
ство нескольких десятков домов по 
проектам в духе роскошного ампи-
ра и умеренного хай-тека площадью 
от 400 до 600 кв. м. Так что в скором 
времени будет возможность прио-
брести уже готовый дом. Конечно, 
без отделки.

Время и деньги
Приехав сейчас в «Ренессанс Парк», 
вы можете решить, что его строи-
тельство находится на самой ранней 
стадии. Проехав за КПП, выполнен-
ный в виде античного портика с ко-
лоннами, вы увидите голое поле и 
на нескольких участках — забитые 
сваи фундамента. На самом деле бы-
ло бы правильно сказать, что строи-
тельство поселка завершено, как ми-
нимум, на четверть. Под этим «по-
лем» проложены все коммуника-
ции: газ до границ участков, элек-
тричество, центральная канализа-
ция. А также проложены черновые 
бетонные дороги, которые, после то-
го как из поселка уйдет строитель-
ная техника, превратятся в бульва-
ры с двумя полосами движения в ка-
ждую сторону.

Когда завершится строитель-
ство и поселок начнет жить? Точ-
ную дату назвать нельзя, посколь-
ку большая часть из 312 домов бу-
дет строиться «под покупателя» и 
ход работ будет зависеть от динами-
ки продаж. Так что самый верный 
способ — оценка по аналогии. Рас-
положенный по соседству поселок 
Millennium Park (самый большой 
из всех проектов Villagio Estate: бо-
лее 600 домовладений) начал стро-
иться в 2007 году и сейчас практиче-
ски закончен, в нем постоянно жи-
вет более 100 семей. То есть — семь 

лет. Вычтем два кризисных года — 
2009-й и 2010-й, когда строительст-
во в Подмосковье практически не 
велось. Сделаем скидку на то, что 
Millennium все же втрое больше, 
чем «Ренессанс Парк». Получится 
три года при оптимистическом ва-
рианте и пять — при пессимистиче-
ском. Впрочем, надо учитывать еще 
один момент: «Ренессанс Парк» уже 

седьмой проект в составе Villagio 
Estate, то есть строится по отрабо-
танной схеме, что позволит не толь-
ко оптимизировать сроки, но и 
учесть прошлые ошибки.

А теперь о ценах. В настоящее 
время «входной билет» продавцы 
оценивают в $1,4 млн. Это дом пло-
щадью 400 кв. м на участке 20 соток. 
При этом хотя нельзя купить зем-

лю без подряда, можно вычислить 
ее стоимость. «Базовая» цена сотки 
— $50 тыс. Это стоимость земли в 
удалении от леса. «Прилесная» со-
тка дороже. Участки, расположен-
ные на первой линии от озера в 
центре поселка, приравниваются 
к «прилесным». Ну и сам дом — от 
$400 тыс. Если обратиться к опыту 
предыдущих поселков, время стро-
ительства кирпично-монолитного 
дома под чистовую отделку занима-
ет не более года.

Осталось добавить, что покупате-
ли домовладений в поселке «Ренес-
санс Парк» автоматически становят-
ся членами клуба жителей Villagio 
Privilege Club. То есть кроме всего 
прочего получают доступ к инфра-
структуре всех поселков Villagio 
Estate, расположенных по соседству 
— это детские сады, рестораны, фит-
нес-центры, и т. д. А ближайшая к по-
селку знаменитая Ломоносовская 
школа находится примерно в 10 ми-
нутах ходьбы от главного въезда в 
«Ренессанс Парк».

Михаил Полинин

Ближе в лес
Рынок элитной недвижимости Подмосковья в настоящее время мягко стагнирует. То есть строящие-
ся поселки медленно продаются, а новые проекты практически не появляются. На этом фоне начало 
продаж в крупном элитном поселке под брендом Villagio Estate можно считать серьезным событием.
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К О Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « Р Е Н Е С С А Н С  П А Р К »

Местоположение ............................................................. Новорижское шоссе, 19 км от МКАД
Площадь поселка ............................................................. 130 га
Количество домовладений ............................................... 312
Площадь домов (кв. м) ..................................................... 350–900
Площадь участков (га) ...................................................... 0,2–3
Стоимость домовладений ($) ........................................... от 1,4 млн
Девелопер и продавец ..................................................... Villagio Estate
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дом инвестиции

— оазисы —

Есть поселок, выполнен-
ный в русском стиле,— 

«Берендеево царство». Целевая ауди-
тория таких поселков — поклонни-
ки той или иной национальной куль-
туры. Некоторые девелоперы пошли 
еще дальше. «Интересные варианты 
с эзотерическим акцентом предла-
гаются в таких поселках, как Buddha 
Villas, где к работе над проектом при-
влекались консультанты по фэн-шую, 
MoscowTibetClub, где инфраструкту-
ра представлена, в частности, цент-
ром восточной медицины, а также 

”
Eastландия“»,— говорит Алексей 

Иванов, руководитель проектов в Ис-
тринской долине компании «Вектор 
Инвестментс». Еще один пример — 
поселок «Шато Северен», где собра-
лись ценители вина.

Альтернативой тематическим по-
селкам можно считать создание объ-
ектов инфраструктуры, рассчитан-
ных сразу на несколько поселков. 
В частности, в окрестностях посел-
ка Николо-Урюпино на Новой Риге 
расположен конноспортивный ком-
плекс «Новый век». Здесь есть все не-
обходимое для конного спорта: от 
услуг по обучению верховой езде до 
специализированного магазина и 
ветеринарной клиники. В результа-
те конноспортивный комплекс вхо-
дит в зону стратегических интере-
сов жителей элитных поселков «Ни-
кольская слобода» и «Третья охота». 
Эксперты также называют экокурорт 
и спортивно-стрелковый комплекс 
«Лисья нора» на Дмитровском шоссе 
в районе села Игнатово (в 39 км от Мо-
сквы), где есть собственные гостини-
ца, ресторан, пляж с озером и пр. Его 
инфраструктурой могут пользовать-
ся жители прилегающего поселка 
«Хонка Клаб». Поскольку расположен 
поселок в некотором отдалении от 
Москвы, наличие возможностей для 
досуга и отдыха играет важную роль. 
Экокурорт является точкой притяже-
ния и для других проектов, которые 
реализуются поблизости.

Наиболее активно развиваются 
поселки, ориентированные на зим-
ние спортивные развлечения. Обыч-
но они расположены близ естествен-
ных возвышенностей на севере об-
ласти, отмечает Дмитрий Котров-
ский. По его словам, как правило, та-
кие поселки возводятся по соседству 
с курортами, в которых уже есть своя 

спортивная зимняя инфраструктура, 
ведь гору специально не построишь. 

Вид сверху
На вопрос «Хотели бы вы научиться 
управлять легким самолетом?», ве-
роятно, ответили бы утвердительно, 
как минимум, половина респонден-
тов любого возраста и обоего пола. 
Но если сформулировать вопрос ина-
че — «Считаете ли вы реальным нау-
читься летать?», положительных от-
ветов оказалось бы намного меньше. 
Кто-то сочтет такое увлечение экстре-
мальным, кто-то — неподъемно доро-
гим. На самом деле оба эти аргумен-
та несостоятельны. Управлять легким 
самолетом не сложнее, чем автомоби-
лем, а скорее даже легче: в воздухе вас 
гарантированно не станут подрезать, 
прижимать к обочине и вообще ха-
мить каким-либо способом, кроме то-
го, у вас не будет никаких проблем с 
парковкой. А с точки зрения травмоо-
пасности горнолыжный или конный 
спорт экстремальнее.

Что же касается денег, то получе-
ние удостоверения пилота вряд ли 
обойдется вдвое дороже, чем обрете-
ние водительских прав.

Другое дело, что добраться до 
ближайшей автошколы легко мож-
но практически из любой точки Мо-
сквы, а вот аэродромы, доступные 
любителям, в Московской области 
можно пересчитать по пальцам. 

А организованных коттеджных по-
селков поблизости от таких аэродро-
мов еще меньше.

Один из них — поселок Aviatorov 
в 130 км от Москвы по Киевскому 
шоссе. Если быть точным — 87 км по 
шоссе и далее по местной дороге в 
сторону Малоярославца. Так далеко 
от Москвы, как правило, строятся по-
селки экономкласса, в которых бла-
га цивилизации представлены элек-
тричеством и грунтовыми внутри-
поселковыми дорогами. Но в дан-
ном случае мы имеем дело с бизнес-
классом: центральные водопровод 
и газоснабжение, ливневая канали-

зация, асфальтированные внутрен-
ние дороги с тротуарами. Пожалуй, 
единственное несоответствие уров-
ню бизнес-класса — то, что электро-
провода не уложены в землю, а про-
тянуты на бетонных мачтах.

В поселке Aviatorov уже создана 
обширная прогулочная зона с чай-
ным домиком, каскад из трех пру-
дов с зеркалом 7,6 га, благоустроены 
дощатые набережные. Запланирова-
но строительство теннисных кортов. 
Общественные территории занима-
ют около 50% поселка на 230 домовла-
дений, а это значительно превышает 
средний показатель даже для сегмен-
та «дальних дач».

Цена сотки начинается от 82 тыс. 
руб., минимальная площадь участ-
ка — 15 соток. То есть минималь-
ная стоимость земельного надела — 
1,23 млн руб., с учетом подряда на са-
мый доступный дом цена входного 
билета составит около 4 млн руб. Ко-
нечно, можно найти предложения 
на 10–15% дешевле и при этом кило-
метров на 30 ближе к Москве. Это как 
раз и есть наценка за «тематику». В 
5 км от поселка Aviatorov — учебный 
аэродром Кудиново, где любой жела-
ющий может взять в аренду самолет, 
пройти полный курс обучения или 
просто полетать на пассажирском 
месте. А заодно и сделать аэросъем-
ку собственного дома. Легкие само-
леты шумом жителям поселка не до-
кучают, зато дают возможность любо-
ваться фигурами высшего пилотажа 
прямо с балконов домов. Аэродром и 
поселок представляют собой своео-
бразный клуб по интересам. Причем 
этот клуб предоставляет любителям 
полета не только возможность обще-
ния, но и некоторые материальные 
преференции. Например, покупате-
ли домовладения в поселке Aviatorov 
получают трехгодичный бесплатный 
паркинг для собственного самолета 
на аэродроме Кудиново.

Цены и риски
Наличие тематики в поселке напря-
мую влияет на себестоимость и ко-
нечную стоимость коттеджей. По 
словам Алексея Коротких, в посел-
ках для яхтсменов в зависимости от 
природных факторов — особенно-
стей дна водоема, типа берегового 
грунта и т. п.— себестоимость проек-
та повышается на 5–15%. Если срав-
нивать цены в одном поселке, то 
участки у воды могут стоить доро-
же обыкновенных аналогов вплоть 
до 30%. «Стоимость домовладений в 
поселках с гольф-полями колеблет-
ся от 20 млн руб. до 1 млрд руб. и вы-
ше»,— говорит Илья Менжунов. По 
его словам, наличие в самом поселке 
либо по соседству с ним гольф-клу-
ба, яхт-клуба, горнолыжных трасс 
и других мест, собирающих людей 
«по интересам», повышает цены на 
загородную недвижимость в сред-
нем на 10–20%. Кроме того, застрой-
щик ожидает, что если его продукт 
отличается от предложений конку-
рентов, то он может претендовать 
и на большую финансовую компен-
сацию. По словам генерального ди-
ректора «ТКДом» Александра Водово-
зова, при прочих равных, если рас-
сматривать тематический проект и 
стандартный, коттедж с земельным 
участком «в клубе по интересам» мо-
жет стоить на 10–20% дороже в сег-
менте бизнес-класса, а в сегменте 
элитной недвижимости — до 50%.

В частности, сооружение полно-
ценного гольф-поля на 18 лунок сто-
ит €2–3 млн. В такую же сумму обой-
дутся расходы на строительство про-
чих сооружений, таких как здание 
клуба, тренировочного поля, тро-
пинок, дорожек, мостов. «Стоит сю-
да добавить и стоимость земли, ведь 
все объекты инфраструктуры стро-
ятся на частной земле, которую вла-
делец проекта по тем или иным при-
чинам решил не продавать конеч-
ным покупателям. К примеру, пло-
щадь гольф-поля начинается от 30 га, 
можно посчитать, сколько стоит та-
кой участок на рынке — по сути, это 
недополученная девелопером при-
быль»,— объясняет управляющий 
директор ZIP Realty Евгений Ско-
моровский. По словам Дмитрия Ко-
тровского, для поселков заядлых ло-
шадников затратно не столько стро-
ительство конюшни, сколько управ-
ление и содержание в презентабель-
ном виде, своевременная чистка, ре-
монт, расходы на корм для живот-
ных и, главное, оплата труда персо-
нала. Как отмечает руководитель от-
дела продаж компании Soho Estate 
Елена Панова, «человек, приобре-
тая недвижимость в тематическом 
поселке, скорее переплачивает не 

за наличие определенных объектов 
инфраструктуры, а за концепцию 
поселка в целом, за его идею и воз-
можность проживать в определен-
ном элитарном месте».

По словам Натальи Картавцевой, 
элементы инфраструктуры соответ-
ствуют формату поселка: горные лы-
жи — склон, гольф-клуб — гольф-по-
ле, серфинг и другие водные развле-
чения — выход к большой воде. «В 
среднем такая инфраструктура в рам-
ках проекта обойдется на 15–20% до-
роже за квадратный метр»,— гово-
рит эксперт. Создание специальной 
территории для игры в гольф, в част-
ности размещение лунок, требует от 
девелопера серьезных финансовых 
вложений. «Одним словом, чем боль-
ше лунок на поле для гольфа, тем до-
роже будет дом для покупателя»,— го-
ворит Жанна Лебедева. Она напоми-
нает и о том, что при покупке дома в 
коттеджном поселке, в котором пред-
усмотрен гольф-клуб, членство в нем 
обойдется жителю поселка в десятки 
тысяч долларов. Однако есть и исклю-
чения — к примеру, главной особен-
ностью «Целеево Гольф и Поло клу-
ба» является то, что при покупке до-
ма в коттеджном поселке покупатель 
получает неограниченное по сроку 
именное членство в гольф-клубе.

В результате именно тематиче-
ские поселки оказываются в зоне ри-
ска с точки зрения выполнения деве-
лопером своих обязательств. По сло-
вам Жанны Лебедевой, практиче-
ски все коттеджные поселки с уни-
кальной инфраструктурой возводи-
лись еще до кризиса или были за-
морожены во время кризиса. К при-
меру, девелоперская группа «Олим-
пик Сити» летом 2012 года объяви-
ла о возобновлении приостановлен-
ного в связи с кризисом строительст-
ва элитного жилого комплекса «Пре-
зидентский клуб» в 26 км от МКАД 
по Рублево-Успенскому шоссе. Про-
ектом предусмотрена развитая ин-
фраструктура, сооружение гольф-по-
ля на 18 лунок, 26 теннисных кор-
тов, а также конюшни. «Привлекая 
одну часть потенциальной аудито-
рии, девелопер тематического по-
селка автоматически теряет другую. 
Ведь незначительная часть покупате-
лей имеет яхты или играет в гольф, 
и хотя направление и местоположе-
ние поселка может быть интересно 
многим, платить на 40–50% больше 
за 

”
тематику“ люди не готовы»,— до-

бавляет руководитель департамента 
загородной недвижимости Contact 
Real Estate Алсу Хамидуллина.

Алексей Лоссан

Жилье по интересам

«Пестово»: жизнь  
между домом и яхтой

Поселок Aviatorov:  
даже названия улиц тематические

«Истринская долина»:  
лошадь подана

с1

Тематические коттеджные поселки Подмосковья
	 Направление	 Км	 Статус	 Спортивная и образовательная инфраструктура 
			   строительства
«Олимпийская деревня	 Машкинское ш.	 6 км	 Строится	 Академия спорта, детский сад, Британская гимназия, фитнес-клуб,  
Новогорск»				    медицинский центр, гольф-поле, форелевое хозяйство

«Павлово»	 Новорижское ш.	 14 км	 Готов	 Фитнес-центр, гольф-поле, гимназия, детский сад

Agalarov Golf & Country Club	 Новорижское ш.	 22 км	 Готов	 Гольф-клуб, академия гольфа, открытый бассейн, спорткомплекс, СПА

«Курорт Пирогово»	 Осташковское ш.	 20 км	 Готов	 Яхт-клуб, гольф-клуб, парусная и гольф-школы, конюшня, буеры  
				    (парусные шлюпки на полозьях), мини-футбол, два теннисных корта, хоккей, каток

«Княжье озеро»	 Новорижское ш.	 23 км	 Готов	 Детский сад, каток, медицинский центр, школа, фитнес-центр с бассейном,  
				    теннисные корты, лодочная станция, аквапарк, роллердром, конная база

Гольф и яхт-клуб «Пестово»	 Дмитровское ш.	 26 км	 Готов	 Яхт-клуб, бассейн на воде, гольф-поле, тренажерный зал,  
				    спортивно-оздоровительный центр, СПА

«Лазурный берег»	 Дмитровское ш.	 29 км	 Готов	 Яхт-клуб, спорткомплекс

«Зеленый мыс»	 Дмитровское ш.	 20 км	 Готов	 СПА-курорт, яхт-клуб, спорткомплекс, гостиница

«Отрада Village»	 Пятницкое ш.	 3 км	 Строится	 Конноспортивный клуб, бизнес-центр, гостиница, ветеринар

«Президентский клуб»	 Рублевское ш.	 26 км	 Проект	 Гольф-поле (18лунок), поло-клуб, СПА-гостиница, вертолетная площадка

«Целеево»	 Дмитровское ш.	 42 км	 Готов	 Гольф-поле (18 лунок), поло-клуб, а также горнолыжный клуб

«Волен»	 Дмитровское ш.	 55 км	 Готов	 Рядом несколько развлекательных центров: «Яхрома», «Волен», «Сараксы»,  
				    «Сорочаны». Горнолыжные спуски с подъемником, яхт-клуб и эллинги  
				    (Икшинское водохранилище)

«Петровские дали» 	 Дмитровское ш.	 46 км	 Готов	 Гостиницы, горнолыжные трассы, пляжная зона и т. д. 
(часть парка «Яхрома»)

«Истринская долина» 	 Волоколамское	 45–60 км	 Готов / строится	 Конный клуб, центр водных видов спорта, центр активного отдыха 
(конгломерат поселков)	 и Пятницкое ш.

«Величь»	 Новорижское ш.	 39 км	 Готов	 СПА-курорт, гостиница, спортивно-развлекательный центр

«Золотое кольцо»	 Ярославское ш.	 115 км	 Проект	 Курорт, гостиницы, центр водных видов спорта, пляжная инфраструктура

«Семиречье»	 Дмитровское ш.	 135 км	 Проект	 Яхт-клуб, пляжная зона, водные виды спорта

«Экопарк Ольгино»	 Ленинградское ш.	 93 км	 Проект	 Курорт. Аквапарк, яхт-клуб, пляжи, охота, мини гостиница.

«Завидово»	 Ленинградское ш.	 117 км	 Готов / строится	 Курорт, гостиница, центр водного спорта, гольф (5 лунок), пляж, охота, марина

Grand Marina Club	 Можайское ш.	 100 км	 Строится	 Яхт-клуб, пляж, центр водных видов спорта

«Долина имений — 	 Киевское ш.	 88 км 	 Готов / строится	 Курорт, гольф-клуб (18 лунок), пляжи, охота, комплекс «Этномир» 
Боровский экокурорт»  
(конгломерат поселков)

Aviatorov	 Киевское ш.	 130 км	 Строится	 Аэродром, школа пилотирования, ангар для частных самолетов, академия тенниса,  
				    охотничье хозяйство, рыболовная база

«Велегож парк» 	 Симферопольское ш.	 100 км	 Готов / строится	 Курорт, гостевые дома. конноспортивный клуб, пляжи, водный спорт 
(конгломерат поселков)

«Капитан Club» 	 Симферопольское ш.	 95 км	 Готов / строится	 Курорт, гостиница, конноспортивный клуб, пляжи, СПА 
(конгломерат поселков)
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Кровельный бонус
По правде говоря, нет ничего удивительно-
го в том, что таунхаусы строят в черте горо-
да, а не только за его пределами. Ведь в пе-
реводе с английского «townhouse» означает 
«городской дом». В европейских и североаме-
риканских городах эти жилые здания зани-
мают целые кварталы, а в столицах, где сто-
имость земельных участков гораздо выше, 
проектируют и предлагают состоятельным 
покупателям элитные таунхаусы. Как считает 
директор Finch Алена Бригаднова, на сегод-
няшний день в Нью-Йорке так называемые 
brown bridge — это трех-четырех-этажные та-
унхаусы, получившие свое название благо-
даря коричневому кирпичу, из которого они 
построены,— по качеству и элитарности пре-
восходят любой пентхаус Манхэттена.

Московские девелоперы пока еще редко 
обращаются к формату таунхаусов, если речь 
идет о застройке внутри МКАД. «Доля таун-
хаусов в черте МКАД составляет менее 1% по 
отношению к остальному жилому фонду»,— 
говорит Юлия Кравчук, руководитель отдела 
агентских услуг департамента жилой недви-
жимости S.A. Ricci. В то же время на террито-
рии Новой Москвы доля этого вида застрой-
ки приближается к 20% от общего числа жи-
лых проектов.

Проекты с таунхаусами в старой Москве 
неизменно вызывают пристальный интерес 
покупателей, и многоуровневые домовладе-
ния в самых удачных местах раскупаются до-
вольно быстро. Иногда, по данным Алексан-
дра Лагутова, директора департамента оцен-
ки Sminex, они продаются даже быстрее, 
чем остальные апартаменты.

Популярность формата вполне объясни-
ма: помимо всего прочего, покупая опреде-
ленное количество метров, в качестве бону-
са вы получаете еще около 30–40% от общей 
площади в виде эксплуатируемой кровли. 
Коммерческий директор Glincom Иван Тата-
ринов подсчитал, что при площади таунхау-
са в 200 кв. м можно получить таким образом 
порядка 90 дополнительных метров.

В элитном сегменте наибольшую извест-
ность приобрели жилые комплексы «Па-
латы Муравьевых» 2003 года постройки и 
«Усадьба Трубецких», возведенный в 2005 го-
ду на территории одноименного парка в Ха-
мовниках. Последний в 2010 году был при-
знан самым дорогим жилым объектом элит-
ного сегмента в рейтинге Forbes, а сегодня 
стоимость квадратного метра здесь составля-
ет около $50 тыс., по данным Knight Frank.

Согласно данным S.A. Ricci, почти весь ры-
нок московских таунхаусов примерно попо-
лам делят между собой элитный сегмент, рас-
положившийся в Центральном округе столи-
цы, и бизнес-класс — такие объекты находят-
ся в основном внутри Третьего транспортно-
го кольца. И только 8% от общего числа проек-
тов, включающих блокированные дома, за-
нимают жилые комплексы комфорт-класса, 
которые возводят либо вблизи МКАД, либо на 
территории Новой Москвы.

Таунхаусы квартирного типа
Классический таунхаус — это малоэтажный 
жилой дом на несколько многоуровневых 
квартир, каждая из которых имеет отдель-
ный вход с улицы. «Иногда имеется гараж и 
небольшой палисадник»,— добавляет Юлия 
Кравчук.

Правда, к сегодняшнему дню у многих 
сложилось мнение, что любой объект недви-
жимости с отдельным входом и небольшой 
придомовой территорией можно смело счи-
тать таунхаусом. С этим категорически не со-
гласен Иван Татаринов: «Этот формат подра-
зумевает, что все уровни в секции находятся 
в одной квартире, что, в свою очередь, озна-

чает отсутствие соседей сверху и позволяет 
иметь эксплуатируемую кровлю». 

В свою очередь, руководитель отдела го-
родских продаж департамента элитной жи-
лой недвижимости Knight Frank Ольга Тара-
канова подчеркивает, что в некоторых жи-
лых комплексах домовладения, которые на-
зывают таунхаусами, на самом деле всего 
лишь двухуровневые квартиры на нижних 
этажах зданий и к классическим таунхаусам 
их при всем желании отнести нельзя.

В таком «недотаунхаусе» имеются соседи 
сверху и, соответственно, отсутствует воз-
можность единолично распоряжаться соб-
ственной кровлей. Тем не менее и в таких 
квартирах возможностей и комфорта намно-
го больше, чем у тех, кто живет этажом вы-
ше. Во-первых, отдельный вход и своя огоро-
женная территория создают ощущение соб-
ственного дома, особняка — правда, сосе-
ди находятся ближе обычного. Госпожа Бри-
гаднова замечает, что тех, кто привык жить 
в просторных условиях и нуждается в гости-
ной не менее 100 кв. м и четырех-пяти спаль-
нях, легче и логичнее будет разместить на 
двух-трех уровнях без потерь на коридоры.

Редкая классика
Проектов с классическими таунхаусами в 
черте столицы сейчас насчитывается 12, и 

всего 3 из них экспонируются на первич-
ном рынке — это жилые комплексы биз-
нес-класса «Таежный» в Лосиноостровском 
и ApartVille в Западном Дегунино, а также 
элитный Art Residence в Беговом районе. 
В «Таежном», который планируется закон-
чить летом, цены, по данным аналитиков 
Sminex, стартуют от $4740 за 1 кв. м, однако 
в S.A. Ricci называют куда более высокую це-
ну — от $6000 за 1 кв. м. Площади таунхаусов 
здесь варьируются от 196 до 242 кв. м.

ApartVille значительно дешевле, посколь-
ку строительство там пока не началось. Ква-
дратный метр в танхаусах сейчас предлагает-
ся по цене от $3700, а вот с размерами все на-
много разнообразнее, чем в «Таежном»: мож-
но купить объект площадью от 85 до 270 кв. м. 
Жилой комплекс будет готов летом 2015 года, 
одновременно со станцией метро «Селигер-
ская», которая расположится в 100 м от него.

В Art Residence, который также планиру-
ют сдать ровно через год, в продаже пред-
ставлены самые просторные таунхаусы: 
если в предыдущих проектах количест-
во жилых уровней не превышает трех, то 
здесь можно приобрести и четырехэтажную 
секцию, а площади варьируются от 370 до 
450 кв. м. А вот цену квадратного метра за-
стройщик комплекса предпочитает не афи-
шировать. В S.A. Ricci между тем подсчита-
ли, что стоимость элитных таунхаусов на эта-
пе строительства колеблется от $14 тыс. до 
$30 тыс. за 1 кв. м.

Похожие на таунхаусы
Значительно больше на первичном рын-
ке столицы предлагается многоуровневых 
апартаментов, расположенных на первых 
этажах жилого здания и имеющих отдель-
ный вход с улицы, а иногда и небольшую 
прилегающую территорию. Такие предло-
жения есть в элитных проектах «Литератор» 
и Knightsbridge Private park, которые распо-
ложены в Хамовниках, Tweed Park в Покров-
ском-Стрешневе, «Снегири ЭКО» в Раменках 
и Wine House в Замоскворечье.

Минимальные цены на эти апартамен-
ты варьируются от $11,8 тыс. до $18 тыс. за 
1 кв. м. Самую небольшую площадь, 144 
кв. м, предлагает Tweed Park, а самые боль-
шие апартаменты с отдельным входом и при-
домовой территорией нашлись в Knights
bridge Private park: их размер достигает 
636 кв. м. Видимо, по этой причине застрой-
щик объекта позиционирует эти домовладе-
ния как таунхаусы.

В бизнес-классе на первичном рынке 
предложений с апартаментами, похожи-
ми на таунхаусы, ровно столько же, сколько 
и в элитном сегменте. Два из них располо-
жены вблизи Третьего транспортного коль-
ца: резиденция Loft Garden в Сокольниках 
и многофункциональный комплекс «Парк 
мира» в Алексеевском районе. Еще два про-
екта, квартал «Флотилия» в Ховрино и Loft 
Park в Головинском районе, находятся меж-
ду ТТК и МКАД.

Цены на апартаменты с отдельным вхо-
дом в бизнес-классе стартуют от $3,42 тыс. за 
1 кв. м в Loft Park. Дороже всего сейчас оце-
нивается «Флотилия», в которой минималь-
ную цену квадратного метра аналитики 
Sminex предполагают на уровне $6210. В от-
вет на вопрос корреспондента «Ъ-Дома» Ев-
гений Шевченко, вице-президент ГК ГРАС, 
застройщика объекта, цены не назвал, од-
нако подчеркнул, что таунхаусы — высоко-
ликвидное жилье и продавать его намерены 
позднее, на более высокой стадии готовно-
сти объекта.

Минимальная площадь домовладения в 
бизнес-классе найдена в Loft Garden, кото-
рый предлагает апартаменты от 42,5 кв. м. 
Те, кто хочет простора, обратят внимание на 
Loft Park, который предлагает самые боль-
шие апартаменты в данном сегменте: их 
площадь превышает 442 кв. м.

Розы и шашлыки под запретом
Для некоторых покупателей достоинства 
таунхауса в условиях московского клима-
та, который куда более суров, чем европей-
ский, сомнительны. По наблюдениям Оль-
ги Таракановой, интерес к этому формату 
жилья намного меньше, чем к квартирам. 
«Немногие из покупателей готовы прожи-
вать в центре Москвы на первых этажах, 
восприятие которых исторически укорени-
лось в сознании многих как негативное»,— 
добавляет эксперт.

Юрист Татьяна Лебедева замечает, что 
покупателям таунхаусов и многоуровне-
вых апартаментов довольно сложно быва
ет получить в собственность ту самую при-
домовую территорию, которая при поку
пке позиционируется как преимущест-

во. «Да, в соответствии с федеральным за-
конодательством физические и юридиче-
ские лица могут иметь земельные участки 
в аренде либо в частной собственности»,— 
подтверждает эксперт.

Более того, согласно Гражданскому ко-
дексу, земля под строением принадлежит 
владельцу этого строения, замечает Сер-
гей Зуйков, генеральный директор юри-
дической компании «Зуйков и партнеры». 
А в Земельном кодексе РФ, в свою очередь, 
предусмотрено, что исключительное право 
на приватизацию или приобретение пра-
ва аренды земельных участков имеют гра-
ждане и юридические лица — собственни-
ки строений, зданий, сооружений, на кото-
рых они расположены.

Однако на практике получить земельный 
участок, расположенный в Москве, имен-
но в собственность крайне непросто. Это об-
условлено тем, что по местному закону «О 
землепользовании и застройке в г. Москве» 
фактически установлен приоритет аренд-
ных отношений. «Как правило, в Москве 
земля в собственность не оформляется и 
собственник таунхауса пользуется ею на ос-
новании договора аренды»,— подтвержда-
ет Ольга Тарасова, младший партнер практи-
ки «Оценка активов» консалтинговой груп-
пы «НЭО Центр».

Собственникам объектов недвижимости, 
которые намерены потребовать передачи в 
собственность земли, на которой распола-
гается объект, и прилегающей территории, 
необходимой для его использования, пред-
стоит серьезная работа и немалые затраты. 
«Подзаконных актов, которые бы регулиро-
вали этот процесс, практически нет»,— за-
мечает Татьяна Лебедева. По данным экс-
пертов, опрошенных корреспондентом «Ъ-
Дома», выделение земельного участка и его 
оформление в собственность обойдется в 
сумму от $25 тыс.

Ко всему прочему, московские власти 
традиционно стремятся накладывать ог-
раничения на использование земли. «Как 
при оформлении договора аренды, так и 
при выкупе могут быть установлены самые 
разные условия — например, на газончике 
должны расти тюльпаны, а не розы, а шаш-
лыки вообще попадут под запрет»,— рас-
сказывает Татьяна Лебедева. Если какие-ли-
бо ограничения вписаны в договор, город 
будет следить за их соблюдением и приме-
нять санкции в случае нарушений, подчер-
кивает эксперт.

Однако желание получить собственный 
вход, террасу и возможность пить чай на соб-
ственной крыше без нужды ежедневно пре-
одолевать бутылочные горлышки трасс на 
въезде в столицу часто оказывается сильнее, 
чем опасение попасть в зависимость от тре-
бований городских властей. Тем более что 
большинство покупателей с бюджетом, ко-
торый позволяет купить таунхаус и осущест-
вить в нем внутреннюю отделку, знает, как 
эти требования обойти.

Марта Савенко

Отдельный вход
В Подмосковье таунхаусами уже никого не удивишь. Формат для покупателя привыч-
ный и, надо сказать, весьма популярный: с одной стороны, компактно и потому недоро-
го, если сравнивать с коттеджами, с другой — отдельный вход и хоть небольшой, а все-
таки собственный земельный надел, есть где цветочки посадить и мангал поставить. 
А вот в черте старой Москвы подобные проекты редки, ведь себестоимость их высока, 
как, впрочем, и популярность у покупателей. Видимо, поэтому некоторые девелоперы 
изо всех сил пытаются сэкономить, по-своему трактуя понятие таунхауса.
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На долю таунхаусов приходится менее 1%  
старомосковского жилого фонда

«Палаты Муравьевых» —  
один из первых в столице  
комплексов элитных таунхаусов

Ю
Р

И
Й

 М
А

Р
ТЬ

Я
Н

О
В



8     Четверг 22 мая 2014 №25     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом инвестиции

— технологии —

Масштаб проблемы
Первыми серьезное заявление сде-
лали подмосковные власти. «Мы 
больше не можем позволить за-
стройщикам экономить на отдел-
ке домов и уродовать Подмосковье, 
и запрет отдельных панельных се-
рий — это следующий шаг на пути 
создания в регионе комфортной и 
уютной среды проживания»,— зая-
вил журналистам заместитель пред-
седателя областного правительст-
ва Герман Елянюшкин. По его сло-
вам, с мая ни один проект не прой-
дет Градсовет, если не будет соответ-
ствовать новой архитектурной кон-
цепции области. В результате адми-
нистрация Московской области под-
готовила список из 30 серий, кото-
рые могут попасть под запрет. Соот-
ветствующее решение должно бы-
ло быть принято на Градостроитель-
ном совете области, а «расстрель-
ный» список был подготовлен Глав-
ным управлением архитектуры и 
градостроительства региона. К при-
меру, в черный список попали серии 
компаний СУ-155 (И-155) и ПИК («КО-
ПЭ-Башня»). Однако по итогам про-
шедшего Градсовета было предло-
жено не торопиться и разделить ти-
повые серии на две группы: те, ко-
торые подлежат полному запрету, и 
те, которые можно доработать в ча-
сти фасадных решений. Проработ-
кой предложений по модернизации 
займется рабочая группа при архи-
тектурной комиссии Московской 
области. Московские власти были 
не столь категоричны, однако заме-
ститель мэра Марат Хуснуллин также 
заявил, что «не будет позволять ДСК 
привязывать старые серии к терри-
тории Москвы».

«Московские и подмосковные 
власти дают инвесторам сигнал, что 
строить непривлекательные и мало-
эффективные серии домов они боль-
ше не позволят — вряд ли речь пой-
дет о запрете, просто, видимо, про-
екты таких серий не будут согласо-
вываться»,— говорит управляющий 
директор ZIP Realty Евгений Ско-

моровский. Однако в любом случае 
речь идет о достаточно большой ча-
сти рынка, которой могут коснуться 
изменения. По данным мониторин-
га Фонда РЖС, в абсолютных цифрах 
в Московской области сейчас вы-
ставлено на продажу 590 тыс. кв. м 
жилья в панельных новостройках, 
а в Москве — 270 тыс. кв. м. «Подмо-
сковье активно застраивается жиль-
ем уже на протяжении нескольких 
лет. В том числе и панельными дома-
ми, доля которых в ближней и сред-
ней зонах составляет сейчас пример-
но 37%. При этом многие комплексы 
действительно похожи друг на друга 
как две капли воды, а некоторые еще 
и теряют «товарный вид» букваль-
но через полгода после монтажа»,— 
рассказывает генеральный дирек-
тор компании «Метриум Групп» Ма-

рия Литинецкая. Власти не могли 
не обратить на это внимания, поэто-
му у них появилось желание ввести 
запрет на строительство панельных 
домов определенных серий. Было 
решено продолжить работу над спи-
ском серий, которые не устраивают 
чиновников, в перспективе неко-
торые серии будут запрещены, дру-
гие — модернизированы. Доработ-
кой серий займется специальная ра-
бочая группа при архитектурной ко-
миссии Московской области.

Реакция рынка
Московские и подмосковные за-
стройщики сигнал получили. «Сей-
час крупные московские домостро-
ительные комбинаты пересматрива-
ют и модернизируют свой продукт. С 
одной стороны, это связано с градо-
строительной и архитектурной по-
литикой Москвы, которая старает-
ся переориентировать застройщи-

ков на поиск более гибких, вариа-
тивных, интересных с точки зрения 
фасадов и планировок решений. С 
другой стороны, это обусловлено са-
мим рынком и потребностям поку-
пателя, которые стали более требо-
вательными к качеству архитектур-
ного решения, в том числе в сегмен-
те экономкласса»,— говорит ком-
мерческий директор девелоперской 
компании «Сити-XXI век» Виталий 
Разуваев. В частности, по его словам, 
на заводах ГК «Мортон» уже запуще-
но высокотехнологичное панельное 
производство, ориентированное на 
строительство современных домов 
с увеличенным сроком эксплуата-
ции, максимально гибкими плани-
ровочными решениями и разноо-
бразными фасадами. Модернизиру-
ет свое производство и ЛСР: на базе 
ЖБИ-6 сегодня выпускается доволь-
но успешная серия ЕВРО-ПА. Это тем 
более актуально в свете предстояще-
го масштабного проекта реконструк-
ции и застройки территории ЗИЛа, 
где ЛСР — основной инвестор.

«Вопрос о необходимости раз-
нообразить фасады, придать им яр-
кость и выразительность поднимал-
ся властями неоднократно, и мы бы-
ли к этому готовы. Группа компаний 
ПИК проводила планомерную рабо-
ту в этом направлении. Специали-
сты компании совместно с западны-
ми консультантами ведут серьезную 
научно-исследовательскую работу 
по применению современных ма-
териалов и добавок для изготовле-
ния наружных стеновых панелей, 
что позволит улучшить архитектур-
ные и теплотехнические свойства 
конечного продукта»,— рассказали 
в пресс-службе ГК ПИК. По ее дан-
ным, компания применяет новые 
облицовочные материалы, напри-
мер цементно-песчаную, керамиче-
скую и клинкерную плитку. Сущест-
венные изменения фасадных реше-
ний уже воплотились в модернизи-
рованной серии дома П-3МК «Флаг-
ман». Такие дома можно увидеть в 
Новой Москве в жилом районе «Бу-
нинский» и в ЖК «Большое Куско-
во» в Москве. В результате, как гово-
рят в компании, домостроительные 
предприятия ГК ПИК продавать не 
планирует и продолжает вести объ-
емную модернизацию индустриаль-
ных серий.

Схожую позицию занимает ГК 
«Мортон», активно застраивающая 
Подмосковье панельным жильем. К 
июню текущего года компания пла-
нирует разработать новую серию 
жилья на базе нового суперсовре-
менного домостроительного комби-
ната «ДСК Град», который компания 
«с нуля» возводит в Наро-Фомин-
ском районе Московской области. 
Партнером ГК «Мортон» в реализа-
ции этого проекта выступает «Росна-
но». Более того, правительство Мос-
ковской области признало ДСК важ-
ным стратегическим инвестицион-
ным проектом, что позволило ГК 
«Мортон» получить ряд налоговых 
льгот. В год на комбинате планиру-
ется выпускать 525 тыс. кв. м про-
дукции, из которых 450 тыс. кв. м 
будут предназначены для строи-
тельства жилья, а 75 тыс. кв. м — 
объектов коммерческой недвижи-
мости. Первым объектом, который 
построят из продукции нового ДСК, 
будет школа на 1 тыс. учеников в 
Видном. «Благодаря быстроте воз-
ведения жилья при панельном спо-
собе строительства можно в макси-
мально короткие сроки удовлетво-
рить растущий спрос на квадрат-
ные метры в Московском регионе. 
Тем более что современные панели 

практически не уступают моноли-
ту. Сегодня Подмосковье взяло курс 
на повышение качества панельно-
го жилья, его потребительских и 
эксплуатационных характеристик, 
и это абсолютно объективно»,— го-
ворит генеральный директор «ДСК 
Град» Александр Ковалев. Он согла-
сен с властями в том, что «уже дав-
но пора изменить облик подмосков-
ных городов и предлагать покупате-
лям жилья только квартиры в каче-
ственных домах».

«Если шесть-восемь лет назад об-
щий удельный вес неэффективных 
серий панельных домов состав-
лял более 75–80% от общего объема 
предложения, то сейчас он не пре-
вышает 40%. И даже если стоимость 
1 кв. м жилья вырастет, то рост цен 
не превысит 5–10%»,— говорит член 
комиссии РСПП по жилищной по-
литике Борис Азаренко. При этом, 
по его словам, благодаря высокой 
энергоэффективности современ-
ных серий панельных домов жиль-
цы смогут экономить на эксплуата-
ционных расходах. «В 1960–1970-х 
годах, когда в нашей стране массо-
во строились панельные дома, это 
было оправданно, так как позволя-
ло быстро и с минимальными затра-
тами расселить большое количест-
во людей. Тогда всем было по боль-
шому счету все равно, каковы пла-
нировки и архитектурный облик их 
дома. Однако сейчас с учетом разви-
тия технологий уже недопустимо 
выводить на рынок продукты низ-
кого качества»,— говорит Данил 
Куров, архитектор, управляющий 
партнер архитектурной студии Civil 
Architects.

Опасность перемен
Панельное домостроение выполня-
ет важную социальную функцию: 
оно обеспечивает население наи-
более доступным жильем. Неслу-
чайно большое распространение 
оно имело в Европе в середине 50-
х годов прошлого столетия, напри-
мер во Франции, Германии — стра-
нах, которые должны были восста-
навливаться после разрушительной 
Второй мировой войны. Панельное 
строительство удовлетворяло двум 
важным требованиям: оно было де-
шевым и быстрым. В Дании, Норве-
гии, Швеции, Финляндии большую 
популярность получили каркасно-
панельные дома. Подобные техно-
логии используются и в Японии, 
однако поначалу местное населе-
ние не жаловало «панельки». Толь-
ко после сильного землетрясения в 
Киото, которое пережили в основ-
ном панельные дома, их востребо-
ванность резко увеличилась. «Сей-
час только в Европе больше 100 млн 
человек живут в панельных домах. 
При этом панельное домострои-
тельство на Западе используется в 
основном при возведении малоэ-
тажных объектов. Около 80% мало-
этажных домов в США и Канаде воз-
ведено по технологии каркасного и 
панельного домостроения. Этот ме-
тод строительства очень популярен 
в Европе и набирает популярность 
в Скандинавии»,— рассказывает Бо-
рис Азаренко.

Запрет панельного жилья в ны-
нешних условиях мог бы негативно 
отразиться на работе российских за-
стройщиков. «Если бы власти парал-
лельно ввели новую схему реализа-
ции квартир, предложенную Мин-
фином (привлечение средств от по-
купателей в размере не более 10%, 
сжатые сроки строительства), по-
следствия были бы еще более пла-
чевными»,— говорит Мария Лити-
нецкая. Именно панель, по ее сло-
вам, позволила бы рынку какое-то 
время продержаться при переходе 
на «новые рельсы», поскольку такие 
дома строятся быстрее, чем моно-
литные. «С точки зрения масштаб-
ности использования и скорости 
строительства зданий панельные 
технологии аналогов не имеют. В 
условиях высокой потребности на-
селения в улучшении жилищных 
условий и, соответственно, острой 
необходимости реализации круп-
номасштабных проектов (причем 
в сжатые сроки) домостроительные 
комбинаты ничто не сможет заме-
нить»,— считает эксперт. Как отме-
чает коммерческий директор де-

велоперской компании Brusnika 
Александр Щиголь, если компании 
будут вынуждены уходить от уже 
разработанных серий, им придет-
ся создавать новые проекты, что по-
влечет за собой временные, интел-
лектуальные и, как следствие, мате-
риальные затраты, которые в ито-
ге будут переложены на плечи по-
купателя. Впрочем, вряд ли отказ от 
строительства устаревших серий па-
нельных домов приведет к исчезно-
вению панельных домостроитель-
ных комбинатов. Они останутся, но 
скорее всего, будут переориентиро-
ваны на другие технологии. «Если 
говорить о потенциальных заменах 
недорогой панели, то в Московской 
области это может быть каркасное 
домостроение. Эта технология при-
меняется в малоэтажной и индиви-
дуальной застройке, поэтому, на фо-
не взятого регионом курса по сни-
жению этажности, в долгосрочной 
перспективе ее использование мо-
жет стать массовым»,— предполага-
ет директор по маркетингу TEKTA 
Group Вартан Погосян.

С точки зрения развития рын-
ка, по мнению экспертов, важен не 
столько запрет строительства па-
нельных домов, сколько модерни-
зация уже построенных зданий — 
именно это может улучшить внеш-
ний вид зданий, который так беспо-
коит подмосковные и московские 
власти. «Из всех стран Западной Ев-
ропы наиболее распространены 
панельные здания в Германии. Се-
годня многие из таких объектов ре-
конструируются. В качестве при-
мера можно привести модерниза-
цию построенного в 1989 году лабо-
раторного корпуса факультета ин-
форматики Высшей школы Лаузиц 
в Зеннфтенберге»,— говорит Алек-
сандр Николаев. В частности, была 
изменена облицовка фасада, благо-
даря чему он стал напоминать ком-
пьютерный чип, вставлены новые 
цветные окна, установлены сол-
нечные батареи на крыше, благо-
даря чему здание стало более энер-
гоэффективным, усовершенствова-
на система отопления и кондици-
онирования. Инвестиции в модер-
низацию составили €5 млн. По сло-
вам Бориса Азаренко, самый длин-
ный дом в Европе — 240-метровый 
дрезденский Prager Zeile — после 
реконструкции был облицован бе-
лым материалом, который отталки-
вает от себя пыль и грязь. «Панель-
ная технология домостроения ак-
тивно используется во всем мире и 
по сей день и является весьма сов-
ременной. Другое дело, что это со-
вершенно другая панель и совер-
шенно другое качество. Техноло-
гии панельного строительства уш-
ли далеко вперед. В Европе сегодня 
возводят панельные дома, которые 
действительно вызывают уважение 
как к качеству строительства, так и 
к архитектурным решениям»,— го-
ворит Александр Щиголь.

В любом случае, по словам Да-
нила Курова, при всех недостатках 
панельного домостроения отнюдь 
не обязательно сносить все постро-
енные раньше панельные дома — 
российским властям и девелопе-
рам стоит воспользоваться немец-
ким опытом решения этой пробле-
мы. «В Германии реконструирова-
но более 20 тыс. панельных домов. 
При этом стоимость модернизации 
домов составила около 30% от стои-
мости вновь возводимого жилья, а 
уровень энергоэффективности по-
сле проведенных работ соответству-
ет действующему в Германии стан-
дарту энергоэффективности»,— го-
ворит эксперт. В качестве приме-
ра можно привести модернизацию 
трех жилых домов в Нордхаузене. 
Реконструкция включала разбор-
ку мансардных этажей и надстрой-
ку нескольких этажей, линия фаса-
да которых заглублена по отноше-
нию к линии фасада здания. «Таким 
образом был значительно улучшен 
внешний вид постройки и повыше-
на энергоэффективность здания»,— 
рассказывает Данил Куров. Работа в 
этом направлении российским ком-
паниям только предстоит.

Алексей Лоссан

Панельная перестройка
Подмосковные и московские власти пригрозили введением запрета на строительство  
устаревшего панельного жилья. В проблемный список уже попали 30 серий домов, однако  
отказываться от них пока не планируется. Впрочем, в будущем эта инициатива в любом случае 
приведет к росту стоимости квадратного метра для потребителей.

Башням КОПЭ запретят  
устремляться в подмосковное небо

Мы еще увидим модернизиро­
ванные фасады серии П-3МК
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— курорты —

Дорожная карта
На сочинских дорогах еще видны 
следы олимпийской разметки — той 
самой, что в свое время обеспечи-
ла бесперебойную доставку гостей, 
спортсменов и журналистов к ме-
стам соревнований, но и доставила 
немало неудобств местным жителям. 
Выезд на олимпийскую полосу ка-
рался штрафом в размере 5 тыс. руб. 
Впрочем, говорят, гаишники понача-
лу вполне лояльно ограничивались 
предупреждением, если видели, что 
человек заехал на нее по незнанию.

Как бы там ни было, после того, 
как олимпийские полосы остались 
в прошлом, все, кто ездит по сочин-
ским дорогам, почувствовали себя 
свободнее.

Что же получил город в результа-
те? Во-первых, несколько новых раз-
вязок. Во-вторых, бессветофорный 
дублер Курортного проспекта дли-
ной 17 км с двумя полосами движе-
ния в каждую сторону. В-третьих, но-
вое шоссе от Адлера до Олимпийско-
го парка и Имеретинской долины и 
далее до границы с Абхазией. И нако-
нец, совмещенную железную и авто-
дорогу, соединившую Адлер с Крас-
ной Поляной. Теперь добраться от 
пляжа до горнолыжного курорта и 
наоборот можно менее чем за час — 
или на автомобиле, или на скорост-
ной электричке.

Я, конечно, не все перечислил, а 
только основное. В результате про-
бок в городе стало значительно мень-
ше, по крайней мере, перед началом 
высокого сезона. Посмотрим, что бу-
дет летом.

На ровном месте
Вполне естественно, что большая 
часть транспортного строительства 
пришлась на олимпийские класте-
ры: Прибрежный (Имеретинская до-
лина) и Горный (Красная Поляна). И 
фактически на территории Сочи поя-
вилось два совершенно новых «горо-
да в городе».

Тут необходимо сделать отступле-
ние. Сочи застраивался достаточно 
хаотично даже в советские времена, 
а постсоветская действительность ха-
отичности только добавила. Раньше 
частный сектор соседствовал с панси-
онатами и санаториями, а также не-
дорогими домами для местного на-
селения. В последние два десятка лет 
к этим секторам недвижимости до-
бавились современные жилые ком-
плексы различного уровня: от эко-
номкласса до элиты. Фактически до 
начала олимпийского строительства 
в городе-курорте не было хоть сколь-
ко-нибудь разграниченных зон жи-
лой недвижимости, кварталов пре-
миум- или бизнес-классов.

Так вот олимпийские новострой-
ки с точки зрения рынка недвижимо-
сти важны тем, что поменяли тенден-
цию. И Имеретинка, и Красная По-
ляна (вернее, ее дальняя часть, кото-
рая ближе к олимпийским объектам) 
строились фактически на пустом ме-
сте как единые в стилистическом и 
социальном плане объекты. И в ре-
зультате получился такой Сочи, како-
го мы прежде не видели.

Стоит прогуляться по территории 
курорта «Роза Хутор», чтобы понять 
это. Отели и комплексы апартамен-
тов по обеим сторонам реки Мзым-
ты выглядят как аккуратный альпий-

ский городок. А десятикилометровая 
набережная с велосипедной дорож-
кой в Имеретинской долине, вдоль 
которой также выстроились отели 
и апартаменты, совсем не такая, как 
в центральном Сочи с его многочи-
сленными магазинчиками, палатка-
ми и разномастными ресторанчика-
ми. Ей самой можно любоваться, как 
произведением искусства.

Точки притяжения
Как в Красной Поляне, так и в Имере-
тинской долине созданы и еще будут 
создаваться новые центры притяже-
ния для туристов. В горах — в первую 
очередь лыжи, но не только. Снеж-
ный сезон длится три-четыре месяца, 
и в остальное время туристов привле-
кают экологическими тропами, кон-
ными и велосипедными прогулками 
в горах. А также тем, что в летние ме-
сяцы можно легко добраться до побе-
режья, а затем вернуться и позагорать 
на высоте 2 тыс. м.

«Наш проект находится в разви-
тии,— говорит Сергей Бачин, гене-
ральный директор горного курорта 

”
Роза Хутор“.— Во-первых, мы име-

ем возможность удвоить количест-
во недвижимости за счет террито-
рии на отметке 940 м над уровнем мо-
ря вблизи площадки 

”
Роза Стадион“. 

Этот участок снабжен инженерной 
и транспортной инфраструктурой и 
подготовлен к застройке. Так что это 
только вопрос времени. Но развитие 
будет происходить не только террито-
риальное, но и содержательное. Мы 
будем расширять количество и каче-
ство услуг, которые будут востребова-
ны в летний сезон и в межсезонье. К 
примеру, есть план создания детского 
оздоровительного лагеря. Что может 
быть лучше для ребенка, чем отдых 
в горах, при этом с возможностью за 
полчаса добраться до пляжа?»

Прибрежные проекты так же за-
интересованы в зимних туристах, 
как горные — в летних, поскольку ку-
пальный сезон также длится три, от 
силы четыре месяца. (При этом и те и 
другие, естественно, еще больше за-
интересованы в привлечении клиен-
тов в межсезонье.)

Отели и апартаменты в Имере-
тинской долине имеют для этого не-
мало возможностей. Во-первых, ря-
дом Олимпийский парк, где кругло-
годично будут проходить различные 
соревнования. Кроме того, прямо ря-
дом со стадионами создан тематиче-
ский комплекс аттракционов под на-
званием «Сочи Парк». Он начнет рабо-
тать уже этим летом и наверняка при-
влечет немало туристов выходного 
дня. Его площадь уже сейчас больше 
двух десятков гектаров, а планиру-
ется еще достроить целый комплекс 
водных аттракционов.

И, наконец, здесь же, между олим-
пийскими стадионами, уже проложе-
на трасса «Формулы-1». Первые гонки 
пройдут в октябре.

Отель и комплекс апартамен-
тов АZIMUT Hotel Sochi расположен 
очень удачно с точки зрения сосед-
ства различных точек притяжения. 
Во-первых, он расположен на первой 
линии от моря. От четырехзвездно-
го отеля пешком несколько минут, от 
трехзвездных апартаментов — на чет-
верть часа больше. Во-вторых, он не-
посредственно граничит с Олимпий-
ским парком и парком аттракцио-
нов. До трибун «Формулы-1» та же чет-
верть часа неспешным шагом.

«Мы рассматриваем в качестве вы-
сокого сезона не только летние меся-
цы, но и Новый год, майские празд-
ники, периоды спортивных соревно-
ваний,— говорит Сергей Гоголев, ге-
неральный директор компании 

”
Топ 

Проджект“, управляющей отелем 
АZIMUT Hotel Sochi.— Кстати, на ок-
тябрьский этап 

”
Формулы-1“ места 

уже вовсю бронируются».

Расчет на прибыль
Следует при этом отдавать себе отчет 
в следующем: все это огромное коли-
чество гостиничных номеров и апар-
таментов было построено в расчете на 
Олимпиаду, то есть событие из ряда 
вон выходящее, которое вряд ли ког-
да-либо повторится. Практически не-
мыслимо обеспечить полную загруз-
ку недвижимости, которой оказалось 
достаточно для размещения гостей и 
участников Игр. Понятное дело, что 
владельцы отелей ищут новые воз-
можности для привлечения туристов 
— это для них вопрос выживания.

Но кроме того, они планируют 
окупить затраты путем продажи ча-
сти апартаментов. А это такой объем, 
который может серьезно повлиять на 
весь рынок недвижимости города-
курорта. «Ожидается массовый ввод 
в продажу постолимпийских объек-
тов,— утверждает маркетолог-ана-
литик ГК 

”
МИГ-Недвижимость“ Еле-

на Чегодаева.— По самым скромным 
подсчетам, это не менее 12 тыс. апар-
таментов-номеров, в которых прожи-
вали спортсмены, переделанных в 
квартиры от 50 кв. м до 100 кв. м».

Уже в этом году начнутся прода-
жи как в Горном, так и в Прибреж-
ном кластерах. «Да, мы планируем 
выставить на продажу апартаменты 
в 

”
Роза Хутор“,— говорит Сергей Ба-

чин.— Пока могу только сказать, что 
ценовая вилка составит от $7 тыс. до 
$12 тыс. за квадратный метр. Это уро-
вень бизнес-класса, притом что ме-
стоположение, безусловно, позволя-
ет считать эту недвижимость элит-
ной. Кроме того, есть и специальные 
предложения, например шале в го-
рах, где, конечно, цена будет соответ-
ствовать премиальному уровню».

АZIMUT Hotel Sochi собирает-
ся продавать апартаменты в некото-
рых корпусах предположительно по 
4 млн руб. за 25-метровую студию. На-
сколько выгодна такая покупка в ин-
вестиционных целях?

«Вот простой расчет. Если поку-
патель решит воспользоваться услу-
гами нашей компании для сдачи в 
аренду апартаментов, то предпола-
гаемый доход составит 70–75 тыс. 
руб. в месяц в течение высокого лет-
него сезона. Иными словами, около 
300 тыс. руб. за сезон,— говорит Сер-
гей Гоголев.— То есть даже в том слу-
чае, если апартаменты будут пусто-
вать все остальное время, срок окупа-
емости составит 13–14 лет. Но в реаль-
ности, учитывая, что и в другие пери-
оды мы будем увеличивать заполняе-

мость, срок окупаемости при сдаче в 
аренду составит десять лет. Это впол-
не хороший показатель для любой 
недвижимости». Надо иметь в виду, 
что, как и другие управляющие ком-
пании в Сочи, «Топ Проджект» соби-
рается оказывать услуги по сдаче в 
аренду апартаментов, находящих-
ся в собственности частных лиц, на 
условиях комиссии. То есть компа-

ния не арендует апартаменты сама, 
гарантируя определенный доход, а 
выплачивает те суммы, которые по-
ступили от арендаторов, за вычетом 
своей комиссии. Это значит, что ком-
пания в первую очередь будет заин-
тересована селить клиентов в собст-
венных апартаментах и только после 
этого сдавать в аренду недвижимость 
«частников». «Да, это так,— соглаша-

ется Сергей Гоголев.— Именно поэ-
тому я привожу цифры по высокому 
сезону, когда предполагается стопро-
центная заполняемость. Но мы в пер-
вую очередь заинтересованы в том, 
чтобы превратить курорт в круглого-
дичный и достигать высокой запол-
няемости и в межсезонье. И эти наши 
усилия будут работать в том числе в 
пользу частных инвесторов». 

С учетом огромного предложения 
трудно определить, насколько успеш-
но будет работать недвижимость при 
сдаче в аренду. Это пока не слишком 
представляют себе даже сами отель-
еры. «Хотя 

”
Роза Хутор“ работает уже 

четвертый год, у нас пока еще не бы-
ло ни одного полноценного коммер-
ческого сезона. Первые сезоны прош-
ли под знаком тестовых соревнова-
ний, последний — непосредствен-
но Олимпийские игры. То есть ситуа-
ция была нехарактерной. Так что мы 
ждем следующего, первого для нас 
полноценного высокого сезона, что-
бы можно было дать более точные 
оценки успешности проекта»,— го-
ворит Сергей Бачин. 

Пожалуй, частным инвесторам то-
же стоило бы переждать хотя бы один 
сезон, чтобы оценить инвестицион-
ную привлекательность сочинской 
недвижимости в новых условиях.

Андрей Воскресенский

То, что город Сочи значительно изменился в про-
цессе подготовки к Олимпиаде, видно невоору-
женным глазом. Даже если оставить в стороне 
спортивные сооружения, изменения коснулись 
транспортной инфраструктуры, гостиничного 
сектора, жилья. Однако ответ на вопрос о том, 
стала ли столица Игр привлекательнее для част-
ного инвестора, отнюдь не очевиден.
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Игры по новым 
правилам

В проектах АZIMUT Hotel Sochi  
на побережье (слева) и «Роза Хутор»  
в горах планируется выставить на продажу 
большое количество недвижимости

Дублер Курортного проспекта  
позволил улучшить транспортную 
ситуацию в Сочи
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дом зарубежная недвижимость

— правила игры —

Как принято
«Существует два варианта отъема не-
движимости — первый, когда в хо-
де переговоров с банком клиент сам 
добровольно соглашается выставить 
залоговую недвижимость на торги. В 
случае если объект дорогой, появля-
ется возможность рассчитаться с бан-
ком и купить другую, более дешевую 
недвижимость»,— говорит дирек-
тор отделения «МИЦ-Недвижимость» 
на Цветном Ольга Антонычева. По ее 
словам, такое решение проблемы ак-
туально для тех, у кого в залоге нахо-
дилось основное жилье. Второй вари-
ант — изъятие недвижимости через 
суд с помощью судебных приставов. В 
этом случае к сумме финансовых пре-
тензий банка добавляются судебные 
расходы, которые в конечном итоге 

тоже оплачивает заемщик. Однако да-
леко не всегда банки готовы идти на 
такие крайние меры: дело в том, что 
в кризисной ситуации количество 
неплательщиков резко увеличивает-
ся, но вместе с тем падают и цены на 
недвижимость. «Для банка продажа 
квартиры через суд — это страшная 
морока, нужно не только попытаться 
переложить все сопутствующие рас-
ходы на должника, но также вплот-
ную заняться продажей недвижимо-
сти — абсолютно непрофильным для 
банков бизнесом»,— говорит управ-
ляющий директор ZIP Realty Евгений 
Скоморовский. По его словам, как это 
работает, было видно во время кри-
зиса 2008–2009 годов, когда на сайте 
банка ВТБ 24 появился раздел «Прода-
жа недвижимости» — все эти объекты 
были взысканы у заемщиков через 
суд. Поэтому кредитные учреждения 
предпочитают не идти на крайние ме-

ры и договариваться со своими заем-
щиками. Более того, если неплатель-
щиков много, то массовое взыскание 
жилья через суд может просто обру-
шить рынок. Например, в 2009 году 
крупнейшие банки США временно 
приостановили конфискацию жилья 
ипотечных должников для того, что-
бы дать правительству время для под-
готовки специальной программы по 
спасению национального рынка не-
движимости.

По словам президента междуна-
родного агентства недвижимости 
Gordon Rock Станислава Зингеля, все 
договоренности можно разделить 
на три этапа. Первым этапом являет-
ся создание условий для рефинанси-
рования имеющегося кредита. Вто-
рым этапом работы с пока еще потен-

циальными ипотечными должни-
ками становится снижение или от-
мена пени за просрочку, предостав-
ление отсрочки по самим платежам 
или даже их временная приостанов-
ка. В свою очередь, третий этап борь-
бы предполагает попытку быстрого и 
полного «избавления» от самого заем-
щика и объекта залога. В данном слу-
чае речь идет о полюбовном согла-
шении между кредитором и должни-
ком о реализации купленного в кре-
дит имущества. «Зачастую сам креди-
тор даже не получает право собствен-
ности на объект, а просто контроли-
рует процесс продажи. Причем це-
на продажи является темой обсужде-
ния между двумя сторонами»,— гово-
рит Станислав Зингель. Четвертым 
и самым нежелательным этапом ра-
боты с ипотечными заемщиками яв-
ляется конфискация самого объекта 
залога с последующей его продажей 
или сдачей в аренду. Как правило, на 
стагнирующих рынках недвижимо-
сти это является экономически неце-
лесообразным мероприятием. Поэ-
тому его стараются не допускать. При 
этом, по словам Станислава Зингеля, 
очень редко кредиторы содействуют 
улучшению экономического состоя-
ния заемщика за счет содействия его 
трудоустройству, эксплуатации его 
недвижимости и т. д. 

Правила взыскания
Наиболее суровые правила взыска-
ния долга действуют в США, в основ-
ном это связано с особенностями 
сделки: дом очень редко сразу пере-
ходит в собственность заемщика, не-
сколько десятков лет он выплачива-
ет ипотеку, являясь скорее времен-
ным арендатором. «В случае пропу-
ска нескольких платежей (достаточ-
но и одного) владелец недвижимости 
может лишить человека права выку-
па. Вдобавок будет испорчена кре-
дитная история»,— говорит первый 
заместитель генерального директо-
ра «Главмосстрой-Недвижимости» 
Игорь Новоселов. Самый худший и 
нежелательный сценарий — это от-
чуждение жилья (foreclosure). Это оз-
начает, что недвижимость, находя-
щаяся под залогом, переходит в соб-
ственность банка. Кроме того, банк 
может потребовать дополнительно-
го возмещения своих расходов. Прав-
да, в некоторых штатах после объяв-
ления банкротства должник освобо-
ждается от всех предыдущих долгов, 
однако в любом случае кредитная 
история будет сильно испорчена. Со-
ответствующая информация будет 
храниться в кредитной истории де-
сять лет, и в течение пяти-семи лет 
получить другой ипотечный кредит 
будет почти невозможно.

Другой вариант — short sales, это 
продажа жилья на аукционе, кото-
рая не полностью покрывает ваш 
долг банку. Кредитная история в слу-
чае short sales тоже страдает, но полу-
чить ипотеку вы сможете уже через 
два-три года. Это самое популярное 
решение среди неплательщиков ипо-
теки в США и вообще очень популяр-
ный способ продать жилье: short sales 
занимают от 10% до 50% общего числа 
продаж недвижимости в зависимо-
сти от штата. Однако в некоторых шта-
тах есть лазейки, позволяющие долж-
никам тянуть время. В частности, в 
штате Калифорния существует специ-
альный закон, защищающий домов-
ладельцев, и недобросовестным за-
емщикам этот закон позволит долго и 
эффективно тянуть время. Но в итоге 
все равно заемщик лишится жилья и 
станет бездомным: никаких механиз-
мов защиты на этот счет американ-
ское законодательство не предлагает. 

В США в 2013 году был отчужден 
один дом из 270, находящихся в ипо-
теке, а если учитывать short sales — 
один из 96. По словам эксперта интер-
нет-центра зарубежной недвижимо-
сти Tranio.Ru Юлии Кожевниковой, 
сегодня у миллионов американских 
собственников сумма долга превыша-
ет стоимость недвижимости. Для них 
работают две программы, одна из ко-

торых, Home Affordable Refinance 
Program, доступна тем, кому гаран-
тии по займам дают Fannie Mae или 
Freddie Mac. Вторая программа, FHA 
Streamline Refinance, создана, чтобы 
помочь должникам, кредиты кото-
рых страхует Федеральное управле-
ние жилищного строительства.

Самые суровые
В каждой европейской стране дей-
ствуют свои законы о выселении 
ипотечных должников. Одни из са-
мых суровых законов в Эстонии, где 
квартира ипотечного должника про-
сто продается с аукциона, из этих 
средств вычитается задолженность, 
а сам он становится бездомным. Та-
кое практикуется в этой стране до-
статочно часто: при относительно 
хороших макроэкономических по-
казателях уровень жизни в стране 
оставляет желать лучшего, покупа-
тельная способность очень низкая. 
Многим стало не по карману выпла-
чивать ипотеку, которая была взята в 
период кредитного бума. В Эстонии 
потребительский кредит можно по-
лучить по SMS, а ипотеку долгое вре-
мя выдавали едва ли не всем желаю-
щим, в результате чего пятая часть на-
селения находится под ипотечным 
бременем. Каждый год на аукцион 
выставляется около 800 квартир, из 
которых выселены несостоятельные 
заемщики — для такой маленькой 
страны это большая цифра.

Испания, долгие годы бывшая 
вполне лояльной к должникам, по-
сле наступления кризиса предпри-
няла шаги, в результате которых ста-
ла едва ли не самой суровой страной 
в мире в этом отношении. Поэтому 
под нажимом банков в 2009 году в Ис-
пании был принят закон об экспресс-
выселении. Главным негативным мо-
ментом для несостоятельного арен-
датора (или неплательщика ипоте-
ки) было то, что обязательной подпи-
си в получении извещения об откры-
том против него деле не требовалось. 
Сроки терпения банков и арендодате-
лей сократились до одного месяца, то 
есть уже через 30 дней просрочки вла-
делец недвижимости имел право по-
требовать от должника «очистить по-
мещение». После принятия судом ре-
шения о выселении квартиросъем-
щику давалось лишь 15 дней на то, 
чтобы сдать ключи.

В октябре 2011 года закон о высе-
лении пополнился дополнениями, 
дающими право арендодателю вы-
селять несостоятельного арендатора 
в течение десяти дней без необходи-
мости проведения слушаний дела в 
суде, в случае если квартиросъемщик 
«намеренно или добросовестно укло-
няется от получения уведомлений о 
том, что против него возбуждено де-
ло о выселении».

Лев перестал заигрывать с жер-
твами. Жертвы решили объединить-
ся. В 2009 году в Испании было со-
здано общественное движение «По-
страдавшие от ипотеки» (Plataforma 
de Afectados por la Hipoteca), которое 
проводит различные акции в под-
держку выселенных, желая обратить 
внимание на проблему. Самой мас-
совой из акций была манифестация 
25 сентября 2011 года, прошедшая в 
41 городе Испании: демонстранты и 
митингующие требовали пересмо-
треть жесткое законодательство о вы-
селении и отменить экспресс-форму 
последнего.

Согласно данным испанской 
прессы, в период 2012–2013 годов, 
как минимум, 15 человек из числа 
выселяемых покончили с собой и 
еще один предпринял неудачную по-
пытку суицида.

Российская практика
«В российской практике обычно 
применяется стандартная процеду-
ра: если клиент не платит по креди-
ту и при этом не готов контактиро-
вать с банком на предмет реструкту-
ризации его задолженности, после 
отправки ему пары писем-предупре-
ждений о погашении задолженности 

и неисполнения требований, ука-
занных в этих письмах, банк подает 
на заемщика в суд»,— рассказывает 
директор департамента розничных 
операций АКБ «Инвестторгбанк» Эм-
ма Пономарева. По ее словам, часто 
после подачи заявления в суд клиент 
сам приходит в банк и начинает пе-
реговоры о возможности досудебно-
го варианта урегулирования пробле-
мы. Как предупреждает заместитель 
руководителя отдела ипотеки компа-
нии «Домус финанс» Евгений Лунин, 
в России самым страшным наказани-
ем для ипотечного должника может 
стать тюремное заключение на срок 
до двух лет (по статье 177 УК РФ — 
«Злостное уклонение от погашения 
кредиторской задолженности»). При 
этом если органами правопорядка 
будет установлено, что должник из-
начально не собирался платить по 
кредиту, его могут судить уже за мо-
шенничество (статья 159 УК РФ). Но, 
по словам экспертов, ни одного слу-
чая применения таких статей к ипо-
течным должникам в России пока за-
фиксировано не было.

По словам Ольги Антонычевой, в 
России уже есть примеры, когда банк 
продает через суд объекты проштра-
фившегося должника. На сегодняш-
ний день залоговые объекты есть у 
ВТБ 24, программа называется «Ви-
трина залогового имущества». Не 
так давно было принято решение об 
упрощении процедуры изъятия бан-
ками недвижимости у заемщиков, 
своевременно не вернувших ипотеч-
ный кредит. С 1 июля 2014 года в силу 
вступают поправки в Гражданский ко-
декс РФ, которые расширяют возмож-
ности так называемого внесудебно-
го обращения на предмет залога: те-
перь банки могут получить квартиру 
должника, минуя суд. Однако оговор-
ка о внесудебном обращении должна 
быть прописана в соглашении, кото-
рое наряду с договором ипотеки под-
лежит государственной регистрации 
в Росреестре. Требовать изъятия за-
логового объекта банк вправе только 
при регулярном нарушении со сто-
роны заемщика — наличии просро-
чек платежей более чем три раза в те-
чение года. В то же время, погасив за-
долженность, заемщик вправе пре-
кратить реализацию изымаемой не-
движимости.

До недавнего времени в России 
действовало важное ограничение на 
продажу квартир должников: нельзя 
было продать объект, если это един-
ственное жилье должника. Однако 
в 2013 году эту норму отменили — в 
основном из-за банкротства индиви-
дуальных предпринимателей, у кото-
рых не было другого имущества, кото-
рое бы они могли передать банку. По-
воротным случаем стало дело Арби-
тражного суда Республики Татарстан о 
банкротстве предпринимателя Моки-
чевой Галины Александровны. У дела 
было много апелляций, но, как поста-
новил в ноябре 2013 года президи-
ум Высшего арбитражного суда, «сам 
по себе факт наличия у гражданина-
должника жилого помещения, явля-
ющегося для него и членов его семьи 
единственным пригодным для посто-
янного проживания помещением, не 
препятствует обращению взыскания 
на упомянутое помещение, если оно 
обременено ипотекой». Так что един-
ственное жилье теперь можно отби-
рать по суду.

Примечательно, что до марта 2013 
года конфискация жилья у ипотеч-
ных должников была запрещена и в 
Белоруссии. Новый жилищный ко-
декс допускает эту процедуру, однако 
банк может обратиться с этой целью в 
суд только через год после вынесения 
предупреждения о конфискации. Та-
ким образом, в России закон все-таки 
более суров, чем в Белоруссии.

Полина Королева,  
Владимир Добрынин,  
Аликанте, Испания

Выселение по кредиту
Возможность отобрать заложенную по ипотеке квартиру в случае  
неплатежей — одно из обязательных условий для развития кредито-
вания. В разных странах практикуются различные способы борьбы 
с неплательщиками, самый крайний случай — продажа квартиры  
через суд, даже если это единственное жилье заемщика. Полгода  
назад к этой традиции присоединилась и Россия.

В Эстонии каждый пятый житель  
является ипотечным заемщиком
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В Испании общественное движение 
«Пострадавшие от ипотеки» пытается 
поддерживать выселенных

А
Р

ТЕ
М

И
Й

 Л
Е

Б
Е

Д
Е

В



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 22 мая 2014 №25    

дом зарубежная недвижимость
11

— долгострой —

Инвестиции в банкротство
Строительный бум и пузыри, над-
увающиеся на рынке недвижимо-
сти, вовсе не российское изобрете-
ние. В благополучной с виду Европе 
в период кризиса 2008–2009 годов 
остановка строительства стала при-
метой времени, причем в отдельных 
случаях речь идет о сотнях и тысячах 
домов и, соответственно, о много-
миллионных убытках.

Юлия Кожевникова, эксперт ин-
тернет-центра зарубежной недви-
жимости Tranio.Ru, рассказывает об 
испанском курорте Trampolin Hills 
Golf Resort в Мурсии, который так и 
не был построен. «Около 1,8 тыс. до-
мов были проданы инвесторам, боль-
шинство из которых составляли гра-
ждане Великобритании и Ирлан-
дии,— говорит эксперт.— В качестве 
задатков было внесено в общей слож-
ности примерно €60 млн». После того 
как застройщик Grupo Trampolin зая-
вил о своей несостоятельности, поку-
патели пытались получить компенса-
цию через суд, однако, как сообщает 
Murcia Today, это им не удалось.

В Испании с недвижимостью про-
блем вообще больше, чем в любой 
другой европейской стране. «После 
кризиса 2008 года рынок свернулся 
за три-четыре месяца и недостроен-
ными оказались, по некоторым под-
счетам, около 1,5 млн объектов»,— 
приводит данные глава Indriksons.
ru, управляющий инвестициями в 
недвижимость Игорь Индриксонс. 
Зачем испанцы строили столько жи-
лья, не совсем понятно, ведь 80% 
здешнего населения уже живет в соб-
ственных домах.

Несостоявшийся 
Манхэттен
Благодаря строительному буму воз-
никли целые города-призраки, са-
мым знаменитым из которых стала 
Сесения, расположенная в 35 км к 
югу от испанской столицы.

Здесь испанский миллиардер 
Франсиско Эрнандо планировал по-
строить 13,5 тыс. новых зданий — 
как многоэтажных, так и коттеджей, 
потратив на это в общей сложности 
€9 млрд, а расчетное число жителей 
новых кварталов в старинном горо-
де должно было составить, как ми-
нимум, 30 тыс. человек. Строитель-
ство началось в 2002 году, и в 2007-
м состоялось торжественное откры-
тие первого жилого квартала. По 
всей Испании новую Сесению пози-
ционировали тогда как мадридский 
Манхэттен, и банки охотно выдава-
ли молодым семьям кредиты на при-
обретение жилья в этом городе.

Однако грандиозным планам не 
суждено было сбыться. Построить 
успели чуть более трети от заплани-
рованного, в новых квартирах жи-
вут единицы, тысячи домовладе-
ний были переданы банкам за дол-
ги. В 2009 году, когда строительст-
во уже было остановлено, в интер-
вью The Telegraph бизнесмен все 
еще мечтательно говорил о 40 тыс. 
новых сесеньянцев, живущих в пре-
красных апартаментах по соседству 
с отличными стадионами, бассейна-
ми и искусственными гейзерами.

Теперь недостроенные, пусту-
ющие здания Сесении символизи-
руют крах испанского рынка соб-
ственности, считает Эрик ван Эге-
рат, архитектор-директор (designed 
by) Erick van Egeraat. «Этот город и 
его подобия становятся все более 
привычной частью испанского лан-
дшафта»,— замечает он.

Все из-за гейзеров
Кстати, вопреки расхожему мнению, 
глобальный кризис вовсе не единст-
венная и даже не основная причи-
на того, что строительство в Сесении 
встало. Главная проблема заключа-
лась в тех самых гейзерах. Провин-
ция Кастилия-Ла-Манча, где располо-
жен город,— одна из самых малона-
селенных в Испании, по той причи-
не, что климат здесь крайне засуш-
ливый, а природных источников во-
ды очень мало.

«Фактически город стоит посреди 
пустыни. Не очень понятно, почему 
такую масштабную стройку затеяли 
именно там и где намеревались взять 
воду, ведь в окрестностях города нет 
ни одной крупной реки»,— сказал в 
беседе с корреспондентом «Ъ-Дома» 
Виталий Стрижак, в прошлом началь-
ник управления BEAN — компании, 
занимавшейся отделкой и оборудова-
нием сесеньянских коттеджей.

Когда жилые дома стали возво-
дить один за другим, не подводя к 
ним коммуникации и не обустра-
ивая обещанную инфраструктуру, 
мэр города отказался выдавать раз-

решения на дальнейшее строитель-
ство. С проекта начался отток поку-
пателей, а тем временем подоспел и 
общий обвал финансовых рынков, 
и амбициозный предприниматель, 
видя, что первоначальный план, 
включавший в себя ипотечную пи-
рамиду, реализовать уже не удается, 
отказался от проекта и перенес свой 
бизнес в Экваториальную Гвинею — 
бывшую испанскую колонию в Цен-
тральной Африке.

Подводные камни  
промзон
Параллельно похожая история слу-
чилась в Италии, где в 2008–2009 го-
дах из-за финансового кризиса был 
остановлен проект нового райо-
на Санта-Джулия в Милане. «Компа-
ния Foster + Partners разработала ам-
бициозный генеральный план ре-
организации бывшей промышлен-
ной зоны Montecity площадью более 
1 млн кв. м»,— вспоминает господин 
ван Эгерат. По его словам, это один 
из крупнейших участков в Европе, 
подвергшихся перестройке.

В 2006 году проект был представ-
лен его застройщиком компанией 
Risanamento SpA на Архитектур-
ной биеннале в Венеции. Выставка, 
посвященная переустройству двух 
крупных промышленных зон ми-
ланской агломерации, Montecity и 
Falck, называлась «Города в городах. 
Стройте сегодня Милан будущего».

Район Санта-Джулия должен был 
находиться в юго-восточной части 
Милана. Предполагалось, что здесь 
будут построены жилые, гостинич-
ные и офисные здания, магазины, 
рестораны и кафе, а также конгресс-
центр и выставочный зал. Оптимиз-
ма разработчикам проекта придава-
ло удачное расположение зоны стро-
ительства: между историческим цен-
тром Милана, кольцевой автостра-
дой и аэропортом Enrico Forlanini. До 
2011 года в реализацию проекта пла-
нировалось вложить $1,4 млрд.

Однако, рассказывает далее 
Эрик ван  Эгерат, после ряда фи-
нансовых и юридических проблем 
строительство проекта Санта-Джу-
лия было остановлено. Застройщик 
успел возвести несколько зданий, 
но большая часть территории и в на-
стоящее время представляет собой 
незастроенный, окруженный забо-
ром пустырь.

Когда проект Risanamento по ген-
плану Нормана Фостера был на гра-
ни банкротства, в число его участни-
ков вошли два крупнейших банка. 
В 2010-м участок перешел под юрис-
дикцию властей, которые, в свою 
очередь, объявили о том, что даль-
нейшее возведение зданий на нем 
небезопасно, поскольку в ходе про-
веденных исследований под зем-
лей в водоносном слое были обна-
ружены губительные для человека и 
окружающей среды вещества.

«С 2010 года было предприня-
то несколько безуспешных попы-
ток продать активы Санта-Джулии, 
чтобы уменьшить долги проекта. 

Последняя по счету попытка бы-
ла сделана в марте 2014 года, но и 
на этот раз привлечь необходимые 
€700 млн не удалось»,— говорит гол-
ландский архитектор.

Независимость 
и строительный бум
Еще одна скандальная история в те 
же годы произошла в Черногории, 
которая, напомним, только в 2006 го-
ду обрела независимость. С этого мо-
мента страна, куда традиционно от-
правлялись отдыхать небогатые ита-
льянцы — близко, дешево и море чи-
стое, стала объектом пристального 
внимания девелоперов.

«Семь лет назад ничего этого не 
было»,— говорит менеджер проекта 
Dukley Gardens Йован Йованович, 
показывая на ту часть Будванской 
Ривьеры, куда открывается вид из 
апартаментов жилого комплекса.— 
Были горы, море и несколько доми-
ков. Все эти гостиницы, рестораны и 
так далее — все появилось в послед-
ние годы».

До 2009 года практически все за-
стройщики начинали возводить зда-
ния, не имея при этом разрешения 
на строительство: его можно было 
получить в процессе стройки, и вы-
давалось оно легко. Но затем зако-
нодательство пересмотрели, сде-
лав правила игры на строительном 
рынке более суровыми. «Теперь на-
до предоставить огромное количест-
во документов, чтобы получить раз-
решение, а без этого документа, а 
также технических условий начать 
стройку невозможно»,— замечает 
господин Йованович.

Сколько надо,  
столько и денег
Немалую роль в истории с ужесточе-
нием законов сыграла скандальная 
стройка, которую в 2007 году затеял 
в Черногории прославившийся сво-
ими эпатажными выходками рос-
сийский девелопер Сергей Полон-
ский. На мысе Завала 9,4 га было от-
дано под строительство города-клу-
ба Astra Montenegro — так его пози-
ционировали в Mirax Group. Плани-
ровалось возвести башню, которая 
включала бы два отеля на 520 апар-
таментов и 140 номеров, 36 вилл на 
200 апартаментов, а также оборудо-
вать набережную, пляж, построить 
рестораны на территории, бассей-
ны, СПА-центр, детский сад.

Общий объем вложений оцени-
вался в сумму около €1,5 млрд, од-
нако деньги на проекте считали не-
охотно: в одном из докризисных ин-
тервью сам господин Полонский на 
вопрос о планируемых вложениях 
гордо ответил: «Сколько нужно бу-
дет, столько и вложим».

Первую очередь строительства, 
в которую входили 36 вилл и при-
легающая инфраструктура, пла-
нировалось закончить в 2009 году, 
а еще через два года — построить 
город-клуб целиком. Однако вме-
сто обещанного торжественного 
открытия и вручения ключей осе-
нью 2009 года покупателей ожида-
ло разочарование: стройка встала. 
«К тому времени были построены 
только бетонные коробки вилл»,— 
вспоминает Наум Эмильфарб, пре-

зидент компании AMIA, достраива-
ющей сегодня этот элитный жилой 
комплекс.

Причина этой остановки была 
самая обычная: кончились день-
ги. Помимо черногорского проек-
та были начаты и другие: в России, 
Швейцарии, Лондоне, Камбодже, 
во Вьетнаме, и все они требовали 
финансирования, а тут как раз стал 
неумолимо иссякать поток покупа-
телей и банки перестали так охот-
но выдавать кредиты. «Mirax даже 
не консервировал проект, а про-
сто бросил его»,— констатировали 
местные жители, с интересом на-
блюдавшие за тем, как росли новые 
дома на мысе Завала. В результате 
со стройплощадки постепенно ис-
чезли рабочие, которым перестали 
платить, и техника, которую попро-
сту забрали ее владельцы.

Дело рук прогорающих
Astra Montenegro, конечно, не един-
ственный проект в Черногории, 
столкнувшийся с недостатком фи-
нансирования. Но именно он ока-
зался знаковым для всей страны, и у 
него же самая счастливая судьба по 
сравнению с остальными недостро-
ями. И все потому, что строительство 
сумели взять под свой контроль те, 
кто вложил в этот проект деньги. Со-
инвесторы объединились в ассоциа-
цию, которая сперва пыталась вести 
переговоры с Mirax Group, а затем, 
поняв их бесперспективность, при-
менила жесткую тактику в борьбе за 
квадратные метры.

Была инициирована процеду-
ра оформления прав собственно-
сти на объекты незавершенного 
строительства, привлечены амери-
канские инвесторы. Представите-
ли ассоциации нашли общий язык 
с подрядчиками, которым Mirax 
не оплатил произведенные рабо-
ты, и развернули кампанию по ин-
формированию муниципалитета и 
правительства о положении дел на 
стройке. Косвенным итогом ее ста-
ли арест и тюремные сроки для ря-
да высокопоставленных черногор-
ских чиновников, обвиненных в 
нелегальной передаче земли под за-
стройку Mirax Group, включая тог-
дашнего мэра Будвы Райко Куляча 
и зампреда муниципалитета Драга-
на Маровича. Также правительство 
страны выдвинуло ультиматум вла-
дельцам незаконсервированной 
стройки, которая изуродовала вид 
Будванской Ривьеры: немедленно 
возобновить строительство, или не-
достроенные виллы будут снесены.

Но оставался вопрос с собствен-
ностью и разрешением на строитель-
ство, которое было выдано Zavala 
Invest — компании, бывшей когда-
то подконтрольной Сергею Полон-
скому. И после банкротства в 2011 
году своего учредителя компании 
Slav In Zavala Invest была выставлена 
на аукцион, где и была благополучно 
приобретена за €16,5 млн в собствен-
ность ассоциации соинвесторов про-
екта Astra Montenegro. Кстати, вско-
ре после этого знаменательного со-
бытия город-клуб поменял скомпро-
метировавшее его название на дру-
гое — Dukley Gardens, что в перево-
де означает «Сады Дукли».

«Идея нового названия возникла 
в связи со схожестью архитектуры 
проекта с одним из семи чудес све-
та — висячими садами Семирами-
ды,— рассказывает господин Эмиль-
фарб.— Второе слово происходит от 
названия небольшого славянского 
государства Дукля, которое в сред-
ние века располагалось на террито-
рии Черногории».

Работы на строительной площад-
ке первой очереди Dukley Gardens 
обещают закончить в декабре теку-
щего года. Все соинвесторы, кото-
рые внесли деньги исчезнувшим со 
стройки мираксовцам, а также но-
вые покупатели получат ключи от 
своих апартаментов. Правда, тут ло-
гично возникает вопрос: устраива-
ет ли все это господина Полонского, 
который в свое время был конечным 
бенефициаром проекта?

В 2011 году, когда соинвесторы 
впервые зашли на стройплощадку, 
Сергей Полонский еще был в Мо-
скве, и в интервью корреспонденту 
ИД «Коммерсантъ» назвал происхо-
дящее рейдерским захватом. «Груп-
па лиц начала строительные рабо-
ты на объекте, который принадле-
жит нам. Это в чистом виде само-
строй, так что мы готовим докумен-
ты в европейский суд»,— сказал 
тогда бывший глава Mirax Group. 
Теперь, спустя три года, Сергей По-
лонский, который находится в Кам-
бодже, будучи объявленным в меж-
дународный розыск, в ответ на за-
прос комментария по черногорско-
му проекту хранит молчание.

Голландия без пузырей
До сих пор речь шла о странах, где с 
контролем объема строительства со 
стороны государства не все благопо-
лучно. Посмотрим теперь на разви-
тые европейские страны, где эти ог-
раничения существуют и где пузырь 
на рынке недвижимости не надувал-
ся — и, соответственно, не лопался, 
хотя падение цен, как общая пост-
кризисная тенденция, имело ме-
сто. Случаются ли и там брошенные 
стройки или эта возможность полно-
стью исключена?

В Нидерландах или Германии 
строительство замораживается не-
часто, рассказывает Эрик ван Эге-
рат. Среди голландских проектов, 
столкнувшихся с проблемами фи-
нансирования, наиболее широкую 
огласку получил проект Blauwestad 
в Гронингене. Он включал искусст-
венное озеро, обширную террито-
рию озеленения, объекты для отды-
ха и развлечений, водохранилище 
и пять жилых кварталов различно-
го формата.

«Первоначально предполага-
лось построить 1480 новых домов,— 
говорит глава (designed by) Erick van 
Egeraat.— Первый дом был завершен 
в 2006 году, но после падения цен на 
жилье в район новой застройки зае-
хало всего несколько семей. В разгар 
кризиса, в 2008 и 2009 годах, было 
продано всего 12 домов».

Кардинальное отличие голланд-
ской стройки от южноевропей-
ской обнаруживается сразу же по-
сле того, как она останавливается. 
В частности, в случае с Blauwestad 
долг в €39 млн местные власти при-

няли на себя, а затем масштаб про-
екта подвергся сокращению.

Ограничители скорости
Кроме Нидерландов, где и суды, и 
местные власти всегда встают на сто-
рону покупателя, а не застройщи-
ка, есть и другие страны, где покуп-
ка жилья практически безопасна. В 
частности, максимальную защиту 
покупателя гарантирует француз-
ское законодательство, которое, как 
никакое другое в Европе, жестко ог-
раничивает деятельность застрой-
щика. Так, никакой нотариальный 
акт на незавершенное строитель-
ство не может быть подписан, пока 
не закончен этап возведения фунда-
мента, а деньги вносятся поэтапно, 
всегда после выполнения соответ-
ствующих работ, и предельный раз-
мер суммы на каждом этапе жестко 
регламентирован.

«Разумеется, чем более развит 
рынок недвижимости страны, тем 
меньше шансов потерять деньги, 
в особенности если объект был за-
страхован»,— замечает Игорь Ин-
дриксонс. И тут же оговаривается: та-
ких рынков в мире не так уж и мно-
го — Канада, Великобритания, Ав-
стрия, Франция, Германия, Швей-
цария, страны Скандинавии, Ав-
стралия и Новая Зеландия. «В стра-
нах Южной Европы в случае с недо-
строенным объектом вернуть день-
ги практически невозможно»,— го-
ворит эксперт.

Йован Йованович с этим не со-
гласен: «В последние годы ситуация 
сильно изменилась. Например, в 
Черногории теперь покупатель мо-
жет вносить всю сумму за объект не-
движимости не на счет продавца, а 
на так называемый запасной счет но-
тариуса. Там они будут храниться до 
тех пор, пока не будут выполнены ус-
ловия договора».

Кроме того, продолжает эксперт, 
любая сделка проверяется и заве-
ряется тем же нотариусом, а за не-
соблюдение сроков строительства 
на застройщика, согласно законо-
дательству, налагаются штрафные 
санкции — 0,01% от стоимости объ-
екта. Если же стройка останавливает-
ся, то суд может вернуть покупателю 
все его деньги, иногда с компенсаци-
ей, которая превышает сумму покуп-
ки вдвое. На практике такое случает-
ся редко, ведь пока идет судебный 
процесс, у девелопера есть время, 
чтобы привлечь на объект новых по-
купателей, пускай по сниженной це-
не, и затем все же завершить строй-
ку, избежав огромных штрафов.

Наркотик для девелопера
Сверхприбыль в любом бизнесе 
обладает притягательностью почти 
наркотической, и девелопмент не 
исключение. Ограничивать эту тягу 
к рискам с целью получить большие 
легкие деньги — задача государст-
ва, так полагают многие эксперты. 
Эрик ван Эгерат отмечает, что хо-
рошие результаты могло бы при-
нести возвращение так называемо-
го Строительного фонда домовла-
дельцев (Home Owners Construction 
Fund). «Он существовал и пользовал-
ся большой популярностью в Ни-
дерландах до 90-х годов прошлого 
века, обеспечивая своего рода стра-
хование от злоупотреблений и не-
выполнения обещаний посредст-
вом добровольной премии (кстати, 
обеспеченной государством и бан-
ковским сектором), оплачиваемой 
будущим домовладельцем»,— рас-
сказывает эксперт.

Фонд также контролирует каче-
ство строительства и выступает на 
стороне застрахованного лица в том 
случае, если результат строительства 
не удовлетворителен или отсутству-
ет вовсе. В худшем случае фонд ком-
пенсирует покупателю все потери.

Однако во времена экономиче-
ского бума услугами фонда стали 
пользоваться меньше, вспоминает 
Эрик ван Эгерат. В конце 90-х годов 
прошлого века люди почувствова-
ли, что нет больше необходимости 
платить дополнительную премию 
для страхования рисков. К тому же 
местная администрация взяла курс 
на дерегуляцию экономики. Она ру-
ководствовалась девизом «Рынок 
должен контролировать себя сам!». 
Результатом стали сверхприбыли 
для крупных игроков, которыми 
во всем мире так увлеклись, что без 
оглядки идут навстречу крупным 
рискам, с горечью замечает голланд-
ский архитектор.

Вообще-то это явление можно 
обозначить одним простым словом: 
жадность. И вот за нее-то приходится 
расплачиваться — только чаще все-
го не тому, кто пожадничал первым.

Марта Савенко

Призрак города
Обманутые дольщики и замороженные стройки встречаются отнюдь не только в России. В странах, где объем строительства недостаточно 
регламентирован, в кризисные периоды появляется немало брошенных объектов, и покупателям приходится обращаться в суды. Практика 
показывает, что требования о компенсации редко бывают удовлетворены, в особенности если речь идет о Южной Европе.
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Соинвесторы проекта Astra 
Montenegro в Черногории  
намерены завершить его  
уже к декабрю этого года




	tema_25_001
	tema_25_002
	tema_25_003
	tema_25_004
	tema_25_005
	tema_25_006
	tema_25_007
	tema_25_008
	tema_25_009
	tema_25_010
	tema_25_011
	tema_25_012

