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дом  инвестиции

 
— технологии —

Первый этаж выполняет-
ся из крупноформатного 

керамического блока, второй — из 
клееного профилированного бру-
са сечением 160x140 мм. Этажи со-
единяет однопролетная лестница, 
кровля из металлочерепицы, окон-
ные профили из ПВХ, по всему дому 
разведены инженерные коммуника-
ции. По словам Александра Дубовен-
ко, управляющего партнера Good 
Wood, точно такой же дом в уже по-
строенном виде будет дороже не бо-
лее чем на 10–20%, то есть обойдет-
ся в 3,9–4,3 млн руб. А разница в це-
нах объясняется временем, которое 
сэкономит покупатель.

Но вот что удивительно, времен-
ным фактором можно объяснить и 
диаметрально противоположное су-
ждение: уже готовые дома вовсе не 
обязаны быть дороже еще не постро-
енных. Подобное можно наблюдать, 

например, в поселке «Грибное», что 
возводится в 65 км от МКАД по Ка-
лужскому шоссе и где в продаже име-
ются и участки без подряда, и уже по-
строенные дома. В нем 135-метро-
вые двухэтажные коттеджи из клее-
ного бруса толщиной 230 мм на лен-
точном фундаменте, с черепичной 
кровлей, у которых уже выполнена 
внутренняя отделка, установлены 
металлические входные двери, окна 
из ПВХ, сантехника, а также подклю-
чены коммуникации, продаются за 
5 млн руб. В эту цену включена сто-
имость участка, которая составляет 
1,4 млн руб. То есть чистые затраты 
на коттедж — 3,6 млн руб.

При этом, как утверждает адми-
нистратор поселка «Грибное» Юрий 
Ростовцев, представляющий компа-
нию-застройщика «Технологии раз-
вития территорий», если заказать 
возведение точно такого же дома на 
участке без подряда, он обойдется 
в ту же сумму, а если и дешевле, то 
совсем ненамного — менее чем на 

3% (около 100 тыс. руб.). Отсутствие 
ценовой разницы между готовым и 
еще не построенным, по словам го-
сподина Ростовцева, связано с тем, 
что дома возводились пару лет назад. 
За это время строительные матери-
алы подорожали, поэтому маржа за-
стройщика в цене готового дома все-
таки есть. Другое дело, что она нео-
чевидна для покупателя, потому что 
его личные затраты окажутся одина-
ковыми как при заказе подряда, так 
и при покупке точно такого же, но 
уже готового жилья.

Спрятать в землю
О фактическом отсутствии ценовой 
разницы между готовым и еще не до-
строенным рассказывают и в компа-
ниях, работающих в сегменте более 
дорогостоящих домов из клееного 
бруса. Например, в компании «НЛК 
Домостроение», дома которой пред-
ставлены во множестве коттеджных 
поселков Подмосковья, в частности 
в Vitro Country и Vitro Country 2, рас-

положенных в 45 км от МКАД по Ру-
блево-Успенскому шоссе вблизи Зве-
нигорода. В них продаются участки 
с подрядом на строительство дома. 
Один из самых популярных у поку-
пателей — двухэтажный площадью 
228 кв. м, выполненный из профи-
лированного клееного бруса толщи-
ной 200 мм, где на первом этаже рас-
полагаются кабинет, гостевая спаль-
ня и объединенные в общее про-
странство кухня, столовая и гости-
ная, а на втором — три спальни с от-
дельными санузлами. Обойдется он 
в 11–12 млн руб. (без учета затрат на 
покупку участка).

По словам директора по разви-
тию московского представительства 
компании «НЛК Домостроение» Кон-
стантина Блинова, если точно такой 
же дом возводить на участке без под-
ряда, потрачено будет столько же 
(или даже больше, если строительст-
во затянется). Столько же будет сто-
ить сам коттедж и в том случае, когда 
девелопер поселка предлагает уже 
готовые дома. Эта ситуация объясня-
ется тем, что затраты на строитель-
ные материалы и подрядные работы 
в любом случае будут одинаковые, а 
девелопер поселка имеет иную воз-
можность регулировать стоимость 
готового домовладения, в которое 
включаются и дом, и участок: он по-
вышает цену на землю.

Как рассказывает Константин 
Блинов, сейчас на рынке высоко-
качественных домов из клеено-
го бруса сложилась уникальная си-
туация: из-за значительного роста 
курса валют появился как никогда 
большой разрыв между стоимостью 
комплекта материалов для возведе-
ния домов иностранного производ-
ства (например, финских, эталон-
ных для подобного вида домостро-
ения) и аналогичными по качеству 
и характеристикам коттеджами рос-
сийского производства. «Древесина 
не имеет биржевых котировок, по-
этому валютные колебания в ее це-
не отражаются не сразу»,— поясня-
ет он. Пока она в полной мере отра-
зилась лишь в тех, что производят-
ся за границей. Другое дело, что рос-
сийские производители прекрасно 
знают, как сильно в рублевом вы-
ражении подорожала зарубежная 
продукция. Поэтому в ближайшее 
время ценовую разницу постарают-
ся сгладить, а если внутренний ры-
нок окажется не готов к новым це-
нам, переориентируются на внеш-
ний сбыт. И в том, и в другом случае 
для российского покупателя затра-
ты на возведение дома из клееного 
бруса станут значительно выше ны-
нешних, в связи с чем Константин 
Блинов рекомендует не отклады-
вать покупку в долгий ящик.

Вернуть миллион
Что касается других типов домо-
строения, то для них наличие или 
отсутствие ценовой разницы меж-
ду готовыми и еще не построенны-
ми домами в большей степени зави-
сит не от колебаний рубля и аппе-
титов подрядчика, а от позиции де-
велопера, который ведет коттедж-
ный поселок в целом, или частного 
продавца, если он изначально воз-
водит дом для дальнейшей прода-
жи. В компании «Нанокаркас», ко-
торая специализируется на каркас-
ных домах и в качестве подрядчика 
работает в трех десятках подмосков-
ных коттеджных поселков, нынеш-
нюю рыночную ситуацию объясня-
ют, приводя в пример один из соб-

ственных объектов. Это дом площа-
дью 142,8 кв. м, который по схеме 
«участок с подрядом» возводится в 
организованном коттеджном посел-
ке, расположенном в 63 км от МКАД 
по Новорижскому шоссе.

Чистая стоимость такого дома 
без отделки, не включающая в се-
бя стоимость участка, составляет 
2,484 млн руб. Полный комплект 
(участок плюс подряд на строитель-
ство точно такого же дома в том же 
состоянии) обходится покупателю в 
5,283 млн руб. При этом участок сам 
по себе стоит 1,7 млн руб. То есть ко-
нечная стоимость для покупателя в 
данном случае оказывается почти 
на 1,1 млн руб. выше простой суммы 
стоимости дома и участка по отдель-
ности. ««Лишний» миллион возника-
ет за счет того, что застройщик берет 
на себя ответственность по срокам 
экспозиции домов в поселке и зани-
мается рекламой объектов,— пояс-
няет генеральный директор компа-
нии 

”
Нанокаркас“ Всеволод Баев.— 

Но для конечного покупателя, без-
условно, выгоднее будет приобре-
сти участок и заказать строительст-
во дома, а миллион, если он остает-
ся, потратить на качественную вну-
треннюю отделку».

Доход, да не тот
С сегментом домов из газобето-
на можно ознакомиться на приме-
ре коттеджного поселка «Ла-Манш» 
(проект компании «Сапсан», распо-
ложенный в 54 км от МКАД по Но-
ворижскому шоссе). Здесь предлага-
ются как готовые дома, так и участ-
ки с подрядом (поселок сотруднича-
ет с единственным подрядчиком) и 
без подряда, на которых можно ве-
сти строительство самостоятельно. 
Наибольшей популярностью у по-
купателей здесь пользуется коттедж 
«Паскаль» — двухэтажный дом пло-
щадью 163 кв. м, возводимый из га-
зобетона. В нем на первом этаже рас-
полагаются холл и гостиная, плав-
но перетекающая в кухню, а также 
кабинет, два санузла и топочная, а 
на втором — три спальни и ванная 
комната. Без учета стоимости участ-
ка обойдется такой дом в 5,7 млн 
руб. Причем, по словам директора 
по продажам ГК «Сапсан» Ивана По-
тапова, цена фактически не зависит 
от схемы, по которой он приобрета-
ется, и разница в затратах на гото-
вый дом и строительство точно та-
кого же с подрядом если и будет, то 
совсем незначительная.

О том, удастся ли сэкономить 
на возведении кирпичного дома, 
рассказывают в компании Vesco 
Construction — структурном подра-
зделении Vesco group, занимаю-
щемся строительством домов «под 
ключ»: от проекта до его воплоще-
ния. В качестве примера они при-
водят собственный проект «Тиф-
фани» — двухэтажный дом площа-
дью 219 кв. м, возводимый из пу-
стотелого кирпича, в котором в ка-
честве элементов фасадной отдел-
ки используется фигурная глянце-
вая мозаика. Строительство такого 
дома (без учета внутренней отдел-
ки) обойдется покупателю в 8 млн 
руб. В готовом виде такие дома мож-
но встретить в коттеджных поселках 
бизнес-класса, находящихся на рас-
стоянии 20–30 км от МКАД по Ново-
рижскому шоссе. Те из них, что рас-
положены на участках в 10 соток и 
подключены ко всем коммуникаци-
ям, сейчас продаются за 15–17 млн 
руб. (еще год назад за них проси-
ли 18–20 млн руб., но из-за отсутст-
вия спроса цены снизили). Сейчас 
в этой же локации участок разме-
ром в те же 10 соток с учетом затрат 
на коммуникации тянет на 5–7 млн 
руб. То есть ценовая разница меж-
ду уже готовым домом и строитель-
ством аналогичного все-таки име-
ется и составляет среднем 2–3 млн 
руб. «Но если учитывать стоимость 
денег во времени (а строительство 
дома занимает около года плюс еще 
один год, в течение которого объект 
уже находится в экспозиции), то в 
лучшем случае девелопер выйдет в 
ноль, а скорее всего, продаст с убыт-
ком для себя»,— говорит генераль-
ный директор Vesco Construction 
Вадим Ивкин.

Затраты на завтра
Таким образом, практически во всех 
сегментах загородного рынка — от 
самого недорогого до уверенного 
бизнес-класса — сложилась одна и та 
же ситуация: готовый коттедж любо-

го конструктивного типа оказывает-
ся не дороже того, который еще толь-
ко предстоит возвести. А если разни-
ца и присутствует, то связана она не 
со стоимостью дома как такового, а с 
затратами на участок и коммуника-
ции. В связи с этим возникает резон-
ный вопрос: имеет ли смысл заказы-
вать подряд на строительство, если 
за те же деньги можно приобрести 
готовое жилье и не тратить время на 
ожидание? Во многих случаях смысл 
все же есть и, как ни парадоксально, 
именно по финансовым причинам.

Во-первых, затраты на дом — это 
плата не только за строительство, но 
и за устранение недоделок, которые 
могут обнаружиться лишь во время 
эксплуатации. А недоделки бывают 
самыми разными: есть и общие для 
всех типов домов, и такие, что наи-
более опасны лишь для некоторых 
конструкций. Скажем, в деревянных 
домах недопустимо делать скрытую 
электропроводку. В них же, по сло-
вам Артема Чернова из поселка «Во-
тчина Country Club», нельзя сразу 
начинать финишную отделку и уста-
новку окон и дверей: нужно дождать-
ся, пока дом даст усадку. Что же каса-
ется общих ошибок, по словам Ива-
на Потапова из компании «Сапсан», 
существует распространенное заблу-
ждение, что фундаменту любого до-
ма сперва нужно дать отстояться. На 
самом деле оставлять его без нагруз-
ки, то есть без возведенного на нем 
дома, нежелательно, особенно в пе-
риод, когда происходят циклы замо-
раживания и размораживания грун-
товых вод, иначе коттедж сразу по-
лучится перекошенным. Если же в 
работах по фундаменту допущены 
иные ошибки, то, по словам Всево-
лода Баева из компании «Нанокар-
кас», стены могут поехать не сразу, а 
через несколько лет. Как утверждает 
Вадим Ивкин из Vesco Construction, 
бюджет устранения таких строитель-
ных ошибок непредсказуем и может 
оказаться сопоставим со стоимостью 
нового дома.

В процессе строительства все 
эти моменты отследить несложно, 
если привлечь в качестве внешне-
го контролера специалиста по тех-
надзору. По словам Александра Ду-
бовенко из компании Good Wood, 
средние цены на подобные услуги 
по Подмосковью — 5–10 тыс. руб. 
за каждый выезд на объект, и мож-
но обойтись визитами на прием-
ку четырех-шести ключевых этапов 
стройки. Кроме того, подрядчики да-
ют гарантию на произведенные ра-
боты, причем разброс на сегодняш-
нем рынке колоссальный — от 2 до 
15 лет, в течение которых все про-
блемы они устраняют за свой счет. 
А вот в доме, покупаемом уже гото-
вым, дефекты, особенно скрытые, 
заметить почти невозможно. И не 
вполне понятно, за чей счет они бу-
дут ликвидироваться и кому предъ-
явить претензии. «Был в нашей пра-
ктике случай, когда недобросовест-
ный подрядчик, который делал раз-
водку отопления внутри дома, уста-
новил тонкие пластиковые трубы, 
предназначенные для холодной во-
ды и непригодные для высокой тем-
пературы,— рассказывает Юрий 
Ростовцев из поселка 

”
Грибное“.— 

Трубы порвало, когда дом уже был 
куплен и жильцы включили котел. 
К тому времени двухлетний гаран-
тийный срок, данный подрядчи-
ком, уже истек, поэтому пришлось 
решать вопрос своими силами и сво-
им кошельком».

О второй причине, по которой 
строить дом выгоднее, чем поку-
пать готовый, напоминает Алек-
сандр Дубовенко. По его словам, 
при строительстве дома можно сэ-
кономить на стоимости привлече-
ния денег: кредиты брать поэтапно 
— отдельно под каждый цикл воз-
ведения дома. Проценты по таким 
кредитам окажутся меньше, чем в 
случае с кредитом суммарно тако-
го же размера, но взятым единовре-
менно на покупку готового дома. Та-
ким образом, даже несмотря на вро-
де бы благоприятную для покупки 
готового дома рыночную ситуацию, 
сразу отказываться от самостоятель-
ного строительства все же не стоит. 
И решение стоит принимать, вни-
мательно просчитав не только се-
годняшние, но и возможные буду-
щие расходы.

Наталия Павлова-Каткова

Цены вверх тормашками

Газобетонный дом в поселке  
«Ла-Манш» стоит в среднем  
5,7 млн руб. — как готовый, так и тот,  
который еще предстоит построить

Комбинированный дом в поселке 
«Фламандия» стоит менее 4 млн руб.
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