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Рекорд наизнанку
Статистика — дама хитрая. Повернется од-
ной стороной — и кажется, что на рынке 
все в полном порядке. Повернется другой 
— и картина уже вовсе не радужная. Вот и 
с участками без подряда та же история. На 
первый взгляд в этом сегменте все просто 
замечательно: по данным компании «МИ-
ЭЛЬ—Загородная недвижимость», в 2016 
году около 48% всех сделок с загородны-
ми подмосковными объектами пришлось 
именно на этот тип недвижимости, суще-
ственно обогнав любые другие варианты. 
Для сравнения: годом ранее тот же показа-
тель составлял 27%. Рывок вперед? Отнюдь 
нет. Чтобы это стало очевидно, нужно взгля-
нуть на абсолютные данные. А они, по све-
дениям компании Vesco Consulting, таковы. 
В 2016 году на первичном рынке Москов-
ской области было реализовано чуть мень-
ше 10 тыс. участков, в 2015-м — чуть больше. 
При этом пик покупательской активности 
пришелся на 2012 год, когда было продано 
почти 24 тыс. участков. То есть за последую-
щие пять лет темпы реализации упали при-
мерно в два с половиной раза.

Возможно, снижение платежеспособ-
ного спроса гармонизировано с падени-
ем предложения? Но и тут все не так про-
сто. По словам руководителя аналитиче-

ского центра компании «Инком-Недвижи-
мость» Дмитрия Таганова, в последние два 
года рынок ежегодно пополняется пример-
но 10 тыс. участков без подряда, что вроде 
бы полностью соответствует объему реали-
зации. Однако речь идет лишь о новых по-
селках, выходящих в продажу. Их появля-
ется около 50, в каждом в среднем по 150–
250 участков. Но есть и второй способ при-
роста первичного предложения. Это про-
должающееся перепрофилирование ра-
нее вышедших на рынок поселков, в кото-
рых некоторое количество участков, до это-
го предлагавшихся с обязательным подря-
дом на строительство (их порой называют 
«участок с домом», хотя по факту к момен-
ту прихода покупателя никаких строений 
там еще нет), начинают продавать без под-
рядной нагрузки. Причины понятны. Если 
основные продажи приходятся на участки 
без подряда, да и тех реализуется не слиш-
ком много, с остальными типами недвижи-
мости дела обстоят еще хуже. Потому зада-
ча большинства загородных застройщиков 
— продать хоть что-то. А продуктом, кото-
рый при некоторых усилиях продать воз-
можно, как раз и являются участки.

И, наконец, к объему вновь появившего-
ся предложения нужно добавить не реали-
зованные ранее остатки. Общее количество 
выставленных на первичную продажу участ-
ков без подряда в 2016 году разные эксперты 

оценивают примерно в 50 тыс. штук. А это 
в пять раз больше, чем было продано за тот 
же период. Причем соотношение количест-
ва предложения и реальных сделок неуклон-
но растет. В 2012-м оно составляло 2,2, в 2013-
м — 2,8, , в 2014-м — 3,5, а в 2015 году — уже 
около 4,6. Иными словами, налицо затовари-
вание рынка, которое продолжает прогрес-
сировать даже на фоне сравнительно невы-
сокого прироста нового предложения.

Задешево берешь
Для покупателя сложившая ситуация в 
принципе может оказаться благоприятной: 
если спрос невелик, продавцы просто выну-
ждены снижать цены. Отчасти так и проис-
ходит. По данным исполнительного дирек-
тора ГК «Сапсан» Дмитрия Иванова, с 2010 
года средняя стоимость участка без подря-
да опустилась примерно на 40–45%. Правда, 
и тут есть свой фокус. Не столько сотка под-

ешевела, сколько сами участки «похудели»: 
их средняя площадь уменьшилась за этот 
период на те же 40–45%. Что же касается ми-
нимальной цены сотки, то, по сведениям 
Vesco Consulting, она осталась в прошлом 
и пришлась на 2013 год — нынешние цены 
выше в 1,4 раза. Зато расценки на участки в 
целом, взяв небольшой реванш, опять по-
чти откатились к уровню 2013 го-
да, то есть к точке минимума. 
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В каких секторах городского жилья  
увеличилось количество неликвидных объектов |14

Земля замедленного действия
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Последние пару лет в Подмосковье ежегодно продает-
ся около 10 тыс. земельных участков. Примерно на те же 
10 тыс. единиц рынок всякий раз пополняется новым 
объемом предложений за счет выхода в продажу новых 
поселков. Казалось бы, в условиях столь идеального и 
редко встречающегося баланса должно быть одинако-
во комфортно и покупателю, и продавцу, а частным ин-
весторам впору вновь заняться точечным девелопмен-
том: построить отдельно взятый дом и, реализовав его, 
получить свою маржу. Но так ли это?
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дом цены

— город —

Неликвид  
дороже комфорта
За прошлый год управление Росре-
естра по Москве зарегистрировало 
более 126 тыс. прав на жилую недви-
жимость по договорам купли-прода-
жи — это на 11% больше, чем в прош-
лом году. При этом сокращение 
среднего уровня цен сделок состави-
ло за 2016 год как минимум 10%, от-
мечает Сергей Шлома, директор де-
партамента вторичного рынка ком-
пании «Инком-Недвижимость». До-
ля дешевого жилья в столице растет, 
рассказывает он: в 2016 году в ком-
пании зафиксировали максималь-
ный за последние несколько лет 
объем жилых помещений на вто-
ричном рынке в сегменте до 5 млн 
руб. «В течение всего года этот пока-
затель находился на уровне 6–7%, в 
то время как в 2014 году он был ра-
вен 4%, а в первой половине 2015 го-
да — 3%»,— уточняет эксперт.

По данным Марии Литинецкой, 
управляющего партнера «Метриум 
Групп», больше других в цене потеря-
ли дома экономкласса, представлен-
ные, как правило, хрущевками, а так-
же старыми кирпичными домами с 
изношенными коммуникациями. 
«Средняя стоимость 

”
квадрата“ в них 

уменьшилась на 5,8% и составила 
154 тыс. руб.— и именно этот сегмент 
вторичного рынка наполнен самым 
неликвидным предложением»,— за-
являют аналитики компании.

Интересно, что по средней сто-
имости квадратного метра кварти-
ры в этих домах превосходят ново-
стройки эконом- и комфорт-клас-
сов, а по качеству безнадежно отста-
ют, ведь коммуникации и конструк-
ции таких зданий сильно изноше-
ны. «С учетом возросшей девелопер-
ской активности альтернативу тако-
му жилью по разумной цене сегодня 
можно найти практически в любом 
районе Москвы»,— утверждает Ма-
рия Литинецкая.

Синдром разочарованного 
продавца
Объем предложения квартир в ста-
реющих домах, которые невозмож-
но продать без существенного дис-
конта, огромен, считают в «Метри-
ум Групп», ведь это около 15% вто-
ричного рынка столицы. Владель-
цы таких объектов, однако, далеко 
не всякий раз готовы сбрасывать их 
любой ценой.

Одна из наиболее интересных 
тенденций, зафиксированных в 
прошлом году, была связана имен-
но с поведением продавцов, разо-
чаровавшихся в ситуации на рын-
ке недвижимости в целом и в поку-
пателях в частности, рассказывает 
Сергей Шлома. «Многие собствен-
ники уже отчаиваются реализовать 
свою жилплощадь, и хотя их кварти-
ру просматривает большое количе-
ство людей, вследствие чего у про-

давцов поначалу складывается ил-
люзия, что сделка вот-вот состоится, 
в конечном счете предложение о по-
купке не поступает».

Причина в том, что эти продавцы 
все еще выставляют жилье на рынок 
по ценам, которые были актуальны 
в докризисный период, например в 
2013 году — но уж точно не сейчас. 
Разумеется, покупателям, которые 
избалованы значительным превы-
шением предложения над спросом, 
подобные варианты неинтересны. 
«В итоге собственники, обманутые 
в своих ожиданиях, снимают недви-
жимость с продажи и уходят с рынка, 
образно говоря, «в подполье», лелея, 
однако, надежду на то, что в недале-
ком будущем цены на жилье все-та-
ки начнут расти»,— говорит эксперт.

Он полагает, что надеждам этим 
не суждено оправдаться — во вся-
ком случае, в текущем году. Тренд 
на медленное, но верное сполза-
ние цен будет развиваться и соста-
вит, по оценкам аналитиков компа-
нии, около 5–7% в год. «И это при том 
условии, что в мире вообще и в на-
шей стране в частности не произой-
дет масштабных экономических ка-
таклизмов либо экстраординарных 
политических событий»,— уточняет 
Сергей Шлома.

Весьма условная 
стабильность
Совсем иная картина на столичном 
рынке новостроек, где за 2016 год 
зарегистрировано 35,6 тыс. догово-
ров участия в долевом строительст-
ве жилья. Это почти вдвое превыша-
ет аналогичный показатель за 2015 
год, когда Росреестр зафиксировал 
19,6 тыс. ДДУ. Основными причина-
ми этого роста эксперты считают, с 
одной стороны, то, что макроэконо-
мические факторы не дали сбыть-
ся тревожным ожиданиям пессими-
стов, а с другой — отмену господдер-
жки ипотеки, из-за чего покупате-
ли на первичном рынке перестали 
откладывать решение о приобрете-
нии квартир.

Иван Татаринов, коммерческий 
директор Glincom, считает, что в 
экономике сложилась условно ста-
бильная ситуация. «У потребителей 
есть ощущение прохождения пи-
ка кризиса: после 2015 года ждали 
еще более резкого падения цены на 
нефть, роста количества санкций, 
значительных колебаний валют-
ных курсов. Однако этого не прои-
зошло, и по итогам 2016 года у по-
купателей сложились позитивные 
впечатления, есть ожидание роста 
дальнейшего благополучия, кото-
рый 

”
вот-вот“ начнется»,— делится 

мнением эксперт.
На покупательскую активность 

также положительно повлияли и 

другие факторы, считает Елена Коха-
нова, руководитель отдела аналити-
ки ГК Insigma. В частности, произош-
ло снижение ставки налога на иму-
щество физических лиц, являющих-
ся собственниками апартаментов.

Кроме того, говорит она, не ви-
данная за последние несколько лет 
активность застройщиков не могла 
не сказаться на увеличении спроса 
на рынке. На рынок вышли качест-
венно новые проекты с инвестици-
онно привлекательными ценами, 
при этом девелоперы продолжили 
гибко применять политику скидок 
и рассрочек.

Наконец, по заверениям дирек-
тора по стратегическому развитию 
ФСК «Лидер» Павла Брызгалова, все 
больше застройщиков переходит на 
продажу своих объектов по ДДУ, и это 
тоже отражается на статистике. «По 
итогам 2016 года доля таких ново-
строек в Москве превысила 90%»,— 
приводит данные эксперт. Он добав-
ляет, что работать по схемам ЖСК ста-
новится все сложнее, поскольку осо-
бенно жесткие поправки к ФЗ №214 
касаются именно девелоперов, вы-
бирающих эту схему.

Сокращение издержек
Ожидания участников первично-
го рынка — как застройщиков, так 
и покупателей — связаны еще и с 
упразднением системы частного 
страхования и созданием государст-

венного компенсационного фонда 
в долевом строительстве. Это собы-
тие практически все эксперты, опро-
шенные корреспондентом «Ъ-Дома», 
восприняли с оптимизмом.

Окончательный проект попра-
вок по этому вопросу Минстрой дол-
жен внести в Госдуму в ближайшие 
дни, причем, по данным экспертов, 
ставка отчислений в фонд останет-
ся на прежнем уровне (не более 1%), 
поэтому издержки застройщиков не 
возрастут. «Более того, в абсолютном 
выражении они даже снизятся, ведь 
сейчас девелоперы платят страхов-
щикам 1% от цены ДДУ, которая уже 
включает и себестоимость строитель-
ства, и премию застройщика,— счи-
тает Мария Литинецкая.— Теперь же 
они будут вносить в фонд 1% от се-
бестоимости строительства». Таким 
образом, на стоимости квадратного 
метра создание фонда не отразится, а 
защищенность дольщиков, безуслов-
но, вырастет, полагает эксперт.

Правда, создание компенсацион-
ного фонда несет в себе и повод для 
беспокойства — это касается неболь-
ших компаний. Эксперты полагают, 
что фонд не будет страховать всех под-
ряд, а выдвинет достаточно жесткие 
условия, которым должны будут соот-
ветствовать все застройщики. Кроме 
того, министр строительства и ЖКХ 
Михаил Мень не исключил того, что 
со временем ставка компенсацион-
ного фонда будет дифференцирова-

на: для надежных застройщиков раз-
мер отчислений может быть снижен.

Может, они сами уйдут?
В совокупности все эти факторы мо-
гут привести к укрупнению игроков 
долевого рынка. И этот процесс уже 
идет: в прошедшем году состоялись 
знаковые приобретения одних деве-
лоперских компаний другими, сре-
ди которых, разумеется, в первую 
очередь стоит назвать сделку по по-
глощению строительного бизнеса 
ГК «Мортон» группой ПИК, в резуль-
тате чего последняя смогла претен-
довать на звание застройщика с са-
мым большим портфелем текущих 
проектов в Москве.

Гегемония ПИК в сегменте массо-
вого жилья столицы в будущем мо-
жет привести к тому, что другим за-
стройщикам придется жестко кон-
курировать с гигантом, предпола-
гает руководитель премии Urban 
Awards Ольга Хасанова. А это, в свою 
очередь, повлияет на уровень цен на 
московском рынке: снижение поро-
га входа продолжится, и если то же 
произойдет и с ипотечными ставка-
ми, то объем сделок на «первичке» в 
2017 году снова может возрасти.

И только два малоприятных об-
стоятельства вносят диссонанс в об-
щую радужную картину. Первое — 
то, что покупательская способность 
населения, несмотря на прогнозы 
роста макроэкономических показа-
телей, никак не желает расти. Впро-
чем, и сами эти прогнозы стали в по-
следнее время куда менее радужны-
ми, ведь Минэкономики возлага-
ло большие надежды на рост ВВП — 
сначала в третьем квартале, а потом 
в декабре 2016 года, однако этого так 
и не произошло. Ипотека ипотекой, 
но если доходы снижаются, ее стано-
вится попросту нечем платить.

Второе тревожное обстоятельст-
во: год от года московские дома ста-
реют, и те из них, которые были по-
строены в 60-х годах прошлого века 
и ранее, постепенно приближают-
ся к отметке, за которой их дальней-
шая эксплуатация станет невозмож-
на. Соответственно, доля неликвид-
ных объектов на вторичном рынке 
продолжит расти, препятствуя их 
владельцам не то что улучшить жи-
лищные условия, а просто сменить 
жилье, которое в какой-то момент 
может стать опасным для прожива-
ния. А власти столицы все еще не 
определились с программой сноса 
морально и физически устаревших 
зданий и предлагают к реконструк-
ции по-прежнему только промыш-
ленные зоны, но не жилые кварта-
лы. Конечно, их можно понять: ведь 
это дешевле.

Очевидно, все ждут, когда населе-
ние попросту бросит эти дома и пе-
реберется в новостройки — вот тогда 
можно будет заняться реконструкци-
ей. Впрочем, это уже предположение 
в жанре фантастики.

Марта Савенко

Тормоза для новостроек
2016 год стал знаковым для столичного рынка жилья: объем сделок существенно вырос, и особенно отличились новостройки. Вторичных 
квартир тоже было продано больше, чем в прошлом году, однако параллельно эксперты отмечают рост доли так называемых неликвидных 
объектов, продать которые без значительного снижения цены предложения практически невозможно.

В прошедшем году было продано 
вдвое больше новостроек,  
чем годом ранее
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— загород—

Прошедший год, а заодно и нынешний январь 
на подмосковном рынке загородной недвижимо-
сти кого-то из участников рынка порадовал, кого-
то опечалил — но ожидания на 2017 год еще в кон-
це прошлого месяца были более чем спокойные. 
И тут начался февраль, который поразил практи-
чески всех руководителей компаний. Количество 
звонков от реальных покупателей возросло в разы, 
и то же самое уже происходит со сделками.

А также ипотека
Подводя итоги 2016 года, эксперты загородного рынка 
недвижимости отмечают, что первые три квартала нико-
го особенно не порадовали и некоторое оживление на-
чалось только осенью. В особенности это было заметно в 
высокобюджетных сегментах. «С октября по декабрь мы 
заключили 60% всех сделок года»,— сообщает Илья Мен-
жунов, директор департамента элитной недвижимости 
«Метриум Групп».

Похожие данные у Валентина Зуева, ведущего экс-
перта элитного застройщика Villagio Estate: «В конце го-
да рынок загородного жилья пришел в движение — по 
итогам четвертого квартала в нашем сегменте продажи 
подросли на 10,2%, а по сравнению с аналогичным пери-
одом 2015 года — на 16,7%».

Декабрь, когда традиционно происходит раздача бо-
нусов в крупных компаниях, которые покупатели спе-
шат вложить в том числе и в недвижимость, просигналил 
о начале положительной динамики уже большему числу 
компаний. Евгений Копылов, управляющий партнер де-
велоперской группы «Интегра», застраивающей коттедж-
ные и дачные поселки эконом- и комфорт-классов, гово-
рит, что в его компании декабрь был очень активным и 
объем сделок был существенно выше, чем в декабре 2015 
года. Объем продаж вырос вдвое в сравнении с аналогич-
ным периодом 2015 года и в iResidence, свидетельствует 
Павел Матюхин, генеральный директор компании, кото-
рая строит коттеджные поселки комфорт-класса.

Артур Григорян, генеральный директор «Kaskad Не-
движимость» (застраивает поселки таунхаусов комфорт-
класса), рассказывает, что в декабре—январе департа-
мент ипотечного кредитования его компании зафикси-

ровал едва ли не 50% прироста обращений. «После от-
мены программы государственной поддержки ипоте-
ки банки активно внедряют новые условия кредитова-
ния, стремясь не потерять клиентов»,— говорит он, до-
бавляя, что уже к середине 2017 года ждет дальнейший 
рост популярности ипотеки в массовом сегменте.

Страх перед долларом…
Но основной сюрприз поджидал участников рынка в 
феврале. Надо сказать, что в элитном сегменте первый 
месяц года был крайне малоактивным, поскольку по-
тенциальные клиенты уехали на длительный отдых — 
и таких было значительно больше, чем год назад. Так что 
после спокойного января, когда относительно аналогич-
ного периода 2016 года число звонков снизилось на 24%, 
практически никто не ожидал бурного роста числа звон-
ков, просмотров и тем более сделок.

Однако ситуация изменилась кардинально букваль-
но с первых чисел февраля, вспоминает Илья Менжунов. 
«На нас буквально обрушился шквал звонков и заявок,— 
говорит он.— Если сравнивать с тем, что происходило 
в феврале год назад, то рост спроса составил 34%». Ана-
логично высказывается и Валентин Зуев: «В феврале мы 
вторые выходные подряд фиксируем рекордные цифры 
по приезжающим на просмотры людям,— рассказывает 
он.— Например, в прошлые выходные было 37 показов 
на весь отдел продаж. Звонки по рекламе с 17 февраля уд-
воились, с 4 февраля их количество утроилось».

Тимур Сайфутдинов, генеральный директор Point 
Estate, утверждает, что покупатели заметно активизиро-
вались еще в январе. «Так и не дождавшись роста курса 
доллара, они пришли к выводу: пора покупать!» — заме-
чает он. В феврале эти настроения логичным образом 
усилились, а весна обещает и вовсе стать переломным 
периодом для тех покупателей загородного рынка, ко-
торые аккумулируют накопления в американской ва-
люте — если, конечно, тренд на ее падение не сменится 
на противоположный. Пока же с начала года доллар по-
терял почти 3 руб., то есть около 5% за полтора месяца.

…и радость от рубля
Впрочем, для тех, кто держит сбережения в рублях, все 
еще интереснее. Если обладатели долларовых вкладов 
боятся их обесценивания, то рублевые вкладчики, за-

интересованные в приобретении объектов, номиниро-
ванных в долларах, потирают руки, ведь в пересчете на 
отечественную валюту эти дома подешевели. «Рыночная 
цена высокобюджетных объектов элитного подмосков-
ного рынка в пересчете на рубли автоматически снизи-
лась на 7–10%»,— уточняет Екатерина Румянцева, пред-
седатель совета директоров Kalinka Group, добавляя, что 
обычно в долларах номинируются дома стоимостью вы-
ше $1,5 млн. Она также отмечает, что продавцы, экспо-
нировавшие свои объекты в долларах, отреагировали 
на их фактическое удешевление без паники и не подда-
лись соблазну увеличить долларовую цену.

Евгения Панова, руководитель департамента заго-
родной недвижимости Vesco Realty, считает, что ожив-
ление, которое, по ее наблюдениям, началось на рын-
ке с конца января, наступило благодаря тому, что был 
превышен порог отложенного спроса за последние ме-
сяцы года. «Количество обращений увеличилось вдвое 
и достигло уровня сентября—октября прошлого года, 
идут активные переговоры и торги по ликвидным объ-
ектам»,— сообщает она.

Интересно, что первые месяцы года стали взрывны-
ми не только в элитном, но и в остальных сегментах. Ар-
тур Григорян отмечает, что уже в течение января был за-
фиксирован внезапный и очень существенный рост чи-
сла обращений. Аналогичные показатели наблюдались 
только в августе 2016 года, который вообще был в этом 
отношении самым успешным месяцем ушедшего года, 
говорит эксперт. «Если январь был достаточно спокой-
ным, то в феврале мы, наоборот, наблюдаем активность, 
сравнимую с декабрем 2016 года»,— делится наблюде-
ниями Евгений Копылов. А Павел Матюхин, сравнивая 
нынешний январь с прошлогодним, делает вывод о том, 
что потенциальных покупателей стало больше на 83%.

Почему они ничего не строят
Активность девелоперов по выводу новых поселков в 
2016 году оставалась низкой, так что в некоторых сег-
ментах дефицит ликвидных первичных объектов уси-
лился. В первую очередь это заметно в «элитке», говорят 
эксперты. «В 2013–2015 годах, в период активной фазы 
кризиса, девелоперы не брали на себя риск освоения 
новых площадок»,— вспоминает Екатерина Румянцева. 
В 2016 году на рынок загородной элитной недвижимо-

сти тоже не вышло ни одного нового проекта. По ее сло-
вам, недостаток новых качественных лотов уже весьма 
заметен, а при сложившейся ситуации имеющийся сей-
час объем предложения уровней «бизнес», «премиум» и 
de luxe будет реализован за два-три года. Если к тому вре-
мени рынок не получит новых достойных проектов, мы 
столкнемся с острым дефицитом предложений, и удов-
летворить спрос взыскательных клиентов, ориентиро-
ванных на качество загородного жилья, будет затрудни-
тельно, делает вывод эксперт.

Сегодня существенную долю рынка, по оценкам ана-
литиков Vesco Realty, до 70% занимает вторичное пред-
ложение и большая часть сделок проходит на вторич-
ном рынке. Кроме того, у застройщиков высокобюджет-
ных поселков, по ее данным, в основном остались участ-
ки без подряда в не самых удачных местах — остальное 
уже распродано. Тимур Сайфутдинов подтверждает мне-
ние коллег: «Накопилось большое количество нереали-
зованного вторичного предложения, и это тормозит де-
велоперов». Пока эти запасы не уйдут с рынка, развивать 
новые проекты девелоперам будет неинтересно, поды-
тоживает он.

Но пока что надежды на скорую реализацию вторич-
ных излишков нет, ведь этот сегмент, по данным Point 
Estate, постоянно пополняется, и весьма активно. Толь-
ко в прошлом году на рынок вышло около 700 объектов, 
утверждают в компании. Причем, вспоминает Тимур 
Сайфутдинов, эксперты еще три года назад говорили о 
том, что из 10 тыс. домов, построенных на Новой Риге, 
обитаемы всего 3 тыс. И с тех пор ситуация не улучши-
лась — наоборот, многие люди уехали, не достроив дома 
или не отделав их. Соответственно, для них эта недви-
жимость превратилась в зависшую инвестицию, так что 
все эти люди — потенциальные продавцы.

И тем не менее практически все участники рынка в 
той или иной мере ждут хорошую весну и прогнозиру-
ют, что в целом этот год будет куда более «рабочий», чем 
предыдущие. Каждый из девелоперов, опрошенных «Ъ-
Домом», заявляет о выходе одного-двух новых поселков 
в течение 2017 года. Но все это, конечно, состоится толь-
ко при том условии, что общий макроэкономический 
тренд пойдет по восходящей — а в этом полной уверен-
ности ни у кого нет.

Владимир Абакумов

Ожидание бурной весны
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— ипотека —

Продолжать  
не имеет смысла
С 1 января завершилась программа 
субсидирования ипотеки на прио-
бретение жилья в новостройке, ко-
торая была основным драйвером 
сначала восстановления, а затем и 
роста рынка с марта 2015 года. В на-
чале февраля первый вице-премь-
ер Игорь Шувалов сообщил, что пра-
вительство окончательно решило 
не продлевать программу. «При до-
статочно серьезной стабилизации 
на финансовом рынке, при той низ-
кой инфляции, которую мы имеем 
по итогам 2016 года, правительство 
приняло решение, что продолжать 
эту программу мы не будем»,— ци-
тирует ТАСС слова из доклада Игоря 
Шувалова президенту.

О том, что программа выполнила 
свою функцию — поддержать стро-
ительный рынок и обеспечить гра-
жданам возможность покупки ново-
го жилья в период финансовой тур-
булентности, неоднократно говори-
ли в Минстрое РФ. «Программа при-
нималась, когда ключевая ставка бы-
ла 17%, что подняло ставку по ипоте-
ке практически на заградительный 
уровень до 20%,— напоминает глава 
Минстроя Михаил Мень.— Сегодня 
средняя ставка опустилась до 12,5%, 
а значит, субсидирование по кризис-
ным правилам не имеет смысла. При 
благоприятном развитии экономи-
ки мы за ипотеку 

”
без допинга“. По 

прогнозам АИЖК, мы можем выйти 
на 10% и ниже до конца 2017 года при 
благоприятном развитии событий».

Михаил Мень отмечает, что меха-
низм субсидирования может быть 
использован при неблагоприятном 
развитии ситуации в экономике. 
««Если мы увидим турбулентность в 
экономике, мы снова включим ме-
ханизм субсидирования,— говорит 
министр.— Мы не бросим отрасль в 
случае турбулентности в экономике. 
Мы стараемся поддерживать людей, 
приобретающих жилье».

К тому же завершение массового 
субсидирования новостроек не оз-
начает полного прекращения выда-

чи льготных кредитов. «В 2017 году 
продолжает действовать ряд госпро-
грамм поддержки приобретения жи-
лья отдельными категориями насе-
ления,— напоминает заместитель 
начальника департамента рознич-
ных продуктов и процессов Газпро-
мбанка Юлия Елсукова.— Это про-
граммы военной ипотеки, социаль-
ные кредиты для молодых семей, ра-
ботников бюджетной сферы с предо-
ставлением дотации заемщику и по-
ниженными по сравнению с рыноч-
ными ставками».

Рынок справится
По данным участников рынка, теку-
щий уровень ипотечных ставок со-
ставляет 12–12,5% годовых. Причем 
это рыночный уровень, который не 
обеспечивается действием госпро-
граммы. «Ставки на ипотеку сейчас 
равны максимальной ставке по про-
грамме с господдержкой,— утвер-
ждает начальник управления разви-
тия залоговых продуктов банка 

”
От-

крытие“ Анна Юдина.— Поэтому 
окончание действия программы не 
приведет к сокращению спроса. Ры-
нок продолжает развиваться набран-
ными темпами. Программа государ-
ственного субсидирования не вы-
ставляла каких-то специальных ус-
ловий на недвижимость, за исклю-
чением максимальной суммы. Поэ-
тому те квартиры, которые продава-
лись по программе с госсубсидиро-
ванием, сегодня продаются по стан-
дартным программам ипотечного 
кредитования».

Программа ипотеки с господдер-
жкой на приобретение квартир в 
строящихся домах или новострой-
ках стартовала в марте 2015 года. Это 
была одна из антикризисных мер, 
рассчитанных на поддержку рынка 
и заемщика одновременно. Государ-
ство компенсировало банкам выпа-
дающие доходы при выдаче креди-
тов под ставку сначала не выше 13%, 
а после коррекции программы — 
12% годовых. Первоначально плани-
ровалось завершить ее 1 марта 2016 
года, но решением правительства 
программа была продлена до 1 янва-
ря 2017 года.

По данным Минфина РФ, за время 
действия программы в стране было 
выдано 513,24 тыс. кредитов на сум-
му 927,99 млрд руб. Программа ста-
ла одной из самых эффективных мер 
господдержки: за 11 месяцев 2016 
года по ней было выдано около 40% 
ипотеки в стране. В 2015 году объем 
выдачи собственно ипотеки, по дан-
ным ЦБ, сократился на 33%, а за 11 
месяцев 2016 года вырос на 31%.

Движение по инерции
Объективно оценить ситуацию на 
ипотечном рынке без учета дейст-
вия госпрограммы пока невозмож-
но, поскольку отдельные банки еще 
выдают такие кредиты. Это ссуды 
по заявкам, которые были одобре-
ны в конце 2016 года. Как отмечают в 
КП «Управление гражданского стро-
ительства», это продлится до весны. 
«Окончание госпрограммы не при-
вело к резкому изменению спроса, 
поскольку еще продолжают дейст-
вовать решения банков, принятые 
в декабре 2016 года,— констатирует 
начальник коммерческого управле-
ния казенного предприятия 

”
Управ-

ление гражданского строительства“ 
Ирина Мишакина.— Как правило, 
положительное решение банков дей-
ствует от двух до четырех месяцев». К 
тому же январь — традиционно сла-
бый месяц в плане выдач как во всех 
видах ипотеки, так и любых других 
кредитов: основные покупки гражда-
не стараются совершить в конце года.

Тем не менее уже сейчас участни-
ки рынка уверены в том, что завер-
шение госпрограммы не сильно по-
влияло на рынок строящегося жи-
лья и новостроек. «Новые ставки в 
начале 2017 года показали в отдель-
ных случаях даже снижение,— за-
мечает Ирина Мишакина.— Сред-
няя ставка на строящееся жилье в 
первом квартале 2017 года составля-
ет 11,5–12%». Не менее трети всех по-
купок квартир в строящихся домах 
и новостройках финансируется за 
счет ипотеки, и банкиры уверены, 
что ситуация не изменится в бли-
жайшее время в связи с завершени-
ем госпрограммы. «Сегодня факт от-
мены ипотеки с господдержкой уже 
не так критичен, и я не думаю, что он 
уменьшит долю ипотечных сделок 
на рынке»,— говорит первый заме-
ститель генерального директора ЗАО 
«ДОН-Строй Инвест» Ирина Прачева.

Вторичный эффект
Завершение госпрограммы верну-
ло покупателя на рынок вторичной 
недвижимости. «В 2016 году спрос 
на квартиры в новостройках превы-
шал спрос на недвижимость на вто-
ричном рынке,— напоминает Ан-
на Юдина.— Это связано с действи-
ем программы с господдержкой на 
приобретение квартир в новострой-
ках. Вместе со снижением ставок на 
стандартные программы в конце 
2016 года вырос спрос на ипотеку на 
вторичном рынке. В 2017 году усло-
вия программ сравнялись. Поэтому 
наблюдается сбалансированность 
спроса на квартиры в новостройках 
и на вторичном рынке».

Банкиры отмечают, что в первую 
очередь стоимость ипотеки будет за-
висеть от динамики ключевой став-
ки ЦБ. А ситуация в экономике и на 
финансовом рынке не располагает к 
серьезному удешевлению ипотеки. 
«Резкого снижения ставок по ипотеке 
в ближайшее время ожидать не при-
ходится, тем более что ставки уже 
вплотную приблизились к докри-
зисному уровню, а стоимость ресур-
сов на рынке остается достаточно вы-
сокой»,— отмечает Юлия Елсукова.

Весь 2016 год ставки снижались, 
поскольку ЦБ последовательно опу-
скал ключевую ставку. С 19 сентября 
ставка зафиксирована на отметке 
10%, в начале февраля текущего го-
да ЦБ решил сохранить ее на этом 
уровне. «Постепенного снижения 
ипотечных ставок по стандартным 
программам кредитования можно 
ожидать после того, как ЦБ РФ по-
низит ключевую ставку. Но до конца 
2017 года это снижение вряд ли пре-
высит 1,5 процентного пункта»,— 
продолжает Юлия Елсукова. «Основ-
ным фактором, который будет опре-
делять уровень процентных ставок 
по ипотеке в 2017 году, будет дина-
мика ключевой ставки,— согласен 
зампред правления Севергазбан-
ка Сергей Тишко.— Есть все осно-
вания полагать, что ключевая став-
ка будет постепенно снижаться, со-
ответственно, ставки по ипотеке к 
концу года также снизятся: по на-
шим прогнозам, ипотечные ставки 
будут находиться в диапазоне 11,5–
12% годовых».

По наблюдениям застройщиков, 
сейчас уже без госпрограммы став-

ки остаются на низком уровне. «Се-
годня банки могут предложить по-
купателю свои собственные ипо-
течные продукты, которые являют-
ся хорошей альтернативой програм-
мам с господдержкой»,— говорит 
Ирина Прачева.

Что касается вторичного рынка, 
то с завершением госпрограммы экс-
перты прогнозируют достижение 
баланса спроса на оба вида ипоте-
ки. «После завершения программы 
субсидирования ипотеки и вырав-
нивания ценовых условий по ипо-
теке на приобретение жилья на пер-
вичном и вторичном рынках можно 
ожидать удержания сложившегося к 
концу 2016 года баланса между объ-
емами сделок по 

”
первичке“ и 

”
вто-

ричке“»,— полагает Юлия Елсукова.

Снижение по акции
Оба вида ипотеки будут в дальней-
шем находиться в состоянии равно-
весия спроса, серьезного изменения 
участники рынка не ожидают. «Объ-
ем выдачи ипотеки на покупку квар-
тир на вторичном рынке будет вы-
ше, чем в 2016 году, но незначитель-
но,— прогнозирует Сергей Тишко.— 
Динамика ставок по ипотеке на вто-
ричном рынке будет соответство-
вать общей динамике ставок на ипо-
течном рынке. Одновременно доля 
ипотеки на вторичном рынке в об-
щем портфеле вырастет».

Причем, признавая возможность 
снижения ставок, банкиры обраща-
ют внимание на то, что доступная за-
емщику сумма останется на текущем 
уровне или даже уменьшится. «Сред-
няя величина кредита вряд ли уве-
личится: доходы населения не рас-
тут, а цены на недвижимость сни-
жаться перестали»,— добавляет Сер-
гей Тишко.

К тому же после завершения го-
спрограммы на рынке новостро-
ек стоимость кредитов не должна 
вырасти в том числе за счет специ-
альных предложений банков и за-
стройщиков, считают участники 
рынка. «В рамках акционных про-
грамм банков снижение ставок по 
сравнению со стандартными обыч-
но составляет около 0,5 п/п, и пони-
женная ставка действует весь срок 
кредита,— указывает Юлия Елсу-
кова.— Такие акционные програм-
мы могут распространяться как на 
новостройки, в том числе реализу-
емые отдельными застройщиками, 
так и на вторичное жилье. По сов-
местным программам банков и за-
стройщиков скидка к ставке может 
составлять 1–3 п/п и более, но пре-
доставляется она, как правило, на 
первые один-три года кредита. Для 
заемщика такие спецпредложения 
— это реальная возможность умень-
шить суммарный размер переплаты 
по ипотеке».

Елена Милованова

После субсидий
К началу 2017 года ставки по ипотеке прибли-
зились к докризисному уровню и, по оценкам 
экспертов, составляют сейчас 12–12,5%. 
Правда, во многом этот результат обусловлен 
программой государственного субсидирова-
ния ипотеки на новостройки. Однако, уверены 
эксперты, завершение программы, по услови-
ям которой выдано до 40% кредитов на жилье, 
не изменит динамики ставок. При благоприят-
ной ситуации в экономике в 2017 году они 
продолжат снижаться.

Эксперты считают, что прекращение 
субсидирования ставки не отразится 
на количестве выдаваемых кредитов

— регионы —

Спад на региональных рынках жилой 
недвижимости позволил некоторым 
категориям покупателей приобрести 
те объекты, которые раньше ими не рас-
сматривались. Девелоперы сложившей-
ся ситуацией не очень довольны: что-
бы поднимать цены даже по мере роста 
строительной готовности, нужны ста-
бильная экономика, рост зарплат и де-
шевая ипотека, а до этого пока далеко. 
В то же время кризис, как это обыч-
но и бывает, перекраивает привычные 
представления, обостряет конкуренцию 
и даже расширяет традиционные лока-
ции — а это уже скорее показатель ро-
ста, чем падения.

Бум за питерской чертой
В Петербурге, подводя итоги 2016 года, отме-
чают, что он был хорошим для покупателей: 
практически все застройщики предоставля-
ли клиентам существенные скидки и пред-
лагали много программ лояльности. Однако 
спрос в течение года распределялся крайне 
неравномерно, говорит руководитель ана-
литического центра «Нмаркет.ПРО» Екатери-
на Никандрова — например, исчез фактор 
сезонности, так называемое летнее затишье.

Что касается игроков рынка, то для боль-
шинства из них год оказался сложным, в том 
числе из-за строительного бума в Ленобла-
сти, рассказывает Александр Свинолобов, 
директор по развитию шведского застрой-
щика Bonava в России. «Это было связано в 
том числе с налоговыми льготами, которые 
застройщикам предложило областное руко-
водство»,— объясняет он, добавляя, что при 
этом внутри КАД объемы вводимого и стро-
ящегося жилья не изменились.

Жестче высказывается Игорь Оноков, ге-
неральный директор девелоперской компа-
нии «Леонтьевский мыс»: «В 2016 году ры-
нок продолжал двигаться по нисходящей, но 
уже с меньшей скоростью. Бизнес начал ре-
структурироваться». По его наблюдениям, за 
прошлый год еще больше покупателей пере-
ориентировались на экономсегмент, а биз-
нес-класс, который до кризиса начал расти, 
просел и практически полностью перешел 
в комфорт.

Без оглядки на блогеров
Инвесторы, наблюдая происходящее, с пи-
терского рынка не ушли, даже наоборот — 
их становится больше. Правда, у частных ин-
весторов и крупных компаний совершен-
но разные стратегии и надежды. Институ-
циональные инвесторы приобретают каче-
ственные объекты в черте города, очевид-
но рассчитывая на долгосрочный эффект. В 
проекте бизнес-класса Skundi Klabb на Пе-
троградской стороне, которую застраивает 
Bonava, часть квартир приобрела финская 
компания SATO. Застройщик рассчитывает 
продолжить сотрудничество с этим партне-
ром и в рамках возведения следующего жи-
лого комплекса — Magnifika, строительство 
которого начнется в марте в Красногвардей-
ском районе на берегу Охты.

Частные инвесторы, которые готовы вло-
житься в жилье, в отличие от компаний, та-
кую роскошь позволить себе не могут и де-
лают покупки помельче и подешевле. Инте-
ресно, что, несмотря на минорные фоторе-
портажи блогеров, частные инвесторы ве-
рят в некоторые отдаленные районы и по-
купают квартиры, например, в Мурино — 
территориально это Ленинградская об-
ласть, но рядом станция метро «Девятки-
но». «Такие объекты приобретают, чтобы в 
дальнейшем сдавать их в аренду»,— считает 
Александр Свинолобов, компания которого 
именно в этом месте строит ЖК «Эланд»: до-
ля инвестиционных покупок в нем доволь-
но высока, несмотря на то что застройщик 
такую задачу не ставит.

Эти данные косвенно подтверждает Ека-
терина Никандрова, которая говорит, что 
доля сделок за чертой Санкт-Петербурга за 
год увеличилась на 4–5%. При этом за КАД 
покупают квартиры, меньшие по площади 
— например, спрос в текущем январе по-
казал увеличение доли покупок в сегмен-
те малогабаритных квартир-студий от 17 до 
27 кв. м, а спрос на трехкомнатные кварти-
ры снизился.

Они из Краснодара
Девелоперы, застраивающие Ростов-на-До-
ну, понадеялись на стабилизацию и поло-
жительную ценовую динамику, однако на-
строение им подпортил приход на рынок 
новых игроков — соседей по Южному феде-

ральному округу. «В последнее время знако-
вые инвестиции на рынке девелопмента в 
Ростове-на-Дону имеют краснодарское про-
исхождение,— рассказывает Андрей Шуме-
ев, генеральный директор 

”
ЮИТ Дон“.— В 

2016 году начато строительство нескольких 
крупных инвестиционных проектов». Но 
мало того, что произошло увеличение объ-
емов предложения, так еще и стратегия за-
стройщиков из региона, где цены ниже ро-
стовских, не дает теперь оснований гово-
рить о витке подорожания.

Более оптимистично на этот счет выска-
зывается генеральный директор компании 
«Магистрат-Дон» (входит в ГК «Патриот») Вар-
вара Ротмистровская: «Ростов-на-Дону — 
перспективный город для девелопмента. Во-
первых, это миллионник. Во-вторых, сред-
ний уровень цен позволяет застройщикам 
получать достаточную прибыль от продаж». 
Что же касается конкуренции, то она здесь 
по сравнению с родными городами новых 
девелоперов ниже, в то время как спрос на 
жилье экономкласса по-прежнему до конца 
не удовлетворен.

Интересно, что ценообразование на ро-
стовском рынке новостроек в сегменте 
масс-маркет в 2016 году кардинально отли-
чалось от того, что происходило годом ра-
нее. «Застройщики, которые давно работа-
ют в городе и уже обеспечили себе стабиль-
ный спрос, акции и скидки практически не 
предлагали,— говорит Варвара Ротмистров-
ская.— В 2015 году количество скидок и рас-
срочек под 0% годовых было значительно 
больше».

Средняя цена в массовом сегменте держа-
лась на уровне 45 тыс. руб. за 1 кв. м, повыша-
ясь только по мере роста готовности объекта. 
Однако в течение года выходили новые про-
екты с ценами «на котловане» ниже средне-
рыночных, так что рост цен компенсировал-
ся притоком новых предложений.

Инвесторам нужен дефицит
Темпы продаж в новостройках пока остались 
на уровне 2015 года, замечает Андрей Шуме-
ев, и если в будущем они вырастут, то незна-
чительно, ведь пока для этого нет предпосы-
лок. «На повышение покупательской способ-
ности могут повлиять существенное сниже-
ние процентной ставки по ипотечному кре-

дитованию и, как следствие, увеличение 
объема ипотечных сделок»,— заявляет он.

Доля инвестиционных покупок в Росто-
ве-на-Дону на докризисный уровень еще 
не вернулась, считают в компании «Маги-
страт-Дон». И для того чтобы доля инвести-
ционных покупок достигла хотя бы 20% от 
общего объема продаж, необходимы суще-
ственный дефицит предложения и высокий 
спрос со стороны вторичного рынка, кото-
рый до сих пор не восстановился. Кроме то-
го, по данным аналитиков компании, в по-
следнее время просел рынок аренды, на ко-
торый обычно рассчитывают частные инве-
сторы, поэтому говорить о высокой доходно-
сти ренты как минимум преждевременно.

Пока же интерес покупателей сосредото-
чен в основном на «однушках» и «двушках», 
расположенных на средних этажах — с тре-
тьего по десятый. Об этом, ссылаясь на ста-
тистику продаж в жилом комплексе «Фран-
цузский квартал», который строится в Левен-
цовском районе, сообщает Варвара Ротмист-
ровская. Такие же данные предоставляет и 
«ЮИТ Дон» — правда, здесь еще добавляют, 
что, поскольку многие застройщики замед-
лили темпы строительства, клиенты пред-
почитают совершать покупки квартир в уже 
сданных или близких к завершению домах. 
А кроме того, по наблюдениям Андрея Шу-
меева, постепенно формируется отложен-
ный спрос со стороны покупателей, которые 
ждут снижения ипотечных ставок.

В ожидании конкурентов
В двух основных курортных регионах Рос-
сии тоже явно обозначился тренд на покуп-
ку готового жилья, причем с отделкой, но 
здесь это вызвано уже другими факторами 
— преимущественно инвестиционного ха-
рактера. «Подавляющее большинство наших 
покупателей — более 80% — хотя бы отчасти 
являются инвесторами, ведь речь идет о ку-
рортной недвижимости,— говорит Ольга Гу-
сева, заместитель директора по развитию УК 

”
Фонд Юг“, застраивающей объекты в Ана-

пе.— Если не в первый год, то в последую-
щие, как правило, практически все собст-
венники начинают сдавать приобретенные 
квартиры в аренду».

Квартиры в «Резиденции Утриш», кото-
рую компания уже сдала в эксплуатацию, 

продаются с полной отделкой, и, чтобы на-
чать получать доход от аренды, владельцам 
остается только обставить их и оснастить 
техникой. Минимальный порог входа при 
этом составит 2,1 млн руб., а окупится та-
кая квартира ориентировочно за три года — 
если, конечно, внутренний туризм продол-
жит развиваться.

Интересно, что у других застройщиков на 
Черноморском побережье цены ниже — от 
45 тыс. до 60 тыс. руб. за 1 кв. м, то есть квар-
тиру на черноморском побережье можно 
купить за 1 млн руб. Правда, как утвержда-
ет Ольга Гусева, на объектах ее компании от 
старта строительства до завершения проекта 
рост цены был значительным, а у конкурен-
тов он не превышает 5–7%. Впрочем, она не 
исключает того, что если в Анапе начнут мас-
сово появляться конкуренты с качественны-
ми проектами, то ситуация изменится и ди-
намика роста цены будет уменьшаться.

Ставка на мост
Инвестирование идет и в новые крымские 
объекты, отмечает Наталья Зубова, дирек-
тор по маркетингу резиденции «Дипломат». 
По ее данным, объем спроса на первичном 
рынке элитной недвижимости полуостро-
ва по итогам прошлого года продемонстри-
ровал рост более чем на 30%. При этом, го-
ворит она, стоимость элитных объектов по-
сле присоединения Крыма к Российской Фе-
дерации практически не изменилась. «При-
рост цен за 2016 год составил около 5%»,— 
уточняет эксперт.

Некоторые покупатели инвестируют в 
новостройки бизнес- и экономклассов, что-
бы впоследствии сдавать это жилье в арен-
ду. Пример — строящийся комплекс «Ялта 
Плаза» в центре Ялты, который даже пози-
ционируется как инвестпроект. Однако по-
ка наибольшая доля сделок совершается в 
сегменте готового жилья, преимуществен-
но с отделкой.

Если в 2018 году состоится ожидаемый 
ввод в эксплуатацию Керченского моста, то 
цены на недвижимость вырастут, уверена 
Наталья Зубова. В ее компании прогнозиру-
ют рост первичного рынка жилой недвижи-
мости в регионе на 10–30% в зависимости от 
класса еще до конца текущего года.

Марта Савенко

Квартира на море за миллион
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дом инвестиции

— сектор рынка —

Поэтому в глазах покупате-
ля, мыслящего категорией 

общего бюджета приобретения, ны-
нешняя ситуация выглядит по-преж-
нему чрезвычайно привлекательной. 
Что касается цен в денежном выраже-
нии, их разброс по-прежнему колос-
сальный. По словам генерального ди-
ректора компании RDI Group Влади-
мира Комара, расценки за сотку на-
ходятся в диапазоне от 19,9 тыс. руб. 
в Серпуховском районе до 9,22 млн 
руб. в Одинцовском районе в окрест-
ностях Рублево-Успенского шоссе.

Но можно найти и дешевле — все 
зависит от специфики расположения, 
концепции развития территории и 
аппетитов застройщика. Скажем, в 
компании «Красивая земля», много 
лет являющейся одним из лидеров 
по выводу на рынок поселков без под-
ряда и сейчас на территории Москов-
ской области осуществляющей про-
дажи в 30 проектах, минимальные 
цены составляют 19 тыс. руб. за сотку. 
Столько просят за землю в поселках 
«Степановское-3» (60 км от МКАД по 
Новорязанскому шоссе) и «Изумруд-
ное озеро» (100 км от МКАД по Мин-
скому шоссе). Правда, если в первом 
выбор вариантов с таким ценником 
довольно внушительный, то во вто-
ром в наличии лишь единственный 
участок площадью 23 сотки, цены же 
остальных — до 50 тыс. руб. за сотку. 
При этом самое дорогое предложение 
от той же компании — в поселке «Дво-
рянское гнездо» (17 км от МКАД по 
Ярославскому шоссе). В нем сотка зем-
ли обойдется уже в 272–377 тыс. руб. 
(в самом маленьком участке 6 соток) 
плюс 550 тыс. руб. будет стоить под-
ключение коммуникаций — электри-
чества и газа. Впрочем, для «Красивой 
земли» такой проект скорее исключе-
ние, чем правило.

Девелоперы, специализирующи-
еся на более удачных и привлека-
тельных локациях, тоже умеют дер-
жать цены на разумном уровне. К та-
ким можно отнести, например, про-
екты компании Kaskad Family, ко-
торая сейчас осуществляет прода-
жи в шести поселках на Каширском, 
Дмитровском и Новорижском шос-
се. Минимальный бюджет покупки 
— в «Дмитрограде» (59 км от МКАД 
по Дмитровскому шоссе), составляю-
щий 400 тыс. руб. за 8 соток, и в посел-
ке «Зыковский уездъ» (62 км от МКАД 
по Новорижскому шоссе), где самый 
дешевый участок площадью 10 соток 
можно приобрести за 810 тыс. руб. 
Что в переводе в относительные це-
ны превращается в совсем приятные 
50–81 тыс. руб. за сотку.

Элитный надел
По мере приближения к Москве це-
ны, разумеется, растут. Например, у 
компании «Абсолют Недвижимость» 
сейчас в продаже пять поселков без 
подряда, расположенных в зоне до 
30-километровой удаленности от 
МКАД по Калужскому, Ленинградско-
му и Егорьевскому шоссе, а заявлен-
ные застройщиком минимальные 
относительные цены располагают-
ся в пределах 391–661 тыс. руб. за со-
тку. При этом сами участки по нынеш-
ним меркам довольно большие — 10–
23 сотки. Поэтому абсолютные суммы 
превращаются уже в 4–5 млн руб. и бо-
лее. Правда, одновременно предлага-
ются и скидки в 0,5–1 млн руб., так 
что покупка может обойтись несколь-
ко дешевле. У компании RDI сейчас 
в реализации лишь один поселок с 
участками без подряда — «Природ-
ный парк Каменка», расположенный 
в 25 км от МКАД по Киевскому шоссе. 
Диапазон цен в нем — от 4 млн руб. за 
участок 11 соток до 13 млн руб. за 35 
соток. Ценник обосновывается тем, 

что располагается поселок на терри-
тории Новой Москвы и основная мас-
са участков в нем уже продана: оста-
лось лишь 12 предложений.

В элитном сегменте бесподрядный 
рекордсмен — это поселок «Раздоры», 
который называют одним из самых 
успешных проектов в своем классе. 
Главная причина, по словам генераль-
ного директора компании Point Estate 
Тимура Сайфутдинова,— в удачной 
локации. Находясь на Рублево-Успен-
ском шоссе, он располагается до Жу-
ковки, то есть до первого светофора. 
Поэтому проблемы транспортной до-
ступности самой золотой трассы Под-
московья его не касаются: точки, где 
регулярно перекрывают дорогу для 
проезда кортежей, находятся даль-
ше в сторону области. По этому пара-
метру конкурентов у поселка практи-
чески нет, отсюда и довольно актив-
ные продажи. Более того, он чуть ли 
не единственный на загородном рын-
ке, кто по-прежнему может позволить 
себе номинировать цены в долларах. 
На момент начала продаж они состав-
ляли $90 тыс. за сотку.

Структура продаж в элитной заго-
родке примерно такая же, как и на за-
городном рынке в целом. По данным 
Point Estate, около 50% сделок при-
ходится на участки без подряда, а за 
прошлый год было реализовано око-

ло 400 лотов. Отличие лишь в приро-
сте новых предложений. Чистые но-
винки здесь не появляются уже не-
сколько лет (обещанный в этом году 
новый проект в Борках не в счет: там 
будут лишь таунхаусы «под ключ»), а 
пополнение первичных участков без 
подряда происходит только за счет 
новых очередей ранее вышедших 
проектов. Например, на Рублевке это 
третья очередь уже упомянутых «Раз-
доров» и новая прирезка к поселку 
«Николино». В основном же в экспо-
зиции находятся остатки непродан-
ных участков давно существующих 
поселков. Скажем, на Новой Риге это 
Crystal Istra, «Ренессанс парк» и дру-
гие. Что касается средних цен пред-
ложений элитных участков, то на Ру-
блево-Успенском шоссе они состав-
ляют 4,4 млн руб. за сотку, на Ильин-
ском — 4 млн руб., на Новорижском 
— 2,2 млн руб.

Непродажная история
Часть предложений, приобретенных 
как участки без подряда, со временем 
выходит на вторичный рынок. Око-
ло 50% из них продаются в том же ви-
де, что и покупались, то есть как го-
лая земля. Примерно 30–40% прода-
ются вместе с объектами разной сте-
пени строительной готовности: от од-
ного фундамента до коттеджа под чи-
стовую отделку. А остаток составляют 
дома «под ключ». Продать такие объек-
ты по ценам, устраивающим владель-
цев, крайне сложно, причем у каждой 
группы предложений свои трудности.

Участки в чистом виде начина-
ют конкурировать с аналогичными 
предложениями от застройщика, ко-
торые в том или ином количестве 
обычно продолжают присутствовать 
в любом поселке. Но конкурировать 
им сложно. «На первичном рынке де-
велоперы заинтересованы в быстрой 
продаже участков, потому что у них 
проект разваливается без денежного 
потока, и готовы пересматривать це-
ны, а вторичные продавцы могут дер-
жать участки годами, не снижая тре-
буемой планки,— говорит Дмитрий 
Таганов.— По факту так и происхо-
дит». Единственное, чем частные соб-
ственники могут привлечь внима-
ние к своим вариантам,— более удач-
ное расположение участков. Очевид-
но, что именно такие предложения в 
поселках раскупались быстрее всего, 
а то, что осталось еще не распродан-
ным, не самое ликвидное. Однако де-
велоперы такие преимущества легко 
сводят к нулю всей той же ценой. «В 
понимании нового покупателя лик-
видный участок от неликвидного мо-
жет в цене отличаться на 30%, но не 
в два раза и более»,— поясняет этот 
принцип Тимур Сайфутдинов. В ито-
ге некогда приобретенные участки 
продаются еще медленнее, чем пред-
ставленные на первичном рынке, а 
если и реализуются быстро, то с суще-
ственным дисконтом. То есть с убыт-
ком для владельца.

С участками, где были сделаны 
вложения в строительство и объект 
доведен до стадии чистовой отдел-

ки, еще сложнее. «Допустим, участок 
в поселке приобретался за 1,5 млн 
руб., затем строился дом, предполо-
жим, за 3–3,5 млн руб.,— рассуждает 
Дмитрий Иванов.— С учетом жела-
ния продавца получить определен-
ную прибыль такой дом выставляет-
ся на продажу за 6–6,5 млн руб., в то 
время как на рынке цена аналогично-
го объекта не превышает 4 млн руб. В 
этом случае о прибыли речь, конеч-
но же, не идет, да и вообще дом доро-
же 3–3,2 млн руб. очень сложно про-
дать, потому что предложение много-
кратно превышает спрос». Эту же про-
блему можно экстраполировать и на 
более дорогие сегменты рынка: с по-
правкой на цены суть та же.

Еще более проблемное предложе-
ние — земельный участок с недостро-
енной коробкой дома. «Потребитель 
хочет либо совсем готовый продукт, 
либо пустой участок, где он сможет 
реализовать свои буйные фантазии 
о доме мечты, но никак не достраи-
вать фантазии кого-то другого,— рас-
сказывает руководитель департамен-
та загородной недвижимости компа-
нии Vesco Realty Евгения Панова.— 
Поэтому продать участок с недостро-
енным домом или фундаментом — 
дело очень непростое, и, пожалуй, 
единственным способом будет суще-
ственный демпинг. Такой участок бу-
дет стоить заметно дешевле аналогич-
ного участка без недостроя. Так что 
своим продавцам мы всегда советуем 
найти средства довести коттедж хотя 
бы до крыши».

И, наконец, у домов «под ключ» — 
а они сейчас вторые по уровню спро-
са после участков без подряда — свои 
тараканы. Дело в том, что в большин-
стве случаев они возводились не-
сколько лет назад, когда представле-
ния рынка о правильных габаритах и 
компоновке помещений были ины-
ми, чем сейчас. Разумными размера-
ми дома тогда считались такие, что 
сейчас кажутся заоблачно большими. 
В итоге продаются они со скрипом и 
опять же, как правило, с убытком для 
продавца. В лучшем случае, если по-
везло с расположением, удастся зара-
ботать 5–7%, но едва ли больше. А это 

ниже доходности депозитов, так что 
овчинка точно не стоит выделки.

Для себя,  
не для «того парня»
Между тем бывшие участки без под-
ряда, некогда приобретенные у деве-
лоперов, продолжают пополнять вто-
ричный рынок. Зачем их выставляют 
на продажу, если заработать на сдел-
ке вряд ли удастся? Причина в затра-
тах на содержание. «И это даже не на-
логи на землю — во всяком случае, 
в поселках экономкласса с неболь-
шой нарезкой, которые строятся на 
землях сельхозназначения (а таких 
большинство на рынке), налоговая 
нагрузка не так велика,— поясняет 
Дмитрий Таганов.— Она составляет 
0,3–0,5% от кадастровой стоимости, 
и, как правило, для ежегодного пла-
тежа это не очень много. Иное дело 
— затраты ежемесячные, эксплуата-
ционные, которые взимают владель-
цы поселка за вывоз мусора, уборку 
территории и проч. Даже в самых не-
дорогих поселках они могут дохо-
дить до 10 тыс. руб. в месяц. Для тех, 
кто повелся на дешевизну земли, но 
не знает, что с ней теперь делать, это 
приличная сумма».

В элитном сегменте мотив пример-
но тот же, просто расходы на содержа-
ние объекта иные, особенно если это 
уже не просто участок, а построен-
ный на нем дом. Часть владельцев та-
ких домов проводит в России не более 
трех-четырех месяцев в год, приезжая 
сюда «на заработки», а остальное вре-
мя живет за рубежом. Получается, что 
большую часть года они оплачивают 
проживание в своих домах обслужи-
вающего персонала, а это неразумно. 
Куда логичнее дом продать, а вместо 
него приобрести менее затратные в 
эксплуатации квартиры или апарта-
менты в загородной зоне Подмоско-
вья. При таком подходе задача сводит-
ся к тому, чтобы просто продать, и она 
как раз имеет решение. Но не несет в 
себе прибыли.

Если на большинстве нынешних 
вторичных предложений собствен-
никам заработать не удается, быть мо-
жет, это получится у тех, кто приобре-
тает участки без подряда лишь сейчас 
и сможет избежать ошибки нынеш-
них продавцов, не строя домов-гиган-
тов и не вкладывая в них огромных 
денег? К сожалению, и это почти не-
реально. «Несмотря на сложную ситу-
ацию на загородном рынке, себестои-
мость строительства, которая в 2009–
2010 годах было подсократилась, сей-
час устойчиво растет,— рассказыва-
ет Тимур Сайфутдинов.— Во-первых, 
строителей стало существенно мень-
ше из-за уменьшения спроса, а у тех, 
что остались, расценки на работы уве-
личились. Во-вторых, строительные 
материалы не дешевеют, даже ког-
да курс валюты падает, они все рав-
но дорожают. То же самое касается за-
трат на перевозки и дополнительные 
услуги, сопутствующие строительст-
ву. В итоге дом окажется очень доро-
гим, а причин, по которым в ближай-
шее время спрос мог бы сместиться в 
сторону более капиталоемких пред-
ложений, не наблюдается».

Таким образом, частным инве-
сторам в ближайшей перспекти-
ве возвращаться на загородный ры-
нок незачем. Зато покупателям, ко-
торые думают не о будущей возмож-
ной прибыли, а о доме для личного 
проживания, раздолье. Несмотря на 
то что новые поселки появляются в 
Подмосковье сейчас нечасто, пред-
ложений масса, выбирать есть из че-
го, а «входной билет» в любой заго-
родный сегмент по-прежнему оста-
ется на невысоком уровне. Чем не 
повод задуматься о жизни вне зага-
зованной Москвы?

Наталия Павлова-Каткова

Земля замедленного действия

Недостроенные дома — самый 
неликвидный продукт на вторичном 
рынке. Проще продать готовый 
коттедж или голую землю
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Ландшафт  
позапрошлого века
Казалось бы, современный загород-
ный рынок предоставляет ничем не 
ограниченные возможности на лю-
бой вкус: площади — от сакрамен-
тальных 6 соток до целых гектаров, 
окружение — лесное или у «боль-
шой воды», архитектура — от клас-
сики до хай-тека. Однако есть целый 
сектор рынка, который в принципе 
отсутствует у нас, а, к примеру, в Ев-
ропе пользуется большим спросом. 
Я имею в виду рынок старинных до-
мов и усадеб.

Например, в окрестностях Лон-
дона вы легко найдете выставлен-
ный на продажу особняк XVIII века, 
сохранивший свой первоначаль-
ный облик. Да еще и с беседкой, в 
которой пила чай королева Викто-
рия, и прудиком, в котором утопи-
лась вдова хозяина, погибшего в 
сражении при Ватерлоо. Подобные 
легенды — обязательный элемент 
риэлторских буклетов. Конечно, по 
большей части это выдумки, но все-
таки жилой дом, который столетия-
ми не менял своего профиля, наде-
лен особенным очарованием.

Конечно, и в Подмосковье при 
желании можно купить бывшую 
барскую усадьбу, отреставрировать 
по своему вкусу и зажить на широ-
кую ногу. Но ключевое слово здесь 
«бывшая». У нас барские усадьбы 
если и сохранились, то почти сто-
летие использовались не по назна-
чению и, соответственно, свой пер
воначальный облик безнадежно 
утратили.

Впрочем, есть и исключения из 
этого правила, хотя бы частичные. 
Остались еще редкие оазисы, в кото-
рых с давних времен сохранился хо-
тя бы ландшафтный дизайн. Как пра-
вило, такое случалось, когда в быв-
ших усадьбах располагались сана-
тории, дома отдыха, детские лагеря. 
Если, конечно, повезло и ландшафт 
оставили в первозданном виде.

Именно на такой сохранившей-
ся с позапрошлого века территории 

на берегу речки Малая Истра компа-
нией «Газпромбанк-Инвест», дочер-
ней структурой крупнейшего банка 
страны, построен коттеджный посе-
лок «Покровское-Рубцово».

Рельеф местности
Вообще-то история этой усадьбы на-
чалась еще с XVI века, когда ей вла-
дел дворянский род Нащокиных. А 
в начале XIX века при новых хозя-
евах Голохвастовых сложился пар-
ковый ансамбль на высоком берегу 
Истры. Позднее, когда усадьбу при-
обрел промышленник Савва Моро-
зов, барский дом был перестроен 
по проекту знаменитого архитекто-
ра Шехтеля.

В советское время здесь распола-
гался пионерлагерь. Парковый ан-
самбль сохранился почти без изме-
нений, а вот дом оказался практиче-

ски разрушенным. Такой была ситу-
ация около десяти лет назад, когда 
здесь только планировалось строи-
тельство коттеджного поселка элит-
ного уровня.

Что ж, давайте посмотрим, что 
представляет собой «Покровское-
Рубцово» сейчас. Сразу после въезд-
ной группы и КПП мы оказываемся 
в парке с вековыми липами и елями. 
По аллее проходим к прямоугольно-
му рукотворному пруду с живопис-
ным островком посередине. Рядом 
с ним видим уже полностью отре-
ставрированный дом — в том ви-
де, какой придал ему Шехтель. Кон-
цепцией поселка предусмотрено со-
здание центра здоровья под управ-
лением крупной европейской се-
ти. Вероятно, здание усадьбы станет 
его частью, возможно также откры-
тие здесь ресторана. В любом случае 

шехтелевский особняк будет отдан в 
пользование жителям поселка.

А парковая зона продолжается и 
за зданием усадьбы: она занимает 
весь склон холма. Если перевести 
описание на сухой язык цифр, то по-
лучается следующее: из 42 га, на ко-
торых располагается «Покровское-
Рубцово», 7 га заняты парком. И это 
не считая того, что и вся застроен-
ная часть поселка находится в пар-
ково-лесной зоне.

Еще одна особенность поселка: 
он расположен на холме на высо-
ком берегу Малой Истры, со слож-
ным рельефом и перепадами вы-
сот до 20 м. Домовладения зониро-
ваны таким образом, что можно вы-
брать или «высотный» участок на 
склоне холма, или находящийся на 
«плато» — с панорамными видами 
на сам поселок и его окрестности, 
или «низинный» — ровный и функ-
циональный. Существует, пожалуй, 
только одно ограничение в выборе: 
«голых», не засаженных деревьями 
участков здесь нет. Таково наследие 
усадебного прошлого.

Линия современности
Продолжим о возможностях. Поку-
патели дорогого загородного жилья 
делятся на тех, кто предпочитает по-
селиться в уже готовое домовладе-
ние, и тех, кто хочет самостоятельно 
спланировать и построить дом сво-
ей мечты. Кстати, еще семь-восемь 
лет назад, до прошлого кризиса, го-
товых домов на рынке почти не бы-
ло. В условиях повышенного спроса 
девелоперам поселков с подрядом 
было выгодно строить под конкрет-
ного клиента, после приобретения 

участка. В этом смысле загородный 
рынок не отличался от городского 
многоквартирного: сначала опла-
та — потом минимум год ожидания 
того момента, когда можно присту-
пить к отделке своего жилища.

С тех пор изменились и рыноч-
ные реалии, и принципы работы за-
городных девелоперов: многие на-
чали строить по мастер-планам и 
предлагать покупателю готовые до-
ма. Но и сейчас можно по пальцам 
пересчитать элитные поселки, где 
строительство полностью законче-
но, а покупателям готовых домов не 
придется жить по соседству с про-
должающейся стройкой. «Покров-
ское-Рубцово» — один из таких нем-
ногих. Здесь полностью готовы все 
42 дома, предусмотренных мастер-
планом застройщика — компанией 
«Газпромбанк-Инвест».

Дома площадью от 450 до 1000 
кв. м выполнены в современном 
стиле по проекту Архитектурного 
бюро Асадова, с красными или свет-
ло-серыми фасадами, частично отде-
ланными лиственницей, с черепич-
ными крышами и большой площа-
дью остекления, что логично для по-
селка с отличными видовыми харак-
теристиками.

Вы не увидите здесь ровных ря-
дов однотипных строений. Линии 
застройки повторяют сложный ре-
льеф холма, и при этом располага-
ются таким образом, чтобы обеспе-
чить приватность и лучшие виды 
каждому домовладению. Участки 
здесь от 22 до 67 соток и при этом, 
как мы говорили, утопающие в зе-
лени. А некоторые из них включа-
ют настоящие лесные заросли ря-

дом с берегом Малой Истры. Здесь 
владелец может сделать при же-
лании или живописную дорожку-
лестницу, спускающуюся к речке, 
или террасу в окружении сосновых 
крон. Впрочем, и сами дома имеют 
большие площади террас и балко-
нов, что соответствует природному 
окружению.

Ну а для тех, кто предпочитает 
строить дом по собственному пла-
ну, на территории поселка выделе-
ны две большие зоны участков с под-
рядом. Они не пересекаются с уже 
готовой застройкой, так что новое 
строительство не помешает обитате-
лям поселка. Конечно, дома на этих 
участках должны соответствовать об-
щему архитектурному облику посел-
ка. Здесь нельзя будет построить «бе-
рендееву избушку» или трехэтаж-
ный замок с колоннами и башенка-
ми. А вот все, что касается планиро-
вок и организации пространства, 
оставлено на выбор владельца.

Усадебный образ жизни
«Покровское-Рубцово» — это, без-
условно, индивидуальный продукт 
на загородном рынке. Он находит-
ся, скажем так, на границе ближне-
го Подмосковья: 38 км от МКАД по 
Новорижскому шоссе. Такое место-
положение предполагает и возмож-
ность постоянного проживания, и 
использование дома как ближней 
дачи, места сезонного отдыха. Кста-
ти, совсем недалеко Истринское во-
дохранилище, Новоиерусалимский 
монастырь, так что отдыхать здесь 
можно с пользой для души и тела. А 
для семей с детьми, которые решат 
жить здесь постоянно, важно то, что 
на Новорижском шоссе создана хо-
рошая образовательная инфраструк-
тура, здесь несколько гимназий и ли-
цеев, дорога до которых на автомо-
биле займет не более получаса.

Безусловное достоинство по-
селка — приватность и природное 
окружение, которое создает осо-
бую «усадебную» атмосферу. В са-
мом ближнем Подмосковье, пожа-
луй, таких мест уже практически не 
осталось. Город неумолимо наступа-
ет на пригороды, внедряется в них 
масштабной застройкой — в луч-
шем случае малоэтажной, а порой и 
настоящими городскими квартала-
ми. Первые километры того же Но-
ворижского шоссе уже сейчас напо-
минают городской проспект, а не за-
городную трассу.

В этом смысле поселок «Покров-
ское-Рубцово», расположенный в 
отдалении от какой-либо предпола-
гаемой застройки, представляет со-
бой настоящий оазис спокойной за-
городной жизни.

Михаил Полинин

Усадьба на высоте
Элитный загородный проект всегда предполагает индивидуальность. 
«О чем этот поселок?» — такой вопрос возникает в первую очередь. 
Поселок «Покровское-Рубцово», расположенный на 38-м км Новорижского 
шоссе, предоставляет возможность настоящего усадебного образа жиз-
ни. И при этом здесь можно приобрести полностью готовое домовладение.

К О Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « П О К Р О В С К О Е - Р У Б Ц О В О »

Местоположение:....................................................Новорижское ш., 38-й км
Общая площадь (га):................................................42
Площадь парковых зон (га):.....................................7
Количество готовых домовладений:.........................42
Количество участков с подрядом:.............................28
Площадь домов (кв. м):............................................450–1000
Площадь участков (соток):.......................................21–67
Инфраструктура:......................................................�КПП, ресторан, детские и спортивные  

площадки, центр здоровья
Цена домовладения (млн руб.):................................60–148
Цена участков с подрядом (млн руб./сотка.):............1,5
Застройщик и продавец:..........................................ООО «Газпромбанк-Инвест»
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дом проекты

— комфорт-класс —

Окончание следует
Жилой квартал «LIFE-Митинская» на 
Пятницком шоссе от компании «Пи-
онер» давно построен, заселен и жи-
вет своей жизнью. Проект «LIFE-Ми-
тинская ECOPARK» фактически яв-
ляется его продолжением, а новый 
корпус «LIFE-Митинская PARKSIDE» 
станет логическим завершением за-
стройки большого участка между 
Пятницким шоссе, Митинской ули-
цей, 1-м и 2-м Митинскими переул-
ками. Три из четырех 25-этажных мо-
нолитных зданий уже полностью го-
товы, включая внутреннюю отдел-
ку, а последний корпус, расположен-
ный рядом с апарт-отелем Y’ES от то-
го же застройщика, в активной ста-
дии строительства и будет закончен 
к концу года.

Вообще-то, говоря о сроках строи-
тельства, принято употреблять более 
осторожные формулировки: «плани-
руется закончить», «должен быть за-
кончен». Так же осторожно, если не 
сказать настороженно, обычно и по-
тенциальные покупатели относятся 
к строящимся объектам. Но в данном 
случае, пожалуй, осторожность из-
лишня. На то есть две причины. Во-
первых, весь этот комплекс из двух 
кварталов, включающий школу, дет-
ский сад, торговый центр, надзем-
ную парковку, уже построен более 
чем на 80%. Практика показывает, что 
в таких случаях не то что заморозки, 
но даже задержки сдачи оставшихся 
объемов не происходит. А во-вторых, 
жилые комплексы с приставкой LIFE 
— это фактически сетевой продукт: 
общая площадь таких объектов, по-
строенных в Москве компанией «Пи-
онер», составляет более 500 тыс. кв. м. 
Технология строительства отработа-
на годами, и трудно представить се-

бе, что эта машина может дать нео-
жиданный сбой. Поэтому квартиры 
в строящемся третьем корпусе поль-
зуются таким же спросом, как и в го-
товых первом и втором.

Экологическая приставка
Действительно, почему ECOPARK? 
По нескольким причинам. В 100 м 
от жилых корпусов, прямо за Ми-
тинской улицей, начинается лан-
дшафтный парк — не очень боль-
шой, но, пожалуй, самый уютный в 

этой части Москвы. Здесь проложе-
ны беговые и прогулочные дорожки 
с искусственной подсветкой, на бе-
регу Большого Пинягинского пруда 
— травяные и песчаные пляжи, есть 
лодочная станция и места для рыбал-
ки. Из большинства квартир откры-
ваются виды на ландшафтный парк, 
а с верхних этажей — и на всю запад-
ную часть ближнего Подмосковья. 
Впрочем, из окон, обращенных в 
другую сторону, виден Новогорский 
парк, больше напоминающий лес.

Внутренняя часть жилого квар-
тала тоже отвечает всем экологиче-
ским нормам. Просторный прямо-
угольный двор озеленен и закрыт 
для въезда автомобилей. В центре — 
новый детский сад, на территории 
двора несколько детских игровых и 
спортивных площадок. И кроме то-
го, в строительстве, как утверждает 
застройщик, используются экотех-
нологии — системы энергосбереже-
ния и экологически чистые отделоч-
ные материалы, панорамные окна.

Шаговая  
доступность
Замкадное расположение с лихвой 
компенсируется наличием побли-
зости метро. До станции «Митино» 
пять-семь минут неспешным ша-
гом, соответственно, дорога до цен-
тра столицы займет не более 40 ми-
нут. Для тех, кто, несмотря на все уси-
лия городских властей, предпочита-
ет автомобили, прямо рядом выезды 
на Пятницкое и Путилковское шос-
се, в 2 км — Волоколамка и МКАД.

Предусмотрены и вместительные 
наземные парковки. Один гараж-
ный комплекс на 1370 мест уже по-
строен и действует (там можно при-
обрести машиноместо по цене от 
250 тыс. руб.), второй — на 440 мест 
— достраивается. Причем находятся 
они в нескольких минутах ходьбы 
даже от самых дальних подъездов.

Район Митино — один из самых 
благополучных в Москве с точки 
зрения насыщенности социальной 
инфраструктурой. По соседству с 
«LIFE-Митинская ECOPARK» — шко-
ла, детский сад, детская поликли-
ника, торговые центры, отделения 
банков. Но также создается и соб-
ственная инфраструктура. Как мы 
уже сказали, во дворе квартала по-
строен и уже работает детский сад. 
На территории «LIFE-Митинская», то 
есть в соседнем дворе, заканчивает-
ся строительство новой школы, ко-
торая начнет работать со следующе-
го учебного года. А рядом с жилы-
ми корпусами строится физкультур-
но-оздоровительный комплекс, рас-
считанный на 700 посетителей в сут-
ки. Здесь будут работать в том числе 
и детские секции. Комплекс соеди-
нен с жилыми домами пешеходны-
ми маршрутами, чтобы дети могли 
самостоятельно добираться на тре-
нировки. ФОК будет полностью по-
строен летом текущего года.

Кроме того, первые этажи отве-
дены под коммерческие помеще-
ния: магазины, салоны красоты, бы-
товые службы, медицинские и дет-
ские центры.

Отделка включена
Ценовой уровень квартир в «LIFE-
Митинская ECOPARK» вполне укла-
дывается в рамки качественно-
го комфорт-класса. «Входной би-
лет» — от 7,13 млн руб., это стои-
мость однокомнатной квартиры 
площадью 42 кв. м. Двухкомнат-
ную квартиру площадью 70 кв. м в 
строящемся третьем корпусе мож-
но приобрести за 12 млн руб. Про-
сторная «трешка» (100 кв. м) будет 
стоить от 15,1 млн руб. Во всех трех-
четырехкомнатных квартирах (и в 
некоторых двухкомнатных) запла-
нировано по два санузла.

При этом надо иметь в виду, что 
в стоимость уже включены полная 
отделка, качественная сантехника 
и встроенные кухни со всем необ-
ходимым оборудованием. Есть ба-
зовые варианты отделки в двух сти-
лях — классическом и современ-
ном, в темном и светлом вариантах. 
Однако при желании, покупая квар-
тиру на стадии строительства, мож-
но заказать индивидуальный про-
ект с различными цветами и отде-
лочными материалами. Например, 
выбрать плитку из эксклюзивных 
коллекций, подобрать сантехнику 
по своему вкусу, установить теплые 
полы и даже поменять планировку 
квартиры в соответствии со своими 
потребностями.

Дарья Фоменко

Квартал в стиле эко
Квартальная застрой-
ка — безусловный плюс 
для жителей по сравне-
нию с так называемой 
точечной. Ведь однов-
ременно с новым объе-
мом жилья строится и 
расширяется социаль-
ная инфраструктура. 
Минус, пожалуй, только 
один: длительный пери-
од строительства и по-
явление новых очере-
дей под окнами уже за-
селенных домов. Зато 
приобретение кварти-
ры в самой последней 
очереди жилого квар-
тала исключает и это 
неудобство.
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Ж И Л О Й  К О М П Л Е К С  « L I F E - М И Т И Н С К А Я  E C O P A R K »

Местоположение:.........................ул. Митинская, д. 28
Площадь застройки (га):...............7,5
Количество корпусов:...................3
Высотность:..................................25 этажей
Количество квартир:.....................1959
Площадь квартир (кв. м):...............38,8–117,2
Инфраструктура:........................... �детский сад (300 мест), школа (550 мест), наземный паркинг, 

физкультурно-оздоровительный комплекс, магазины,  
салоны красоты, сервисы на первых этажах

Цена (млн руб.):............................7,13–20,6
Срок окончания строительства:.....четвертый квартал 2017 года
Застройщик и продавец:...............АО «Инвестиционная компания «Гринэкс»

ЛАНДШАФТНЫЙ
ПАРК МИТИНО

ПАРК
БРАТЦЕВОМ

М

МИТИНО

ВОЛОКОЛАМСКАЯ

ПЯТНИЦКОЕ Ш.

М
КАД

МИТИНСКАЯ УЛ.

МИТИНСКАЯ УЛ.

ЦАРИКО
В ПЕР

.

1-Й
 М

ИТИНСКИЙ ПЕР
.

Жилой квартал
«LIFE-Митинская

ECOPARK»

Жилой квартал
«LIFE-Митинская

ECOPARK»



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 16 февраля 2017 №29    

дом проекты
19

— бизнес-класс —

Район бизнес-класса
Если мы составим карту престижно-
сти московских районов, то обнару-
жим, что цена и популярность каж-
дого из них не напрямую коррели-
руется расстоянием от центра. На-
пример, в восточном или юго-вос-
точном направлении «отдаленные 
районы» начинаются сразу за Тре-
тьим кольцом. А вот станции ме-
тро «Юго-Западная» или «Речной во-
кзал» вряд ли кто-то так назовет, да-
ром что они конечные. Здесь сфор-
мировались собственные «центры 
престижности». По разным причи-
нам. На юго-западе столицы — луч-
шие учебные заведения, на севе-
ре — канал имени Москвы, речной 
порт, парковые зоны. Поэтому здесь 
традиционно строятся жилые ком-
плексы бизнес-класса.

К этому разряду относится и но-
вый проект — ЖК «Маяковский». 

На общем стилобате возводятся три 
36-этажные светло-коричневые баш-
ни, которые будут хорошо видны в 
радиусе нескольких километров.

Местоположение удобно и для ав-
томобилистов, и для тех, кто предпо-
читает общественный транспорт. В 
десяти минутах ходьбы (600 м) — 
метро «Водный стадион». А в 1 км — 
скоростное бессветофорное Ленин-
градское шоссе. Кроме того, непо-
далеку от комплекса открыты две 
станции Московского центрально-
го кольца, которое стремительно на-
бирает популярность у столичных 
пассажиров.

А в трех минутах пешком — парк 
«Головинские пруды» с лодочной 
станцией, велосипедными и про
гулочными дорожками, организован-
ными местами для пикников. А еще 
поблизости большой парк «Покров-
ское-Стрешнево», старинная усадь-
ба Михалково, парк Дружбы. Да и Се-
верный речной порт совсем недалеко 

с его ресторанами, рекреационными 
зонами, прогулочными теплоходами.

Угловое решение
Для проектирования ЖК «Маяков-
ский» было приглашено известное 
архитектурное бюро Speech. Его руко-
водитель Сергей Чобан рассказывает 
о том, какие архитектурные идеи по-
ложены в его основание: «Этот проект 
характерен для развития новой архи-
тектуры Москвы, которая ставит на 
яркие и современные решения. Дома 
достаточно высокие, чтобы на участке 
было свободное пространство, кото-
рое можно использовать для террито-
риального зонирования. Второй при-
знак нового времени — внимание к 
качеству деталей. Здание будет сдела-
но из глянцевой цветной керамики, 
которая потрясающе выглядит вбли-
зи и издалека. Достоинством является 
высокий процент окон и освещения. 
Здесь проект идет в противопоставле-
ние исходно глубоким корпусам, ко-
торые проектировались в Москве до 
недавнего времени. Мы нашли ори-
гинальное решение, разделив ка-
ждую башню на две части и сдвинув 
их по отношению друг к другу, что де-
лает облик здания более стройным и 
создает больше угловых квартир. И 
конечно, такого рода здания должны 
возникать обязательно вблизи удоб-
ных точек общественного транспор-
та, а в Москве это метро. Здесь нали-
цо органичное внедрение комплекса 
в систему комфортной жизни и транс-
портной доступности».

Добавим, что три высотных кор-
пуса, стоящих рядом,— это серьез-
ная проблема для архитектора. Как 
сделать так, чтобы квартиры не смо-
трели окна в окна? Тот сдвиг, о кото-
ром рассказал Сергей Чобан, позво-
лил расположить корпуса под углом 
друг к другу, сведя к минимуму визу-
альный контакт жителей.

Организация пространства
Общая площадь ЖК «Маяковский» 
— 3 га. Это довольно много при усло-
вии разумной организации про-
странства. Огороженная и охраняе-
мая территория разделена на две не-
равные части. В одной — меньшей 
по площади — организованы про-
езд машин и гостевая парковка. А 
другая, главная,— пространство для 
жизни, сюда въезд автомобилям за-
прещен. Здесь будут прогулочные 
аллеи, детские площадки для всех 
возрастных групп, места для спор-
тивных занятий и выгула собак. 
Ну и, конечно, продуманный лан-
дшафтный дизайн.

А в стилобатной части располо-
жится то, что более всего необходи-
мо иметь не просто в шаговой до-
ступности, а в прямом смысле под 
рукой. Во-первых, детский сад на 110 
мест (этого вполне достаточно, учи-
тывая, что в комплексе будет прожи-
вать чуть более 1 тыс. семей). Дети из 
старших групп смогут ходить в садик 
без сопровождения взрослых, ведь 
надо только пройти по двору, кото-
рый охраняется и оснащен видеона-

блюдением. В стилобате разместится 
фитнес-центр с полноценным 25-ме-
тровым бассейном. Надо всего лишь 
спуститься на лифте, чтобы начать 
тренировку. Также здесь будет тор-
говая зона. И, конечно, подземный 
паркинг с собственной автомойкой.

Добавим, что в районе есть раз-
витая социальная инфраструктура: 
хорошие школы, рестораны, кино-
театры.

Квартирография на высоте
Входные группы ЖК «Маяковский» 
спроектированы в стиле авангарда 
начала XX века, но, естественно, с ис-
пользованием современных техно-
логий и натуральных материалов. 
Ну и на площади застройщик не по-
скупился: каждая входная группа — 
100 кв. м с потолками выше 4 м.

На каждом этаже от 8 до 12 квар-
тир. Вроде бы довольно много. Но 
благодаря тому же «угловому» реше-
нию каждая лестничная площадка 
разделена на две части, которые не 
соприкасаются друг с другом. А четы-
ре-шесть квартир — это уже совсем 
другое дело.

Сами квартиры тоже простор-
ные. Никаких микроскопических 
студий, которыми в последнее вре-
мя любят злоупотреблять столичные 
девелоперы. Минимальная площадь 
«однушки» — 40 кв. м. Двухкомнат-
ные — более 60 кв. м, трехкомнат-
ные — от 85 кв. м. Впрочем, под «ком-
натностью» подразумевается коли-
чество окон, а поскольку планиров-
ка свободная, нарезать пространст-
во каждый владелец может в соответ-
ствии со своими вкусами и потреб-
ностями. Разумеется, возможно объ-
единение соседних помещений.

Отметим, чем выше этажность — 
тем больше площади квартир. А на 
самом верхнем 36-м этаже есть пен-
тхаусы площадью до 136 «квадратов».

И, конечно, главное достоинст-
во верхних этажей — роскошные 
виды на весь север Москвы из па-
норамных окон. Учитывая удобную 
инфраструктуру проекта и выгод-
ное расположение, можно сказать, 
что жителей «Маяковского» ожида-
ет жизнь на высоте во всех смыслах 
этого слова.

Сергей Александров

Окна  
большого роста
Жилой комплекс под названием «Маяковский», 
конечно же, обязан быть высотным и возвы-
шаться над окружающей застройкой. Три баш-
ни от компании Tekta Group в скором времени 
станут новой архитектурной доминантой райо-
на Водного стадиона. При этом застройщик 
обещает сделать их не только броскими и за-
метными, но и удобными для жизни.

Ж И Л О Й  К О М П Л Е К С  « М А Я К О В С К И Й »

Местоположение:.....................................САО, район Войковский, Головинское ш.
Площадь застройки (га):...........................3
Количество корпусов:...............................3
Высотность:..............................................36 этажей
Количество квартир:.................................1092
Площадь квартир (кв. м):...........................40,1–135,5
Инфраструктура:.......................................�детский сад, фитнес-центр с бассейном,  

подземный паркинг, ресторан, SPA-центр, магазины
Цена (млн руб.):........................................6,7–25
Срок окончания строительства:.................четвертый квартал 2018 года
Застройщик и продавец:...........................Tekta Group
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