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зонирование
Location — не главное
Как показывает практика, пра-
вильно выбрать место для кот-
теджного поселка — еще пол-
дела. Несколько лет назад это
осознали наиболее дальновид-
ные застройщики и стали го-
раздо больше внимания уде-
лять внутренней организации
поселков, особенно дорогих,
предназначенных для постоян-
ного проживания.

«Помимо таких существен-
ных факторов, как направле-
ние, удаленность от МКАД, удач-
ная концепция, транспортная
доступность, хорошая экологи-
ческая обстановка, наличие ле-
са и водоема, существуют и чи-
сто эмоциональные мотивы, ко-
торые заставляют людей совер-
шить покупку»,— делится опы-
том Наталья Петшик, исполни-
тельный директор салона нед-
вижимости «Рублевка Immobili-
are». По ее словам, в последнее
время с падением спроса на за-
городную недвижимость появи-
лось немало поселков, которые
остаются незаселенными имен-
но потому, что девелоперы сэ-
кономили, например, на ланд-
шафтном дизайне, рекреацион-
ных зонах или отделке домов.

Девелоперы старались обой-
тись без устройства обществен-
ных зон в коттеджных поселках:
во-первых, эту землю можно на-
резать на дополнительные уча-
стки, во-вторых, в организацию
рекреационных площадей еще
нужно вкладывать средства.
«Застройщики неохотно созда-
ют в поселках большие общест-

венные территории, потому
что стоимость земли в этих по-
селках слишком высока и вари-
ант использования ее под участ-
ки слишком соблазнителен. Тем
не менее они понимают, что уве-
личение количества участков на
территории поселка в ущерб соз-
данию общественных зон может
не только существенно умень-

шить его ликвидность, но и по-
низить статус»,— говорит Павел
Трейвас, директор департамен-
та реализации Villagio Estate.
«По логике, чем больше земли
выставляется на продажу, тем
выше доходность проекта для де-
велопера. Но без общественных
зон, без элементов инфраструк-
туры объект существенно теряет

в потребительской привлека-
тельности и может быть не расп-
родан»,— отмечает вице-прези-
дент компании «Мультигрупп»
Сергей Фокин. С этим согласна
и Наталья Петшик: «Сейчас при-
ходит понимание того, что та-
кие вложения окупаются спол-
на. Люди выбирают дом, в кото-
ром собираются жить, основыва-

ясь на эмоциях. В поселках для
постоянного проживания люди
проводят значительную часть
свободного времени и хотят
иметь возможность гулять, зна-
комиться и общаться с соседями,
проводить время с детьми, зани-
маться спортом. Это основа фор-
мирования социума поселка».

(Окончание на стр. 42)
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Успех продаж в коттеджном поселке для постоянного проживания помимо хорошего расположения и цены
зависит от планировки участков и наличия общественной зоны. Хорошо спланированная территория
под рекреацию и сопутствующая инфраструктура могут увеличить стоимость сотки почти на 40%, 
а если этого нет, спрос и цена домов будут на низком уровне.кредиты

За прошедшие два месяца
подавляющее большинство
банков ужесточило условия
по ипотеке. Новые правила
игры приводят к ограничению
спроса на ипотеку и сужению
рынка. Ряд банков-игроков
уже покинули рынок либо со-
бираются сделать это в бли-
жайшем будущем.

Популярные
ужесточения
Финансовый кризис поро-
дил три волны ужесточения
условий на рынке ипотечно-
го кредитования. Еще в кон-
це 2007 года некоторые банки
приостановили выдачу креди-
тов по ипотеке. Затем возобно-
вили, но уже с более жесткими
требованиями к заемщикам.
Вторая волна прошла в августе
2008-го. Стоимость кредитов
выросла, то есть банки начали
повышать процентные ставки.
В сентябре–октябре на рынок
ипотеки обрушился третий
удар: ужесточения коснулись
всех аспектов ипотеки.

Прежде всего повысились
процентные ставки. Например,
по рублевым ипотечным креди-
там с начала 2008 года рост со-
ставил в среднем 1,8%. В то же
время за сентябрь 2008 года
средние ставки по рублевым
ипотечным кредитам выросли
на 1,4%. К концу сентября сред-
няя стоимость такого кредита
составляла 15,6% годовых.

Участники рынка отмечают,
что популярными среди бан-
ков также стали увеличение
срок рассмотрения пакета до-
кументов и ужесточение тре-
бований к нему. 

Алексей Успенский, заме-
ститель председателя правле-
ния Русского ипотечного бан-
ка: «Наш банк повысил про-
центные ставки (на 3–4%) и раз-
мер первоначального взноса
(с 10 до 30% от стоимости при-

обретаемого жилья). Сроки
кредитования не меняли —
максимальный срок по-преж-
нему 25 лет, условия досрочно-
го погашения также не изме-
нились. Кроме того, мы сокра-
тили часть ломбардных прог-
рамм, где обеспечением явля-
ется недвижимость, имеющая-
ся в собственности заемщика.
Также мы ужесточили требова-
ния к заемщикам. Например,
сейчас в качестве подтвержде-
ния доходов заемщика рассма-
триваются только справки по
форме 2-НДФЛ».

Денис Маслов, начальник
управления андеррайтинга
и методологии Национально-
го резервного банка (НРБанк):
«Несмотря сложившуюся ситу-
ацию, мы не собирается отме-
нять или приостанавливать
ипотечную программу. Однако
предоставлять кредиты на ус-
ловиях ниже рынка мы также
не будем. 

С конца сентября НРБанк
увеличил процентные ставки:
теперь минимальная ставка
по кредитам в долларах США
составляет 10,9%, по кредитам
в рублях — 12,75%. От мини-
мального первоначального
взноса в размере 10% мы не
отказались, но для того чтобы
получить кредит с такими ус-
ловиями, потенциальный за-
емщик должен отвечать до-
вольно жестким требованиям.
Требования по комплекту до-
кументов, условиям досроч-
ного погашения, срокам кре-
дитования остались без изме-
нений. Есть и хорошие ново-
сти: НРБанк имеет планы по су-
щественному расширению ге-
ографии предоставления ипо-
течных кредитов. В настоящий
момент кроме Москвы и Мос-
ковской области кредиты вы-
даются в Санкт-Петербурге,
Воронеже и Волгограде, но к
запуску готовятся программы
еще в 16 регионах России».

(Окончание на стр. 28)
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