
земля
В течение последнего года поселки без 
подряда стали (и продолжают оставать-
ся) самым востребованным форматом 
загородного жилья. Количество выве-
денных за это время подобных проектов 
перевалило за сотню. Мы проверили, 
насколько успешной оказалась «анти-
кризисная» идея самостоятельного за-
городного строительства.

Массы и одиночки
Чтобы получить представление о происхо-
дящем в этом сегменте недвижимости, до-
статочно взглянуть на те проекты, прода-
жи в которых стартовали год и более на-
зад. Это вполне достаточный срок, чтобы 
расторопные покупатели успели постро-
ить первые дома, а девелопер проложил 
дороги и провел основную массу инже-
нерных коммуникаций (если, конечно, 
они изначально предполагались).

Чтобы выборка оказалась максимально 
репрезентативной, все проекты в зависи-
мости от девелоперов мы разделили на три 
группы. В первую попали поселки так назы-
ваемых земельных банков, в активе каждо-
го из которых сейчас по несколько десятков 
проектов без подряда. Из них мы останови-
лись на компаниях «Красивая земля» и «Фи-
нансы и недвижимость» (последняя прода-
ет поселки под брендом «Своя земля»).

Во второй группе оказались проекты тех 
компаний, которые сейчас ведут продажи 
в 5–15 поселках. Наш выбор пал на «Поли-
ГрафЖилстрой», объекты которого распола-
гаются вдоль Новорижского и Волоколамс-
кого шоссе — территории, практически не 
охваченной «земельными банками».

И, наконец, в последнюю группу вошли 
поселки-одиночки (на счету их застройщи-
ков всего по одному-два проекта). Из них 
нас заинтересовала Центральная девело-
перская компания, поселок которой рас-
полагается довольно нетипично для тако-
го формата близко к Москве. 

(Окончание на стр. 6)

Год самостроя

Кризисный урожай
госкомиссия
Самый дорогой.  
«Остоженка 11»
Комплекс по проекту бюро «Сергей Кисе-
лев и партнеры» на углу Остоженки и Зача-
тьевского переулка общей площадью 
17,6 тыс. кв. м был сдан Госкомиссии едва 
ли не последним в ушедшем году — 31 де-
кабря. В рамках проекта предлагаются 38 
квартир общей площадью от 135 до 
290 кв. м, в том числе четыре пентхауса: 
два по 240 кв. м, один — 360 кв. м и еще 
один на 400 кв. м.

«На сегодня стоимость квадратного мет-
ра квартир этого дома составляет от 
$20 тыс. до $30 тыс., а стоимость пентхау-
сов — около $50 тыс. за 1 кв. м»,— расска-
зывает генеральный директор «Калинка-
Риэлти» Екатерина Румянцева. По ее сло-
вам, в доме переменной этажности (четы-
ре-пять-шесть этажей) из окон большинс-
тва квартир открываются прекрасные ви-
ды, а в пентхаусах предусмотрены террасы 
с видами на Зачатьевский монастырь. В от-
делке дома использованы натуральный 
камень и мрамор.

Второе место по стоимости жилья экс-
перты отдают жилому комплексу «Смо-
ленская застава» ($10–19 тыс. за 1 кв. м 
в зависимости от площади и этажа). Еще 
один сданный в прошлом году элитный 
жилой комплекс — «Станиславского 11», 
в котором, по данным застройщика Horus 
Capital, на первичном рынке остались 

в продаже квартиры площадью 60 кв. м, 
138 кв. м и 163 кв. м, а стоимость 1 кв. м 
варьируется от $11,5 тыс. до $14 тыс.

Самая дешевая «панель». 
Жилой комплекс «Марфино»
Самый дешевый в экономклассе (а также 
наиболее быстро возведенный) объект — 
жилой комплекс «Марфино», который 
компания «Ведис Груп» построила прак-
тически за год. Проект «Марфино» пред-
полагает комплексную застройку 51-го 
и 52-го микрорайонов. При этом, по дан-
ным застройщика, 51-й микрорайон, со-
стоящий из четырех домов серий ГМС-1 
и П-3М, был сдан Госкомиссии в апреле 
2009 года. Для московского рынка недви-
жимости это невиданные темпы, так как 
проект начали строить только в 2008 го-
ду. Первая очередь, состоящая из трех 
корпусов серии ГМС-1, была сдана на пол-
тора года раньше заявленных сроков, что 
является своеобразным рекордом.

Строительство микрорайона нача-
лось в декабре 2008 года. А весь процесс 
строительства и сдачи первых корпусов 
в эксплуатацию занял около года. В дека-
бре 2009 года первые новоселы «Марфи-
но» получили ключи от квартир. Все учас-
тники рынка называют этот проект так-
же наиболее экономичным на столич-
ном рынке в 2009 году: стоимость на на-
чальном этапе составляла 67 тыс. рублей 
за 1 кв. м, и однокомнатные квартиры, по 
данным застройщика, уходили за 2,7 млн 
рублей в течение шести часов. Это рекор-
дные показатели за последние три-четы-
ре года.

(Окончание на стр. 4)

«Дом в Сокольниках» — самый большой  
из сданных в прошлом году:  
общая площадь — 169 тыс. кв. м
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В прошедшем году ввод жилья в Москве сократился почти наполовину. Тем не менее в столице появилось сразу несколько  
примечательных объектов. «Ъ-Дом» по различным категориям выделил пять объектов, которые составили своеобразный рейтинг  
жилых домов, сданных Госкомиссии в кризисном 2009 году.

В Москве дорожают самые дешевые и самые  
качественные квартиры  2 | Снос пятиэтажек:  
все будет зависеть от инвесторов  3 |  
Квартиры с отделкой на первичном рынке: выгоднее  
отказаться  4 | Рефинансирование ипотеки:  
реальная возможность сэкономить на процентах  5 | 
Выбор элитного жилья в столице пока есть,  
но скоро кончится  7 | «Остров фантазий» и «Сокол» 
продаются по бешеным ценам  8 | 
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дом цены

Подмосковье
Загородный рынок, в отли-
чие от городского, пока не 
на подъеме. Новых предло-
жений немного, на старые 
цены не увеличились за про-
шедший месяц. Продавцы, 
однако, ждут «высокого» се-
зона, и некоторые снимают 
с продажи свои объекты 
в надежде на грядущее по-
вышение цен.

Подряд не нужен
На загородном рынке по-пре-
жнему определяющий тренд 
— продажа участков без обяза-
тельного подряда. «Доля участ-
ков без подряда в общем чис-
ле совершенных за февраль 
покупок составляет 54%»,— от-
мечает руководитель аналити-
ческого центра компании 
«Инком-недвижимость» Дмит-
рий Таганов. Однако похоже, 
количество предложений уже 
начинает переходить в качест-
во: у покупателей земли рас-
ширился выбор (практически 
по всем основным направле-
ниям), а продавцы готовы тор-
говаться.

За последний год, по дан-
ным компании «Терра-Недви-
жимость», средняя цена «бес-
подрядной» сотки в Подмос-
ковье упала на 30–60%. Юлия 
Синюрина, руководитель от-
дела по работе с владельцами 
недвижимости компании 
«Терра-Недвижимость», так 
объясняет интерес покупате-
лей к сделкам с землей: «Во-
первых, земельные ресурсы 
— это качественное инвести-
ционное вложение с перспек-
тивой роста стоимости в буду-
щем. Стоит отметить, что та-

кие вложения средств являют-
ся малорискованными для по-
купателя, но и с длительным 
периодом окупаемости. Во-
вторых, на земельные участки 
без подряда происходило сни-
жение цен. Скидки и акции, 
реализуемые девелоперами, 
повысили потребительскую 
привлекательность земли без 
подряда».

Продолжается освоение от-
носительно новых для рынка 
направлений Подмосковья, 
покупателей интересует в пер-
вую очередь экология и транс-
портная доступность, а не пре-
стижность места. Так, за пос-
ледний год особенно активно 
продавалась земля на Новока-
ширском (трасса «Дон») и Сим-
феропольском шоссе. По про-
пускной способности они пре-
восходят сверхпопулярное 
прежде Новорижское шоссе, 
а цены на землю там отлича-
ются на порядок. На расстоя-
нии 50–60 км от МКАД вполне 
реально приобрести хороший 
участок земли с обещанными 
девелопером коммуникация-
ми по $3 тыс. за сотку.

Поселки без подряда про-
двигаются не только в эконо-
мичном сегменте загородной 
недвижимости. «В феврале объ-
ем предложения пополнился 
проектами, относящимися к 
высокобюджетному сегменту. 
Несмотря на то что новые про-
екты не относятся к сегменту 
эконом, в рамках большинства 
из них по-прежнему на прода-
жу предлагаются земельные 
участки без обязательного под-
ряда на строительство»,— от-
мечают в департаменте консал-
тинга, аналитики и исследова-
ний компании Blackwood.

Дальше — больше
Средний уровень цен в заго-
родных поселках Подмосковья 
оставался на прежнем уровне. 
Однако большинство игроков 
рынка рассчитывает на весен-
нее оживление спроса, в связи 
с чем некоторые из них плани-
руют изменить условия предо-
ставления рассрочек на приоб-
ретение объектов недвижи-
мости, выставленных на про-
дажу, или пересмотреть цено-
вую политику в сторону повы-
шения стоимости. Особенно 
это касается тех девелоперов, 
чьи проекты находятся на ста-
дии готовности более 50%, от-
мечают аналитики компании 
Blackwood.

Пока говорить о повыше-
нии цен за городом рано. «Мно-
гие собственники считают, что 
кризис уже закончился, в свя-
зи с чем пересматривают свои 
предложения в сторону повы-
шения стоимости объекта. Од-
нако часто альтернативой по-
вышению оказывается реше-
ние снять объекты с продажи 
на несколько месяцев, чтобы 
выйти на рынок весной уже с 
новой ценой»,— говорит Мари-
на Маркарова, управляющий 
партнер Mayfair Properties.

При этом, по мнению Мари-
ны Маркаровой, в сегменте за-
городной недвижимости пред-
ложение по-прежнему превы-
шает спрос. Даже несмотря на 
то что новых предложений с 
начала года не появилось, а 
многие «старые» находятся в 
состоянии «глубокой замороз-
ки». Очевидно, судить о том, 
«поднимается» ли загородный 
рынок, можно будет только 
ближе к концу весны.

Василий Анисимов

«Заморозка»  
продолжается

регионы
Согласно данным Росстата, 
в 2009 году цены на недвижи-
мость снизились почти во всех 
регионах России. При этом 
снижение цен на вторичном 
рынке оказалось более серь-
езным, чем на первичном. В 
частности, новостройки в це-
лом по стране, по данным Рос-
стата, подешевели на 7,58%, а 
вторичное жилье — на 11,05%.

В Центральном федеральном 
округе больше всего просели це-
ны в Липецкой области, где вто-
ричное жилье подешевело на 
31,52%, а первичное — на 19,54%. 
При этом в Тульской области но-
востройки даже подорожали на 
1,04%, а вторичка упала в цене 
лишь на 5,82%. Для сравнения: в 
самом застраиваемом регионе 
страны — Московской области 
— первичное жилье подешеве-
ло на 5,02%, а вторичный рынок 
упал на 17,53%. В Москве паде-
ние было еще меньше: по дан-
ным Росстата, новостройки по-
дешевели на 4,38%, а вторичные 
квартиры — на 5,35%.

В Северо-Западном федераль-
ном округе чудеса активности 

продемонстрировал рынок Не-
нецкого автономного округа, 
где новостройки прибавили в 
цене 7,81%, а вторичка — 4,38%. 
Зато в Санкт-Петербурге пер-
вичный рынок упал на 16,31%, а 
вторичный — на 10,19%. Серьез-
нее опустились цены только в 
Вологодской области, где пер-
вичное и вторичное жилье по-
дешевело примерно на 15%.

В Южном федеральном окру-
ге необычное антикризисное 
оживление показала Республи-
ка Калмыкия, где новостройки 
подорожали по итогам 2009 го-
да на 3,23%, а вторичное жилье 
— на 10,11%. При этом в готовя-
щемся к приему Олимпийских 
игр Краснодарском крае все 
было ровно наоборот: цены на 
новостройки понизились на 
11,01%, а на вторичном рынке 
— на 17,67%. Сильнее всего из 
южных регионов России пост-
радала Волгоградская область, 
где оба сегмента рынка жилья 
просели примерно на 26%.

В Приволжском федераль-
ном округе вовсе не нашлось 
ни одного региона, в котором 
бы в прошлом году выросли це-
ны на жилье. Лучше всего ситуа-

ция сложилась в Саратовской 
области, где изменение цен на 
первичном и вторичном рын-
ках составило 2,17% и 4,17% со-
ответственно, а хуже всего дела 
обстоят в Мордовии, где ново-

стройки подешевели примерно 
на 18%, а вторичное жилье — 
примерно на 29%.

В Уральском федеральном ок-
руге положительную ценовую 
динамику продемонстрировала 

только Свердловская область, 
где новостройки подорожали на 
0,2%, то есть практически оста-
лись в рамках статистической 
погрешности. При этом вторич-
ное жилье в этом регионе просе-
ло на 12,15%. В Дальневосточ-
ном федеральном округе луч-
шая ситуация сложилась в Амур-
ской области, где новостройки 
прибавили в цене 4,23%, а вто-
ричное жилье — 7,43%. При этом 
в Магаданской области цены на 
недвижимость, по данным Рос-
стата, остались неизменными.

Если рассматривать статисти-
ку цен по городам от аналити-
ков рынка, то падение будет 
иногда более значительным. 
По данным аналитического цен-
тра «ГдеЭтотДом.ру», в 2009 году 
цены на жилье в стране снизи-
лись в среднем на 21% в рублях, 
то есть вдвое сильнее, чем по 
данным Росстата. При этом ми-
нимальный уровень снижения 
цен был зафиксирован в столи-
це — менее 10% в рублях.

По данным «ГдеЭтотДом.ру», 
по итогам 2009 года в Москве 
цены упали на 9,7%, в Санкт-Пе-
тербурге — на 19,3%, в Новоси-
бирске — на 18,6%, в Екатерин-

бурге — на 15,8%, в Нижнем 
Новгороде — на 22,5%, в Сама-
ре — на 27%, в Омске — на 
15,9%, в Казани — на 12,4%, в 
Челябинске — на 18,8%, в Рос-
тове-на-Дону — на 22%, в Уфе — 
на 19,2%, в Перми — на 29,9%, 
в Волгограде — на 25,6%, в Крас-
ноярске — на 18,5%.

Разница объясняется тем, что 
аналитики рынка, в том числе 
«ГдеЭтотДом.ру», анализируют 
цены предложения, а не офици-
ально зафиксированные суммы 
сделок, в отличие от Росстата. 
Кроме того, аналитики исполь-
зуют данные по городам, а не 
субъектам федерации, как офи-
циальное ведомство. Единс-
твенные два региона, которые 
одновременно являются круп-
ными городами и субъектами 
федерации,— это Москва и 
Санкт-Петербург, при этом в обо-
их случаях Росстат оценивает си-
туацию более оптимистично, 
чем независимые аналитики. 
Впрочем, государственные рас-
четы, в том числе в вопросе вы-
числения стоимости жилищ-
ных сертификатов, основывают-
ся именно на данных Росстата.

Алексей Леонидов

Двойная статистика
Десять регионов, где жилье подешевело больше всего
Место	 Регион	 Стоимость жилья по сравнению  
		  с декабрем 2008 года (%)
Первичный рынок

1	 Волгоградская область	 74,14

2	 Липецкая область	 80,46

3	 Иркутская область	 80,53

4	 Тверская область	 81,96

5	 Республика Мордовия	 82,21

6	 Томская область	 83,13

7	 Новосибирская область	 83,2

8	 Калужская область	 84,09

9	 Республика Алтай	 84,22

10	 Брянская область	 84,29

Вторичный рынок

1	 Республика Мордовия	 71,54

2	 Республика Хакасия	 72,19

3	 Волгоградская область	 74,39

4	 Курганская область	 75,52

5	 Пермский край	 76,71

6	 Тверская область	 77,53

7	 Ярославская область	 79,32

8	 Смоленская область	 79,37

9	 Иркутская область	 79,76

10	 Томская область	 80,84

Источник: Росстат РФ.

аренда
Арендные ставки почти во 
всех секторах городской не-
движимости за прошедший 
месяц немного понизились, 
а за городом еще не начался 
сезонный рост. Таким обра-
зом, процессы на арендном 
рынке повторяют те, что идут 
на рынке купли-продажи, 
но с опозданием в несколько 
месяцев.

Отказ от роскоши
Объем предложений на городс-
ком рынке аренды, по данным 
«Инком-недвижимости», в на-
чале марта увеличился на 9% 
по сравнению с февралем. Та-
кой рост слишком велик, что-
бы быть случайным, и, безу-
словно, отражает господствую-
щую тенденцию. Адекватным 
образом реагируют и цены. Ма-
рия Жукова, первый замести-
тель директора компании «Ми-
эль-Аренда», приводит следую-
щие цифры: по сравнению с 
январем средняя стоимость 
квартир экономкласса в рубле-
вом эквиваленте снизилась на 
0,77% (однокомнатные), 4,25% 
(двухкомнатные) и 1,68% (трех-
комнатные). В бизнес-классе 
однокомнатные квартиры вы-
росли в цене на 3,5%, зато цены 
на двухкомнатные снизились 
на 1,61%, на трехкомнатные — 
на 2,3%, а на многокомнатные 
— даже на 12,1%.

Очевидно, что изменились 
предпочтения арендаторов: 
они готовы ограничиться ми-
нимумом и по крайней мере в 
течение какого-то времени со-
глашаются на меньшую пло-
щадь и более отдаленные райо-
ны ради меньшей цены. Мари-
на Маркарова, управляющий 
партнер Mayfair Properties, от-
мечает: «Если раньше клиента-

ми в высоких бюджетах были, 
как правило, семьи, то на сегод-
няшний день довольно часто 
это семейная пара или даже 
один человек». То есть экспаты 
и жители других городов, кото-
рые до кризиса переезжали в 
Москву семьями, сейчас селят-
ся здесь в «урезанном» составе, 
опять же в целях экономии. По-
ка эта тенденция сохранится, 
большие квартиры останутся 
невостребованными.

Предложение арендных 
квартир уверенно опережает 
спрос, за исключением самого 
низкого сегмента. «Сейчас в сег-
менте экономкласса практичес-
ки все квартиры востребованы, 
но спрос превышает предложе-
ние лишь на самые недорогие 
варианты — от 18–20 тыс. руб-
лей в месяц. В бизнес-классе и 
элите предложение превышает 
спрос в полтора-два раза»,— 
констатирует Галина Фабриц-
кая, начальник отдела аренды 
компании «Пересвет-недвижи-
мость». По данным «Пересвет-
недвижимости», средняя аренд-
ная ставка на однокомнатные 
квартиры сейчас соответствует 
началу 2008 года (21 тыс. рублей 
в месяц), тогда как двух- и трех-
комнатные квартиры дешевле 
на 10–15%, чем в тот же период.

А в элитном секторе цены 
снизились в среднем на 20–30%, 
в отдельных случаях, когда 
предложение было изначально 
переоценено, снижение могло 
достигать 50%. «До кризиса ми-
нимальный уровень арендных 
ставок на трехкомнатные квар-
тиры в районе Остоженки со-
ставлял $13–15 тыс. в месяц. За 
эти деньги арендатор мог рас-
считывать на квартиру 120–
130 кв. м с двумя спальнями, 
двумя санузлами в доме с под-
земным гаражом. Сегодня по-
добное предложение можно 

найти в диапазоне $8–10 тыс. 
Самые дорогие предложения 
Остоженки сегодня находятся 
в диапазоне от $25 тыс. до 
$35 тыс. в месяц»,— говорит ру-
ководитель отдела аренды го-
родской недвижимости «Калин-
ка-Риэлти» Марина Косыгина.

Спрос на домики
На рынке загородной аренды 
«высокий» сезон пока не начал-
ся, однако и в течение двух-трех 
ближайших месяцев участники 
рынка не ожидают серьезного 
повышения цен на загородные 
дома. «Ежегодно весной проис-
ходил некоторый рост ставок 
аренды. Обычно он составлял 
10–15%. В этом году рост ставок 
не исключен, но, скорее всего, 
он будет чисто номинальным и 
не превысит 5%. Пока мы не ви-
дим достаточного числа потен-
циальных арендаторов для то-
го, чтобы ставки стали повы-
шаться»,— говорит Александр 
Рыков, директор по маркетингу 
департамента загородной не-
движимости компании Penny 
Lane Realty.

«Наименьший разрыв между 
спросом и предложением толь-
ко в экономклассе,— отмечает 
Галина Фабрицкая.— Недоро-
гие дачные домики по-прежне-
му востребованы, как правило, 
это дома в дачных товарищест-
вах, с летним душем, холодной 
водой и санузлом во дворе».

Игорь Заугольников, дирек-
тор департамента маркетинго-
вых коммуникаций Rodex Gro
up, считает, что рост арендных 
ставок возможен, но только за 
счет тех арендаторов, которые 
снимают загородные дома на 
летний период сроком от трех 
до шести месяцев. С начала осе-
ни можно ожидать снижения 
цены загородной аренды.

Дарья Фоменко

Больше сдачи

Активизация  
экономкласса
Участники рынка отмечают в 
первую очередь подорожание 
квартир наиболее дешевых и 
малой площади. Это означает, 
что покупатели с небольшими 
средствами перестали ждать 
дальнейшего проседания рын-
ка и ищут варианты, которые 
доступны для них без привле-
чения ипотечного кредита.

Впрочем, это подорожание 
так невелико, что укладыва-
лось бы в рамки статистичес-
кой погрешности, если бы та-

кая картина не наблюдалась 
уже в течение четырех меся-
цев. «В столице был отмечен 
весьма незначительный рост 
рублевых цен — от 0,1% на са-
мые дешевые квартиры до 0,8% 
на качественные недорогие 
квартиры. В Московской облас-
ти средние рублевые цены рос-
ли в диапазоне от 0,6% (самые 
дешевые квартиры) до 1,5% (ка-
чественные недорогие кварти-
ры)»,— констатирует Дмитрий 
Таганов, руководитель анали-
тического центра компании 
«Инком-недвижимость».

Возобновились также длин-
ные цепочки обменных сде-
лок, что привело к повыше-
нию спроса на малогабарит-
ные квартиры (которые обыч-
но замыкают цепочки). На мос-
ковском рынке дорожают ма-
логабаритные квартиры, пло-
щадь которых составляет 13–
24 кв. м,— отмечает Наталья 
Алиханова, руководитель от-
деления ”Третьяковское“ ком-
пании ”Пересвет-недвижи-
мость“.— Их покупают многие 
участники альтернативных 
сделок, желающие разъехать-
ся. Затем дома хрущевского пе-
риода, далее 9-, 12-этажные 

”панельки“. Подобные кварти-
ры из-за сравнительно невысо-
кой стоимости всегда востре-
бованы и быстрее всего растут 
в цене. Примерно с ноября-де-
кабря 2009 года многие про-
давцы типовых квартир эко-
номкласса пытались повы-
сить цену на 5–10%, особенно 
если реализуемая недвижи-
мость была в хорошем состоя-
нии, в шаговой доступности 
от метро».

Характерно, что объем пред-
ложения квартир экономклас-
са на вторичном рынке посто-

янно растет: увидев возрос-
ший интерес покупателей, 
собственники недорогих квар-
тир сочли момент благоприят-
ным для того, чтобы выставить 
свои объекты на реализацию. 
«В ближайшее время мы ста-
нем свидетелями стабилиза-
ции объемов предложения: по-
купатели остаются склонными 
к торгу и стремятся выбрать 
наиболее ликвидный товар по 
минимальным ценам,— дела-
ет вывод Дмитрий Таганов.— 
При таком развитии событий 
откровенно переоцененные и 
малоликвидные объекты не 
найдут спроса, и большинство 

”поспешивших“ продавцов 
снова уйдет с рынка».

Элитная  
распродажа
В элитном секторе участники 
рынка также отмечают увели-
чение количества сделок, при-
чем некоторые даже считают, 
что уровень спроса превысил 
докризисный. «В элитном сег-
менте активность даже выше, 
чем до кризиса, и это объясни-
мо,— говорит директор депар-
тамента элитной недвижимос-
ти Capital Group Ирина Рогаче-

ва.— Кризисные явления за-
тронули потенциальных поку-
пателей недвижимости катего-
рий ”элит“ и ”премиум“ в го-
раздо меньшей степени. Боль-
шинство не покупали в начале 
2009 года не потому, что у них 
не стало денег, а потому, что 
они прагматично ждали, когда 
рынок достигнет дна. Еще 
один важный фактор — ипоте-
ка: в дорогих сегментах зави-
симость от нее невелика. Се-
годня дефицит уже перешел 
в острую стадию, очевидно, 
что новые проекты категории 
de luxe в перспективе двух-
трех лет будут единичными, 
спрос по-прежнему остается 
ненасыщенным, и цены будут 
только расти».

Некоторые застройщики, 
предвидя повышение спроса 
на элитное жилье, даже пере-
профилировали свои проекты 
с офисных на жилые. Так, про-
ект AFI Development на Почто-
вой улице первоначально был 
запланирован как офисный 
центр, но из-за кризиса AFI ре-
шила поменять концепцию зда-
ния. В комплексе было запроек-
тировано 450 тыс. кв. м офис-
ных площадей, но сейчас там 

будет 300 тыс. кв. м жилья. «Вос-
становление финансирования 
жилых проектов и смягчение 
условий кредитования могут 
стимулировать застройщиков 
к реализации отложенных про-
ектов. Кроме того, восстановле-
ние спроса и рост доверия по-
купателей к первичному рынку 
повлияют на динамику про-
даж, что позволит сократить 
сроки реализации»,— оптимис-
тично заявляет Игорь Рогано-
вич, директор департамента 
элитной недвижимости Knight 
Frank.

Таким образом, активиза-
ция рынка происходит с двух 
сторон: повышается спрос на 
самое дешевое и самое дорогое 
жилье. По-прежнему невысо-
ким спросом пользуются явно 
переоцененные в докризис-
ный период масштабные про-
екты бизнес-класса в непре-
стижных районах ценой от $8–
10 тыс. за 1 кв. м. Почти по та-
кой же цене сейчас можно при-
обрести квартиры в строящих-
ся домах в центре города от тех 
девелоперов, которые вовремя 
запустили «антикризисные» 
программы.

Алексей Аксенов

Двустороннее подорожание 
Москва

Прошедший месяц подтвердил повы­
шательный тренд практически во всех 
секторах городского жилья. С сущест­
венной оговоркой: дорожают самые 
дешевые и самые качественные объ­
екты. Возвращения к рын  ку двухлет­
ней давности, когда сметали все 
квартиры, как соль перед войной, 
не предвидится.
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Продолжающееся затовари-
вание рынка было подтверж-
дено в феврале достижением 
рекорда прошлого года. На-
помним, что в результате не-
прерывного роста в течение 
года показатель объема до-
стиг пикового значения в на-
чале декабря, превысив уро-
вень 74 000 пунктов.

Этот же уровень был повтор-
но преодолен в феврале в ре-
зультате восстановления рын-
ка после новогодних праздни-
ков. Краткосрочное снижение 
объема в преддверии длинных 
выходных, связанных с 23 Фев-
раля, не влияет на тенденцию 
увеличения числа предложе-
ний на рынке.

Подтверждается это актив-
ным восстановлением объема 
с первых чисел марта. Показа-
тель цены с начала года вырос 
на 1%. Нынешний уровень — 
6300 пунктов. Это более чем 
на 3% превышает средний уро-
вень прошлого года (6100 пун-
ктов). Базой для расчета показа-
теля цены является доллар. 
Очевидно, что темпы укрепле-

ния рубля значительно обгоня-
ют рост показателя цены. Мож-
но ожидать, что под таким воз-
действием показатель цены 
продолжит наращивать свое 
значение.

WinNER-индекс недвижи-
мости в настоящее время нахо-
дится на уровне своих значе-
ний конца сентября прошлого 
года. Весь прошлый год индекс 
методично снижался, достиг-
нув дна к декабрю. Пройдено 
ли дно в декабре и являемся ли 
мы свидетелями начала ожив-
ления рынка, покажет разви-
тие событий в марте и апреле.

У нас надежд на заметное 
оживление в ближайшее вре-
мя немного. Мы прогнозируем 
скорее продолжение стагна-
ции рынка на достигнутом 
уровне. Хотя планы правитель-
ства по перезапуску ипотеки 
могут стать серьезным пово-
дом для активизации рынка 
и восстановления оптимизма 
всех его участников.

Аналитический отдел  
инновационной группы  
WinNER

Рублевый 
перевес
индекс
WINNER INDEX. 1.II–28.II.2010   ИСТОЧНИК: ИННОВАЦИОННАЯ ГРУППА WINNER.

WINNER-ИНДЕКС НЕДВИЖИМОСТИ — ЭТО МАСШТАБИРОВАННОЕ ОТНОШЕНИЕ ПОКАЗАТЕЛЯ СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ 

ПРЕДЛОЖЕНИЯ КВАРТИР В МОСКВЕ, ВЫСТАВЛЕННЫХ НА ПРОДАЖУ В БАЗЕ WINNER, К ПОКАЗАТЕЛЮ ОБЪЕМА 

ТАКИХ ПРЕДЛОЖЕНИЙ. ЧЕМ НИЖЕ ПОКАЗАТЕЛЬ ИНДЕКСА — ТЕМ ЛУЧШЕ ПОКУПАТЕЛЯМ НЕДВИЖИМОСТИ, 

ЧЕМ ВЫШЕ — ТЕМ ЛУЧШЕ ПРОДАВЦАМ. ПОДРОБНЕЕ ОБ ИНДЕКСЕ — НА САЙТЕ HTTP://WINNER-INDEX.RU

WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

Средняя цена предложения 
квартир в Москве ($/кв. м)

Объем предложения жилья 
на первичном и вторичном 
рынках (количество квартир)
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дом строительство

Лукавая цифра
Как ни странно, руководите-
ли города не могут прийти 
к согласию даже в таком про-
стом, казалось бы, вопросе: 
сколько всего пятиэтажных и 
ветхих домов предназначено 
к сносу. «Порядка 34 млн кв. м 
жилых площадей — это пяти-
этажные, трех- и четырехэтаж-
ные дома, износ большинства 
которых на сегодняшний день 
достаточно велик, и к 2025 го-
ду почти все такие дома будут 
находиться в ветхом состоя-
нии»,— заявлял главный архи-
тектор столицы Александр 
Кузьмин в июне прошлого го-
да. По его словам, если не за-
ниматься вопросом реконс-
трукции и сноса таких домов 
сейчас, то «в 2025 году в одно-
часье мы не справимся с этой 
проблемой».

Уже в конце сентября пер-
вый заместитель мэра, глава 
столичного стройкомплекса 
Владимир Ресин уточнил: «Все-
го в столице более 32 млн кв. м 
некомфортного жилья, к сносу 
предназначается 22 млн». Ос-
тавшиеся 10 млн кв. м жилья 
господин Ресин назвал «хоро-
шими, крепкими домами», ко-
торые «будут капитально отре-
монтированы».

А в самом конце года ока
залось, что к сносу Генпла
ном предназначено всего 
19 млн кв. м. Итого, количе
ство ветхого жилья за пол
года сократилось с «почти 
34 млн кв. м» до 19 млн. Если 
«хрущевки» продолжат моло-
деть такими темпами, то через 
полгода-год все они окажутся 
«крепышами» и сносить ниче-
го не придется вовсе.

«Главный инвестор» 
и прочие
Сколько бы ни было теорети-
чески идущих под снос кварта-
лов пятиэтажной застройки, 
их судьба в настоящее время 
зависит в основном от того, 
найдутся ли инвесторы, жела-
ющие вложить деньги в их ре-
конструкцию.

Проблема привлечения ин-
весторов имеет свою историю. 
Привычные когда-то угрозы де-
велоперам «обойтись без их ус-
луг» привели в 2007 году к ло-
гическому итогу. Власти прямо 
заявили, что мэрия станет «ве-
дущим девелопером столицы», 
а частные компании пойдут к 
ней на подряд. Девелоперы за-
явили, что скорее уйдут из сто-
лицы. «Мы мечтаем об этом»,— 
отреагировал руководитель 
НИиПИ Генплана Москвы Сер-
гей Ткаченко.

Кризис внес в планы влас-
тей свои коррективы. По ито-
гам 2009 года город выкупил и 
построил жилья за счет бюдже-
та в два с половиной раза мень-
ше, чем в предкризисном 2007-
м. «Ведущий девелопер столи-
цы» оказался несостоятель-

ным. В середине прошлого го-
да Владимир Ресин сообщил, 
что в 2010 году ожидает роста 
инвестиционного строительс-
тва в Москве: «Мы ставим пе-
ред собой задачу открыть це-
лый ряд новых инвестицион-
ных объектов по жилью в Мос-
кве в будущем году». В том же 
ключе высказался и Александр 
Кузьмин: идеально, дескать, 
было бы реконструировать 
микрорайоны за счет бюджета 
города, но в связи с кризисом к 
этой работе нужно привлекать 
и инвесторов. Что само по себе 
проблематично в настоящее 
время.

«Инвестору вкладывать де-
ньги в снос всегда большой 
риск, потому что сам снос по-
том не продашь. Любой девело-
пер расскажет вам свою кош-
марную историю на эту тему,— 
говорит председатель совета 
Гильдии риэлторов Москвы, 
директор агентства недвижи-
мости ”Собственник“ Илья 
Шкоп.— При волновом сносе 
квартала уже к середине работ 
объем сноса будет соизмерим с 
гостиницей ”Россия“. Думаю, 
что рассчитывать на ренова-

цию кварталов на многие мил-
лионы квадратных метров за 

”пару лет“ и чужие деньги — 
утопия. Вообще, снос за свой 
счет интересен инвестору, ког-
да в структуре расходов проек-
та снос не превышает 15–20%. 
Хотя и это очень много».

Вся помощь города пока вы-
разилась в том, что за счет бюд-
жета подготовлены проекты ре-
новации 13 кварталов (см. таб-
лицу). Конечно, для Москвы го-
товая проектная документация 
по планировке квартала в по-
мощь девелоперу практически 
революция. Но это далеко не 
все, иначе трудно понять, поче-
му девелоперы не расталкива-
ют друг друга на этих 13 буду-
щих стройплощадках.

Тем не менее вероятность 
того, что эти 13 кварталов быст-
рее найдут инвесторов, выше, 
чем у кварталов, где расходы 
на разработку проектов и их 
согласование придется нести 
девелоперам.

Часть экспертов тем не ме-
нее настроена оптимистично. 
«При строительстве жилья на 
месте пятиэтажного жилого 
фонда типовых серий девело-
пер не только получает воз-
можность проводить комплек-
сную поэтапную застройку 
района, но и использовать все 
преимущества сложившейся 
застройки: развитую инфра-
структуру и инженерные ком-
муникации»,— поясняет ди-
ректор по маркетингу и прода-
жам ООО «Квартал Эстейт» Сер-
гей Лушкин.

Неприятности жителям сто-
личных пятиэтажек, как бы 

странно это ни звучало, сулит 
более чем четырехмиллиард-
ная задолженность Москве со 
стороны Московской области. 
Поскольку возвращать этот 
долг область будет земельны-
ми участками — под промыш-
ленные предприятия, кладби-
ща, но также и под жилищное 
строительство. И бесспорно, 
что строительство жилья в Под-
московье по заказу столичного 
правительства — это «отдуши-
на», которая дает мэрии допол-
нительный козырь в перегово-
рах с девелоперами об услови-
ях контрактов на территории 
столицы. А потому переговоры 
об условиях инвестиционного 
контракта по некоторым квар-
талам идут уже не «годами», а 
ближе к десятилетию.

Далеко идущие планы
В целом, согласно недавнему 
заявлению Александра Кузь-
мина, за счет реновации квар-
талов существующей застрой-
ки будет построено до 
16 млн кв. м жилья, за счет ре-
конструкции производствен-
ных зон (складских и комму-
нальных, ЛЭП) — еще 10 млн и 
3 млн — на условно свободных 
участках в Молжаниново, Юж-
ном Бутово, Кожухово и посел-
ке Восточный. Данные пожела-
ния главный архитектор отнес 
к периоду 2011–2015 годов, 
когда, как, очевидно, рассчи-
тывают власти, инвесторы уже 
разберут кварталы и подгото-
вят проекты их реновации.

На чем основано пожелание 
за шесть лет реконструировать 
почти восемь десятков кварта-

лов, понять трудно. Даже в слу-
чае самого оптимистичного 
сценария выхода страны из 
кризиса и прихода столичных 
девелоперов на площадки сда-
ча жилья в 2010 году будет про-
вальной. «За счет средств го-
родского бюджета в 2010 году, 
согласно ”Адресной инвести-
ционной программе города 
Москвы“, должно быть постро-
ено 730 тыс. кв. м жилья,— го-
ворит директор СРО ”Альянс 
строителей“ Татьяна Шали-
на.— И не менее 2,4 млн кв. м 
должно быть построено за счет 
инвесторов, чтобы только дотя-
нуть до уровня 2009 года. Одна-
ко ни одна из крупных строи-
тельных компаний пока не за-
интересовалась теми условия-
ми, которые предлагают город-
ские власти».

Если 29 млн кв. м, заявлен-
ных господином Кузьминым, 
разделить на пять лет — с 2011-
го по 2015-й, то получится, что 
каждый год должно вводиться 
не менее 5,6 млн кв. м. Начи-
ная прямо с 2011 года, что со-
вершенно немыслимо. Напом-
ним, в рекордном 2007 году в 
Москве было построено всего 
4,8 млн кв. м.

Сколько же будет снесено пя-
тиэтажек? Отталкиваться при-
дется от того, что власти города 
обещают построить к 2015 году 
16 млн кв. м на месте снесен-
ных пятиэтажек. «Коэффици-
ент замещения сносимых пло-
щадей новыми составляет 1:1,7, 
то есть для переселения одной 
пятиэтажки требуется в 1,7 раза 
больше площадей»,— поясня-
ет Татьяна Шалина. Отсюда 
следует, что для строительства 
16 млн кв. м должно быть снесе-
но менее 10 млн кв. м «хруще-
вок». Если же предположить, 
что строительства по 7 млн кв. м 
в ближайшие годы не предви-
дится и в жилых кварталах 
по 2015 год удастся построить 
не более 10–12 млн кв. м, то и 
снести для них придется всего 
6–7 млн кв. м «хрущевок». Пя-
тую часть из сегодняшних 31–
32 млн кв. м пятиэтажек. Но и 
это в лучшем случае.

Альберт Акопян

Коэффициент сноса
реконструкция

Кризис затормозил выполнение всех «социально ориентиро-
ванных» программ городского строительства. В том числе са-
мую массовую из них — снос пятиэтажек. Как выяснил «Ъ-Дом», 
в этом году за счет бюджета будут реконструированы в лучшем 
случае 13 пятиэтажных кварталов. Жителям остальных «хруще-
вок» придется ждать частных инвесторов.

Последний  
генплан

Генплан, в моем представлении, документ глобальный. Тем более 
принятый сейчас на 15 лет вперед. Дело не только в том, что полто-
ра десятилетия — очень большой срок (хотя и в этом тоже). Но са-
мое главное в другом: за эти 15 лет Москву застроят под завязку, в 
прямом смысле не оставив живого места на городской территории.

Еще один генплан уже просто не понадобится за неимением 
места под строительство. Разве что будут сносить сплошь панель-
ную застройку времен позднего социализма. Но это вряд ли. Ины-
ми словами, нынешний генплан — последний шанс хоть как-то 
упорядочить городское строительство.

Честно говоря, я не склонен, как это часто бывает, валить все го-
родские беды на Лужкова. Москва строилась хаотично всегда — 
и после пожара 1812 года, и в течение последующих 100 лет, когда 
была всего лишь губернским (хотя и вторым по значимости в стра-
не) городом, и при большевиках, и при поздних коммунистах.

Принцип застройки города был по большому счету единствен-
ным: получило правдами или неправдами какое-нибудь ведомс-
тво участок под застройку — и вылепило то, что отвечает его фи-
нансовым возможностям. Отсюда и «хрущевки», и облезлые па-
нельные дома прямо в историческом центре. В постсоветское вре-
мя на смену ведомствам пришли девелоперы — и это еще не худ-
ший вариант. Они, по крайней мере, стараются в центре строить 
«по-богатому».

А в результате Москва занимает первое место в Европе (и вообще 
в развитых странах) по плотности населения. Причем с большим 
отрывом. В Лондоне, например, плотность населения — 5100 чело-
век на 1 кв. км. У нас — 9700, почти вдвое больше. И дело не только 
в количестве жителей на 1 кв. км, но и в качестве жизни. Возьмем 
хотя бы тотальное отсутствие подземных автостоянок. Ну хорошо, 
в советское время приоритет отдавался общественному транспор-
ту, никто не думал, что количество автовладельцев когда-то возрас-
тет в десятки раз. Допустим также, что в 1990-е еще не поняли, что 
тотальная автомобилизация вскоре задушит городские дворы. Но 
хотя бы десять лет назад можно было ввести полный запрет на жи-
лищное строительство без подземных гаражей?

Этот вопрос я много раз задавал Ресину и Кузьмину, но всякий 
раз слышал в ответ: это нерентабельно, у города нет денег на гара-
жи в домах экономкласса. А лифты рентабельны? Ведь нельзя стро-
ить дома выше пяти этажей без лифтов — а без гаражей, выходит, 
можно. И ведь до сих пор целые микрорайоны строятся, видимо, 
в расчете на то, что большинство жителей будет ездить на троллей-
бусах. Марфино, например.

А уж о том, чтобы соотнести строительство новых кварталов с на-
грузкой на местные дорожные сети, и речи не идет. В том числе и в 
генплане.

Когда десять лет назад московское правительство приняло ре-
шение строить малоэтажное Куркино, я готов был аплодировать 
стоя. Пускай оно получилось не совсем малоэтажным, да и качество 
строительства не ахти какое, но это был настоящий прорыв. К сожа-
лению, этот малоэтажный район так и остался единственным. Од-
нако, помня об этом, я и от нового генплана наивно ждал проры-
вов. Не получилось. И теперь уже, по всей видимости, никогда не 
получится.

Андрей Воскресенский
Выпускающий редактор «Ъ-Дома»

Кварталы с проектами реновации, подготовленными за счет бюджета 
Район	 Квартал/мкр	 Описание границ квартала/мкр
Беговой	 Квартал 4	 Ленинградский просп.–ул. Расковой–пер. Расковой–ул. Правды

Беговой	 Квартал 6а	 Ленинградский просп. –ул. Правды–ул. 3-я Ямского Поля–ул. 1-я Ямского Поля

Беговой	 Квартал 8а	 Пер. Расковой–ул. Расковой–ул. 5-я Ямского поля–ул. Правды

Войковский	 Кварталы 53, 55–56, 57, 57а	 В границах территории: Ленинградское ш.–1-й Войковский пр.–5-й Войковский пр. (МКЖД)

Царицыно	 Мкр 4	 Ул. Бехтерева–ул. Кантемировская— Пролетарский просп.–Кавказский бульв.

Даниловский	 Мкр. Б	 Ул. Трофимова–ТТК–ул. Сайкина

Зюзино	 Мкр 41	 Балаклавский просп.–ул. Керченская–ул. Каховка–промзона

Коньково	 Мкр 3–4	 Ул. Островитянова–ул. Профсоюзная–ул. Миклухо-Маклая–ул. Введенского

Выхино-Жулебино	 Квартал 138	 Волгоградский просп.–Самаркандский бульв.–ул. Ферганская–Ферганский пр.

Очаково-Матвеевское	 Квартал 6	 Ул. Озерная–ул. Пржевальского–ул. Большая Очаковская–3-й Очаковский пер.

Источник: департамент градостроительства г. Москвы.
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Самый дешевый «моно-
лит». Жилой комплекс 
«Борисовские пруды»
В монолитно-кирпичном комп-
лексе «Борисовские пруды» 
(ул. Борисовские Пруды, 1) стои-
мость 1 кв. м составила рекорд-
ные для бизнес-класса 105 тыс. 
рублей.

Строительство двухсекцион-
ного 18–22-этажного дома ведет-
ся в рамках реконструкции жи-
лой застройки Московского за-
вода радиотехнической аппара-
туры на месте сносимых пяти-
этажек. Секции расположены 
на расстоянии около 10 м друг 
от друга и начиная с шестого эта-
жа сблокированы верандами 
квартир. В доме предусмотрено 
382 квартиры общей площадью 
около 32 тыс. кв. м, а в подзем-
ном паркинге — места для 382 
автомобилей. На втором месте, 
по данным участников рынка, 
находится жилой комплекс 
Оxygen, расположенный по ад-
ресу Ярцевская ул., 27а, где квар-
тиры предлагались по 125 тыс. 

рублей за 1 кв. м. На третьем 
месте — жилой комплекс «Арко 
ди соль» в районе станции мет-
ро «Электрозаводская», где в 
конце прошлого года можно бы-
ло купить квартиру бизнес-клас-
са по 130 тыс. рублей за 1 кв. м.

Самый большой.  
ЖК «Дом в Сокольниках»
Самый большой по площади 
жилой комплекс, сданный Гос-

комиссии в 2009 году,— ЖК 
«Дом в Сокольниках». Компози-
ционно здание решено в фор-
ме раскручивающейся спира-
ли. В облицовке применена 
энергосберегающая система 
навесных фасадов, из панорам-
ных окон комплекса открыва-
ется живописный вид на Со-
кольнический парк, а террас-
ные квартиры выходят на три 
стороны света. Предусмотрены 

штатные места для установки 
внешних блоков кондиционе-
ров сплит-систем.

Общая площадь объекта со-
ставляет 169 тыс. кв. м, а высота 
здания достигает 140 м. Макси-
мальная этажность комплекса 
равна 34 этажам. Площадь 
квартир — от 92 до 238 кв. м. 
На 489 квартир предусмотрено 
583 машиноместа. Отдельно от 
жилой части, в стилобате зда-

ния, расположен большой тор-
говый комплекс общей площа-
дью 13 тыс. кв. м.

Все квартиры в доме застрой-
щик уже распродал, однако их 
можно приобрести на вторич-
ном рынке. Так, в агентстве не-
движимости DOKI есть несколь-
ко квартир в ЖК «Сокольники». 
Например, «однушка» площа-
дью 63,4 кв. м предлагается за 
15,9 млн рублей, а «двушка» 

площадью 107,8 кв. м — за 
17,1 млн рублей.

На втором месте, по данным 
экспертов компании «ГдеЭтот-
Дом.Ру»,— жилой комплекс 
«Академия-люкс» общей пло-
щадью 150 тыс. кв. м на «Юго-
Западной», который по этому 
показателю немного уступает 
«Дому в Сокольниках», а по ко-
личеству квартир даже превос-
ходит его.

Самый долго  
строившийся. Маршала 
Рокоссовского, владе-
ние 42 (почтовый адрес:  
Погонный проезд, 14)
Рекордсменом долгостроя, 
сданным Госкомиссии в 2009 
году, можно признать два кор-
пуса общей площадью около 
40 тыс. кв. м по бульвару Марша-
ла Рокоссовского, вл. 42. Этот 
дом еще с 2001 года строила не-

безызвестная компания «Соци-
альная инициатива». Позже 
приостановка строительства 
этого дома стала одним из пер-
вых эпизодов обвинения про-
тив бывших руководителей 
коммандитного товарищества. 
В итоге проблему обманутых 
дольщиков решили взять на се-
бя московские власти.

Достраивать объект пригла-
сили компанию «Мосстройме-
ханизация-5», которая в августе 
2009 года сдала жилой комп-
лекс, рассчитанный на 245 квар-
тир. Все квартиры распоряже-
нием правительства Москвы по-
лучили обманутые дольщики, 
церемонию вручения ключей 
жильцам провел Юрий Лужков.

Квартиры в этих домах в офи-
циальную продажу не поступа-
ли. Для сравнения: проект 
«Велл-хаус» (бывший комплекс 
«Вертикаль») корпорации Mirax 
Group на Ленинском тоже стро-
ился с 2001 года, при этом, в от-
личие от объекта «Социальной 
инициативы», он не был замо-
рожен, а строился все время, од-
нако девелопер не успел сдать 
его Госкомиссии в 2009 году.

Алексей Лоссан

Кризисный урожай

Мечты о прошлом
За последние годы попытки 
произвести фурор за счет отде-
лки предпринимались не раз. 
«Первым проектом, где плани-
ровалось реализовывать все 
квартиры с высококлассной от-
делкой, была башня ”Евразия 
Тауэр“,— рассказывает гене-
ральный директор компании 

”Калинка-Риэлти“ Екатерина 
Румянцева.— Наша компания, 
выступая консультантом, пыта-
лась придумать сильное конку-
рентное преимущество для 
этой башни перед другими 
предложениями ”Москва-Си-
ти“. А поскольку целевая ауди-
тория этого проекта — совре-
менные, стильные люди, мы ре-
шили предложить рынку апар-
таменты с ремонтом от модного 
дизайнера с мировым именем 
— Филиппа Старка». Трудно ска-
зать, удастся ли нам когда-ни-
будь взглянуть на этот феерич-
ный проект: идея с дизайнерс-
ким интерьером родилась как 
раз накануне кризиса. И вернут-
ся ли к ней вновь — неизвестно.

Еще об одном интересном 
проекте вспоминает независи-
мый аналитик рынка недвижи-
мости Юрий Кочетков. «В мос-
ковских новостройках уже не 
раз пытались продавать квар-
тиры с отделкой,— говорит 
он.— Однако продавать с меб-
лировкой еще никто не приду-
мал. Но кризис заставляет ше-
велиться: компания ”Виндсто-
ун“ собиралась вывести на ры-
нок жилой комплекс на Осташ-
ковской улице, где часть квар-
тир панировалось продавать 
не только с отделкой, но и мебе-
лью и бытовой техникой». 
Впрочем, судьба и этого комп-
лекса остается неясной: сдача 
запланирована только на ко-
нец нынешнего года.

Интерьеры  
класса «люкс»
В жилых комплексах и домах 
элитного сектора принято одну-
две квартиры отделывать в де-
монстрационных целях, при-
чем show room, как правило, 
выставляется на продажу на-
равне с неотделанными апарта-
ментами. Например, в «Баркли 
Плаза» на Пречистенской набе-
режной в одной из квартир-сту-
дий оборудован офис продаж 
и эта квартира площадью 
118 кв. м, выходящая окнами 
на Москву-реку, продается по 
той же цене, что и остальные, 
с голыми бетонными стенами, 
полами и потолками. Правда, 
желающих ее приобрести пока 
не нашлось: покупатели пред-
почитают создавать интерьеры 
самостоятельно.

Единственный в Москве 
проект элитного класса, где 
есть выбор отделанных квар-
тир,— «Город столиц» (застрой-
щик Capital Group) на террито-

рии «Москва-Сити». «Апарта-
менты предлагаются на прода-
жу с планировками, коммуни-
кациями, там уже установлена 
итальянская сантехника, кух-
ни Miele, в отделке использо-
ваны натуральные качествен-
ные материалы,— рассказыва-
ет директор департамента 
элитной недвижимости 
Capital Group Ирина Рогаче-
ва.— Для интерьеров выбран 
стиль хайтек, предполагаю-
щий легкость форм и цветово-
го решения. Панорамное ос-
текление и виды из окон опре-
деляют планировки: их задают 
естественные преимущества 
квартиры».

Бонус за отказ
Все же наиболее востребованы 
готовые и отделанные кварти-
ры в домах экономкласса, где 
покупатели часто предпочита-
ют заранее знать полную сум-
му своих расходов. Кроме того, 
именно в этом секторе жилья 

покупка квартиры часто явля-
ется звеном в цепочке обме-
нов, и поэтому возможность 
«заехать и жить» представляет-
ся особенно привлекательной.

Компания «Ведис Групп» 
предложила для всех своих те-
кущих проектов («Марфино», 
«Нахимово», «Алексеево») спе-
циальную разработку по отде-
лке квартир в домах серии П-
44Т. Покупателю предлагаются 
на выбор четыре варианта: ро-
зово-полосатая «Классика», цве-
точно-бежевое «Барокко», бело-
снежно-песочный «Прованс» и 
однотонный «Японский мини-
мализм». Любопытно сравнить 
эти варианты с тем, что предла-
гает ГК ПИК: все панельные се-
рии домов, производимые ее 
домостроительными комбина-
тами, строятся только с отде-
лкой. Например, в доме серии 
П3М, что построен в микро-
районе «Волжский», стиль офор-
мления чем-то пересекается с 
«Японским минимализмом».

«На самом деле, все эти от-
делки отличаются исключи-
тельно по цвету, в остальном 
же это почти одно и то же,— 
высказывает свою точку ди-
зайнер интерьера Ольга Ро-
берт.— В ней есть вполне кор-
ректно прикрытые стены и по-
лы, но не более. Поэтому гово-
рить, что такие варианты мо-
гут заметно повысить стои-
мость жилья, я бы не рискну-
ла. Обычно клиенты, даже ес-
ли нанимают строительную 
бригаду, а услуги дизайнера 
игнорируют, заказывают го-
раздо более сложные проекты. 
Стоимость отделки, полно-
стью аналогичной той, с кото-
рой продаются квартиры в па-
нельных домах, можно прики-
нуть. Сама работа отделочни-
ков будет стоить 2–3 тыс. руб-
лей за 1 кв. м, хотя, наверное, 
можно подыскать и более де-
шевую бригаду. Далее матери-
алы: ламинат — от 300 рублей 
за 1 кв. м, межкомнатные две-

ри — от 700 рублей, обои — от 
150 рублей за рулон (около 30 
рублей за 1 кв. м.). Сюда же 
приплюсуем черновую отде-
лку — и в сумме за все строй-
материалы получится около 
1,5– 3 тыс. на 1 кв. м. Итого, 
примерно 3,5–6 тыс. за 1 кв. м. 
Если квартира большая, ско-
рее всего, сделают скидку».

Но даже в этом случае отде-
лка выйдет гораздо дороже, 
чем ее стоимость, заявляют за-
стройщики. Как подсчитала 
«Ведис Групп», в их новом про-
екте ЖК «Нахимово» 1 кв. м от-
делки обходится в 1,4 тыс. руб-
лей (что составляет всего-на-
всего 1,8% от цены квартиры 
«в бетоне»). Вернее, наоборот, 
если покупатель отказывается 
от отделки, ему возвращают по 
1,4 тыс. рублей с каждого квад-
ратного метра. Чувствуете раз-
ницу в подходе?

Вообще, если на то пошло, 
главный хит сезона отнюдь не 
квартиры с отделкой, а бонус 

за отказ от отделки. Причем бо-
нус может быть куда сущест-
веннее, чем в ЖК «Нахимово».

Покупатели квартир в ЖК 
«Бутово парк» (застройщик 
Galaxy Group), отказавшись от 
отделки, могут сэкономить 10% 
от стоимости покупки. Причем 
местные менеджеры по прода-
жам так настойчиво рекоменду-
ют пойти на этот шаг, что стано-
вится ясно: отделка будет ну 
очень бюджетной. «А бюджет-
ная отделка и должна стоить 
примерно 10% от цены кварти-
ры,— говорит декоратор проек-
тно-архитектурного бюро 
Prostyle Андрей Черепенин.— 
И я не уверен, что ее цену мож-
но уменьшить более чем в пять 
раз, даже если гнать отделанные 
квартиры целыми домами и да-
же кварталами». Эту мысль под-
тверждают и в ГК ПИК, где от от-
делки отказываться не собира-
ются. «На наших домострои-
тельных комбинатах ДСК-2 и 
ДСК-3 были созданы и укомп-

лектованы бригады, которые 
взяли эти процессы на поток,— 
рассказывает первый вице-пре-
зидент ГК ПИК Сергей Кана-
ев.— Разумеется, при таких под-
ходах понятно, что частному ли-
цу такая же отделка квартиры, 
как делают ДСК, обошлась бы 
минимум раза в три дороже».

Таким образом, даже при са-
мом массовом подходе к отде-
лке ее стоимость едва ли ока-
жется ниже 3% от цены кварти-
ры. А когда называют более 
низкие проценты, так и хочет-
ся поискать причину в чем-то 
еще. Например, в стремлении 
завысить стоимость квартиры 
(или занизить стоимость отде-
лки, что то же самое), чтобы от-
казываться от отделки стало не-
выгодно. Но тот, кто нацелен на 
покупку уже готовой к прожи-
ванию квартиры, отказываться 
и не станет. В конце концов, 
время иногда бывает дороже.

Наталия  
Павлова-Каткова

Предупредительная отделка
интерьеры

Некоторые застройщики утверждают, что строительство новых домов с отделкой — это антикризисный тренд: экономия времени и денег для покупателя. Внимательнее 
присмотревшись к имеющимся на рынке предложениям, «Ъ-Дом» пришел к иному выводу: тренд — это разной степени щедрости бонусы покупателям за отказ от отделки.
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Апартаменты в «Городе столиц»: нейтральный хайтек Экономичная отделка от ГК ПИК  ФОТО ЮриЯ Ли-бинА

Дорогая «Остоженка»: от $20 тыс. за кв. м ЖК «Марфино»: дешевый и быстрый Дом на Рокоссовского: 9 лет спустя«Борисовские пруды»: монолит по цене панели

Офис продаж в «Баркли Плаза»: тоже продается ФОТО ВалериЯ МельниковА
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Возвращение  
целесообразности
За последние полгода рыноч-
ные ставки по рублевым ипо-
течным кредитам снизились 
до 14–15% годовых относитель-
но кризисных 16–30% и до 
9–11% с 16–18% годовых по кре-
дитам в иностранной валюте. 
Снижая ставки, банки посте-
пенно возобновляют програм-
мы рефинансирования под бо-
лее низкие ставки ипотечных 
кредитов, выданных другими 
банками. Заемщик, которого 
не устраивает уровень ставки 
по ипотечному кредиту, вос-
пользовавшись такой програм-
мой, может погасить старый 
кредит и получить новую ссуду 
на более выгодных условиях. 
Эти программы были распро-
странены до кризиса, когда 
ставки по ипотеке чуть ли не 
ежемесячно снижались на 
1–1,5 процентных пункта, од-
нако с началом кризиса и уста-
новлением банками запрети-
тельных (19–30% годовых) ста-
вок по ипотеке рефинансиро-
вание для частных клиентов 
потеряло экономическую целе-
сообразность.

Сейчас на фоне наметив-
шейся тенденции снижения 
ставок клиентам, получившим 
кредит по «кризисным» став-
кам, имеет смысл рассмотреть 
возможность перекредитова-
ния под более низкие ставки, 

уверен начальник управления 
разработки кредитных продук-
тов и партнерских программ 
департамента ипотечного кре-
дитования ВТБ 24 Георгий Тер-
Аристокесянц. Осенью про-
шлого года программу рефи-
нансирования ипотеки возоб-
новил крупнейший участник 
этого рынка Сбербанк. В нача-
ле года о возобновлении про-
граммы перекредитования за-
емщиков сторонних банков со-
общил ВТБ 24. Вслед за ними 
программу рефинансирова-
ния вернули Банк Москвы и 
Альфа-банк. Целевой ипотеч-
ный кредит в Нордеа банке вы-
дается в том числе и для рефи-
нансирования кредита, выдан-
ного другим банком.

Повторение  
кредитной истории
Рефинансирование ипотечно-
го кредита под более низкую 
ставку — это выдача банком 
нового кредита на новых усло-
виях, за счет которого заемщик 
погашает старый кредит. При 
этом новый банк-кредитор по-
лучает те же права, что и пре-
жний, то есть к нему переходит 
право залога на приобретен-
ную в кредит квартиру. При 
этом заемщик несет те же рас-
ходы на получение нового кре-
дита, что и по предыдущему. 
Сбербанк, например, за выдачу 
нового кредита возьмет комис-

сию в размере 1–4% от суммы 
кредита, ВТБ 24 — 25,4 тыс. 
рублей, Банк Москвы — 1% от 
суммы кредита, но не менее 
15 тыс. рублей в Москве и Мос-
ковской области и не менее 
10 тыс. рублей в остальных 
субъектах РФ. При этом заем-
щику придется заплатить за ре-
гистрацию ипотеки в пользу 
нового банка порядка 1 тыс. 
рублей, а также еще 200–500 
рублей за прекращение права 
залога предыдущего банка. 
В ВТБ 24 оценку квартиры бес-
платно проведет банк, в Банке 
Москвы повторная оценка не 

требуется: банк оформит до-
псоглашение к существующей 
закладной. Сбербанк прини-
мает акты оценки, подготов-
ленные другим банком, но 
только если они были состав-
лен не более чем шесть меся-
цев назад.

Обычно банки рефинанси-
руют ипотеку сторонних бан-
ков на тех же ценовых услови-
ях, что действуют у них для их 
собственных ипотечных кре-
дитов. Сбербанк, например, 
выдает ссуды на погашение 
кредита, выданного иной кре-
дитной организацией на при-

обретение или строительство 
жилья, под 13,75–15,75% годо-
вых в зависимости от его срока 
и категории заемщика. При 
этом рефинансировать кредит 
может и заемщик Сбербанка. 
Объем нового кредита при 
этом не должен превышать ос-
татка основного долга по пога-
шаемому кредиту и может 
быть выдан не более чем на 
70% стоимости заложенной по 
нему недвижимости. Причем 
банки (ВТБ 24 и другие) готовы 
рефинансировать и кредиты, 
выданные ранее ими самими. 
Однако тут есть некоторые осо-

бенности — например, ВТБ 24 
готов рефинансировать собс-
твенные кредиты в случае уве-
личения срока кредита, изме-
нения его валюты или суммы 
(не менее чем на $50 тыс.).

ВТБ 24 кроме собственно 
ипотечных кредитов рефинан-
сирует ссуды на финансирова-
ние крупных трат под залог не-
движимости. Ставки по этим 
кредитам составляют 14,6–
21,9% годовых в рублях (в зави-
симости от объема страхова-
ния и первоначального взноса) 
и 10,35–17,6% годовых в иност-
ранной валюте. Банк Москвы 
выдает ссуды на погашение 
ипотечного кредита, предо-
ставленного другим банком на 
приобретение или строительс-
тво жилья, по ставкам 15,7–
14,2% в рублях (до и после ре-
гистрации права на залог) и 
11,25–9,75% годовых в валюте.

Условно и досрочно
Как видно из указанных пред-
ложений банков, разница в 
уровне ставок по программам 
рефинансирования пока не 
столь заметна. К тому же все 
эти программы были запуще-
ны банками сравнительно не-
давно, в конце 2009 — начале 
2010 года. Поэтому пока банки-
ры отмечают, что спрос на про-
граммы рефинансирования 
ипотеки не так велик. «Про-
грамма рефинансирования — 
это нишевый продукт, спрос на 
него появляется на стабильном 
или растущем рынке, когда на-
блюдается тренд снижения 
процентных ставок, появляют-
ся новые интересные продук-
товые предложения в части це-
новых параметров»,— указы-
вает Георгий Тер-Аристоке-
сянц. «Программа запущена в 
Сбербанке в качестве пилотно-
го проекта осенью прошлого 
года, и мы пока не обладаем 
необходимой статистикой»,— 
отмечает директор управления 
розничного кредитования 
Сбербанка Наталья Карасева.

Осторожное отношение за-
емщиков к возможности рефи-
нансирования ипотеки связа-
но и с не слишком значитель-

ным снижением ставок отно-
сительно кризисных. К тому 
же немногие заемщики отва-
жились брать ипотеку в разгар 
кризиса. Рынок новой ипотеки 
в этот период сократился, по 
данным ЦБ, в два с половиной 
раза, за весь 2009 год было вы-
дано чуть более 128 тыс. ипо-
течных кредитов (в 2008 году 
— 332 тыс.) на общую сумму 
142,9 млрд рублей. Выдавали 
ипотеку в основном госбанки 
— ВТБ 24, Сбербанк, Газпро-
мбанк, а также немногие ком-
мерческие — «Дельтакредит», 
Райффайзенбанк, Нордеа банк. 
При этом средняя ставка по 
рынку (семь банков, выдавав-
ших в 2009 году ипотеку) на се-
редину 2009 года составила 
16,37% годовых.

На эти 2% и живут
Тем не менее даже небольшая 
разница в процентных ставках 
может существенно снизить 
ежемесячные, а значит, и сово-
купные выплаты по ипотечно-
му кредиту. Однако рассматри-
вать возможность рефинанси-
рования ранее полученного 
ипотечного кредита целесооб-
разно, если разница в процент-
ных ставках составляет не ме-
нее 1% годовых.

В среднем ипотечный кре-
дит выдается на срок от десяти 
лет, поскольку практически 
все банки по ипотеке прописы-
вают аннуитетные выплаты 
(погашение равными долями), 
в первое время в теле платежа 
основная часть приходится на 
проценты за весь период кре-
дита, снижение даже на 1% го-
довых заметно снижает как 
размер ежемесячного платежа, 
так и общую переплату. Напри-
мер, заемщик оформил ипотеч-
ный кредит в размере 3 млн 
рублей по ставке 16% годовых 
на 15 лет. По истечении двух 
лет процентные ставки снизи-
лись, и в текущих условиях за-
емщик может рефинансиро-
вать кредит под 14% годовых. 
Экономия в сумме начислен-
ных процентов, исходя из раз-
мера прежней и новой процен-
тной ставки, только за первый 

год после рефинансирования 
кредита составит около 64 тыс. 
рублей. При этом заемщик, ра-
зумеется, понесет расходы на 
получение нового кредита, од-
нако эти расходы не будут рас-
пространяться на последую-
щие годы погашения кредита. 
Так, заемщику нужно будет уп-
латить комиссию за услуги по 
выдаче ипотечного кредита на 
рефинансирование прежней 
ипотеки (10–25 тыс. рублей в 
зависимости от тарифов бан-
ка), а также расходы, связан-
ные с регистрацией последую-
щей ипотеки в регистрацион-
ной палате (оформление доку-
ментов, оплата регистрацион-
ной пошлины) — порядка 
7 тыс. рублей.

Кроме того, возможность ре-
финансирования ипотеки мо-
жет быть выгодна клиентам, 
взявшим первый кредит в 
иностранной валюте, добавля-
ет директор по работе с финан-
совыми институтами банка 
«Дельтакредит» Вадим Паха-
ленко. С начала кризиса курс 
доллара США вырос на 20,5%, 
до 29,72 руб./$, соответственно, 
вырос и объем ежемесячного 
платежа по кредиту. В кризис 
банки предоставляли возмож-
ность перевода таких кредитов 
в рублевые, однако предлагае-
мая ставка по новому кредиту 
была высока — заемщик полу-
чал практически тот же объем 
выплат, что и по кредиту в 
иностранной валюте.

Учитывая наметившуюся 
тенденцию снижения ставок, 
банкиры рассчитывают, что 
спрос на программы рефинан-
сирования в итоге вырастет. 
«Мы рассчитываем, что про-
грамма рефинансирования бу-
дет пользоваться спросом и мы 
сможем выйти на 30–40% объ-
емов продаж докризисного 
уровня в данном сегменте — 
это около $30–40 млн и около 
400–500 кредитов»,— прогно-
зирует Георгий Тер-Аристоке-
сянц. К тому же, если ставки 
снова снизятся, заемщик мо-
жет повторно рефинансиро-
вать кредит.

Елена Прохорова

Заемщикам приготовили понижение
ипотека

Банки постепенно возобновляют про-
граммы рефинансирования ипотеки, 
выданной другим банком. Пока, вос-
пользовавшись такой программой, 
можно снизить ставку по рублевым кре-
дитам c 16–18% до 13,75–15% годовых. 
Банкиры обещают дальнейшее сниже-
ние ставок по ипотечным кредитам, а 
значит, и расширение возможностей 
рефинансирования ипотеки, выданной 
по высоким «кризисным» ставкам.
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(Окончание. Начало на стр. 1)
В итоге сформировался сле-

дующий список поселков: «За-
горье» (от компании «Финансы 
и недвижимость»), «Землянич-
ный» («Красивая земля»), «Пет-
ровский парк-2» («ПолиГраф-
Жилстрой») и «Серебряная под-
кова» (Центральная девелопер-
ская компания).

Колодцы недоверия
Когда компания одновремен-
но ведет около полусотни про-

ектов, запутаться в них немуд-
рено. Вот и «Финансы и недви-
жимость» тоже слегка запута-
лись. Поселок, который мы вы-
брали, на сайте компании на-
зывают то «Загорье», то «Загор-
ново». На самом деле, Загорно-
во — это деревня, к которой 
вплотную примыкает строя-
щийся поселок. Находится он 
километрах в пяти от города 
Раменское (или примерно в 
45 км от МКАД по Новорязанс-
кому шоссе). Сейчас цены на 

землю здесь начинаются от 
60 тыс. руб. за сотку. Кстати, по 
данным компании «Земер», 
еще в ноябре 2009 года мини-
мальная цена составляла 
65 тыс. руб. за сотку, а в декабре 
2008 года участки продавались 
на 43% дороже. То есть отрица-
тельная динамика налицо. Но 
это касается лишь собственно 
земли. Коммуникации оплачи-
ваются отдельно. За подведе-
ние газа, воды и электричества 
взимают плату в 530 тыс. руб. с 

каждого участка (канализация 
не предусмотрена). Таким об-
разом, цены на участок в 17 со-
ток с подведенными к его краю 
коммуникациями начинаются 

от 1,55 млн руб. Кстати, плате-
жи за коммуникации оформля-
ют как договор беспроцентно-
го целевого займа (впоследс-
твии эту сумму зачтут в качест-
ве целевого взноса за вступле-
ние покупателя в члены не-
коммерческого дачного парт-
нерства).

Как следует из этого догово-
ра, сети водоснабжения к гра-
ницам участка проведут не поз-
днее 30 сентября нынешнего 
года, а к концу года дадут газ. 
Электричеством и дорогами же 
обещали обеспечить жителей 
еще под Новый год. Поэтому, 
подъезжая к «Загорью» (а его 
площадь составляет около 19 га 
и разделена на 112 участков), 
ничего, кроме столбов линии 
электропередачи, мы увидеть 
не рассчитывали. Но ошиб-
лись. Несколько домов здесь 
уже есть — и из бруса, и кир-
пичные, и из блоков. Часть 
скрывается за массивными 
разномастными заборами, па-
рочка стоит в чистом поле безо 
всякого ограждения, еще не-
сколько находится в разных 
стадиях строительства. Воз-
можно, домов было бы еще 
больше, но не все покупатели, 
получив на руки свидетельство 
о праве собственности на зем-
лю, понимают, как нужно дейс-
твовать дальше. Один из вла-
дельцев участка в «Загорье» на 
интернет-форуме поселка по-
ведал такую историю. Он обра-
тился в раменское отделение 
Мособлархитектуры за разре-
шением на строительство до-
ма, но получил отказ. На том 
основании, что земля поселка 
подпадает под категорию 
«сельскохозяйственного назна-
чения». На самом деле в догово-
ре купли-продажи участка чет-
ко оговаривается, что эту зем-
лю разрешается использовать 
«для дачного строительства с 
правом возведения жилого до-
ма с правом регистрации про-
живания в нем». Поэтому юри-
дически более подкованные 
соседи по поселку пошли 
иным путем: сначала дома ре-
шили построить, а потом в бли-
жайшем филиале Мособлре-
гистрации получить регистра-
ционное свидетельство на дом 
по дачной амнистии.

Электричество в поселок 
подвели позже обещанного — 
в начале марта (об этом нам 
рассказали жители, уже начав-
шие обустраиваться). В то, что 
воду проведут в срок, они не 
верят — почти у каждого из 
уже построенных домов пробу-
рена своя скважина или стоят 
колодцы. О газе пока вообще 
предпочитают и не думать.

Бобры и заборы
Главный козырь поселка «Зем-
ляничный», который продает 
компания «Красивая земля»,— 
его расположение. От МКАД 
почти 50 км по скоростному 
Симферопольскому шоссе, от 
трассы — всего 1 км. Еще одна 
примечательность расположе-
ния: прямо по границе «Земля-
ничного» протекает речка Лю-
торка, в которой водится не 
только рыба, но и раки. И даже 
бобры. Бобров мы не встрети-
ли, зато, едва войдя на террито-
рию поселка, наткнулись на 
парочку рабочих, один из кото-
рых представился Артуром. Ед-
ва узнав, что мы интересуемся 
поселком, он нам тут же пред-
ложил продать участок на 20% 
дешевле, чем прописано в офи-
циальном прайс-листе (в нем, 
кстати, цены колеблются очень 
существенно — от 81 тыс. до 
156 тыс. руб. за сотку, а за про-
шлый год подросли аж на 32%). 
Подивившись такой щедрости 
и тому, что продажей занима-
ются рабочие, мы разговори-
лись. «Мы здесь дороги прокла-
дываем, а расплачиваются с на-
ми не деньгами, а землей,— 
рассказал Артур.— Вот мы ее и 
продаем. А чтобы лучше прода-
валась, предлагаем скидку».

Дороги, как объяснили ра-
бочие, начали прокладывать 
совсем недавно. Зато, судя по 
отсутствию в поселке снега и 
обилию глины и строительной 
техники, их делают очень ак-
тивно. «К сожалению, при-
шлось несколько сдвинуть сро-
ки строительства внутрипосел-
ковых дорог,— пояснил нам 
впоследствии генеральный ди-
ректор компании ”Красивая 
земля“ Илья Сапунов.— Изна-
чально их строительство пла-
нировалось в конце лета — осе-
нью 2009 года. Однако из-за 
возникших проблем с подряд-
чиком работы пришлось пере-
нести. Сейчас мы сменили под-
рядчика и работы возобнови-
лись. На данный момент пост-
роены внутрипоселковые до-
роги, суммарная протяжен-
ность которых составляет око-
ло 30% от общего объема». Кста-
ти, кроме строящихся дорог за-
метили мы на территории по-
селка и столбы освещения.

«Земляничный» разделен на 
277 участков. Большинство по 
10 соток, но есть и несколько 
больших — по 17, 23 и даже 30 
соток. Судя по плану, продано 
уже около половины поселка. 
Но ни одного построенного 
или хотя бы строящегося дома 
не видно — вероятно, к рабо-
там приступят ближе к лету. По-
этому и жителей «Землянично-

го» повидать не удалось. Но мы 
с ними все-таки пообщались, 
посетив «Независимый интер-
нет-форум владельцев участ-
ков». Как рассказывают купив-
шие в этом поселке землю, еди-
ного водопровода в «Землянич-
ном» изначально не планиро-
валось, газ — под большим воп-
росом. Обещали лишь дороги и 
электричество. Дороги, кстати, 
узкие, трехметровые, а на про-
ведение электричества допол-
нительно собирают по 250 тыс. 
руб. с участка. Что, по мнению 
владельцев участков «Земля-
ничного», слишком дорого, 
особенно учитывая, что на дом 
выделяют лишь 7 кВт. Еще одна 
изначально не обнародован-
ная статья расходов — огражде-
ние поселка, которое обойдет-
ся в 60 тыс. руб. с участка. Та-
ким образом, электрифициро-
ванный участок в 17 соток в 
«Земляничном» обойдется как 
минимум в 1,377 млн руб. Без 
воды и газа, зато с отдельно оп-
лаченным забором.

Скоростной подъем
Чтобы попасть в поселок «Се-
ребряная подкова» (Централь-
ная девелоперская компания), 
нужно удалиться от МКАД по 
Симферопольскому шоссе на 
15 км, а потом свернуть в сто-
рону Домодедово. Там, в излу-
чине реки Пахра, у деревни 
Макарово, на 56 га строится 
коттеджный поселок без под-
ряда. И строится очень актив-
но, несмотря на то что ни одно-
го дома на его территории (за 
исключением коттеджа, куда 
скоро переберется офис про-
даж) пока нет. Количество рабо-
чих разных специальностей, 
строительной техники, гига-
нтских куч песка и щебня, труб 
самого разного диаметра на 
площадке так велико, что даже 
не верится, что еще только ран-
няя весна и вести активные зе-
мельные работы не совсем по 
сезону. «Мы намеренно не оста-
навливали стройку даже зи-
мой, хотя себестоимость зим-
него строительства выше,— 
рассказывает сопровождаю-
щий нас директор отдела про-
даж проекта ”Серебряная под-
кова“ Дмитрий Власов.— Но от 
первоначального графика мы 
немного отстали, вот теперь 
наверстываем».

Трубы по поселку укладыва-
ют в специальные короба, при-
чем все они проходят вне тер-
ритории участков: в случае ес-
ли потребуется провести ре-
монтные работы, на личную 
территорию жителей внед-
ряться не будут. Газ к поселку 
уже подведен, во всяком слу-
чае, им уже пахнет. «Это вре-
менно, потом запаха не бу-
дет»,— поясняет Дмитрий. 
Прояснился и тот факт, почему 
при таком активном строи-
тельстве в поселке нет еще ни 
одного дома. Оказывается, по-
купателей специально попро-
сили не выходить на площад-
ку, пока не завершат все ком-
муникации: когда станет по-
нятно, где находятся точки под-
соединения к коммуникаци-
ям, будет проще планировать и 
расположение дома на участке, 
и въезд на его территорию.

Все подведенные к грани-
цам участков коммуникации 
будут подключаться к домам 
бесплатно. А владельцы участ-
ков между тем обсуждают дру-
гой вопрос: как только застрой-
щик даст отмашку, строить до-
ма нужно будет начинать очень 
активно. «Дело в том, что ТУ на 
газ будут действительны до 
марта 2011 года,— поясняет 
Андрей, владелец участка в 

”Серебряной подкове“.— До 
этого момента дачному неком-

мерческому партнерству нуж-
но будет пересогласовать весь 
проект по газу с учетом проек-
тов домов. Иначе придется все 
начинать сначала. А с газом в 
Подмосковье, как известно, 
все очень непросто».

Бонус с газовой трубой
Ни одного дома и, соответс-
твенно, ни одного местного 
жителя мы не обнаружили и в 
поселке «Петровский парк-2» 
(«ПолиГрафЖилстрой»), кото-
рый находится в 35 км от МКАД 
по правую сторону от Новориж-
ского шоссе около села Петров-
ское. За прошлый год цены в 
«Петровском парке-2» упали на 
12%. Как раз в это время нача-
лись продажи в соседнем по-
селке «Новорижский», оттянув-
шем часть потенциальных по-
купателей. Но сейчас, похоже, 
повышенный интерес к «Пет-
ровскому парку-2» возвращает-
ся. Прямо у ворот поселка мы 
разминулись с покупателями, 
которые приезжали сюда уже 
во второй раз. А когда уезжали, 
повстречали еще одних клиен-
тов. «Мы с 15 марта повышаем 
цены на 5%, вот, видимо, все и 
торопятся понять, подходит им 
этот проект или нет»,— поясня-
ет риэлтор Светлана.

Честно говоря, пока осмат-
ривать в поселке особенно не-
чего — пустое снежное поле. Хо-
тя на самом деле не такое уж 
пустое: линия электропередачи 
есть, водозаборный узел сделан, 
глубоководная скважина про-
рыта, есть и внутрипоселковая 
канализация. Газопровод тоже 
подведен, сейчас идут работы 
по его вводу в эксплуатацию. 
«Один наш покупатель сначала 
приобрел себе участок в самом 
поселке Петровское,— расска-
зывает Светлана.— Но подвести 
к нему газ так и не сумел. Чтобы 
выйти из положения, он решил 
приобрести участок у нас, смеж-
ный со своим нынешним, и газ 
подвести уже через него. Благо, 
что семья у них большая, земля 
лишней не будет. И даже по та-
кой сложной схеме это получа-
ется выгоднее, чем газифициро-
вать самому».

Цена одной сотки в «Петров-
ском парке» (сюда включена и 
стоимость коммуникаций) сей-
час начинается от $8,9 тыс. (и 
до $14,7 тыс.), то есть самый де-
шевый участок в 17 соток обой-
дется в $151,3 тыс. А домов по-
ка нет по вполне понятной 
причине: основные продажи (а 
в поселке на сегодняшний 
день продано 24 из 117 участ-
ков) пришлись на осень и зиму, 
когда затевать строительство 
бессмысленно. Как надеются в 
компании, к нынешнему лету 
картина изменится.

Подводя итог, можно ска-
зать, что даже для поселков без 
подряда год — слишком не-
большой срок, чтобы во всей 
силе проявились и достоинс-
тва, и недостатки проектов: 
коттеджей еще нет, с дорогами 
и коммуникациями все еще 
сложнее. Во всех поселках без 
подряда независимо от поряд-
ка цен и их динамики, есть 
свои проблемы. Причем в тех, 
девелоперы которых ведут сра-
зу множество проектов, труд-
ностей больше. Возможно, дело 
в том, что эти поселки лишь 
первые кризисные ласточки, 
на них только обкатывалась 
методика работы в непростых 
условиях. Хочется надеяться, 
что в проектах, которые были 
выведены на рынок позднее, 
все пойдет более гладко. Иначе 
по аналогии с термином «обма-
нутые дольщики» появится вы-
ражение «обманутые дачники».

Наталия  
Павлова-Каткова

Год самостроя
земля

«Петровский парк — 2»: пока снежное поле, но с готовыми коммуникациями

«Загорье»: дома уже появились, хотя из коммуникаций только электричество

Поселок «Серебряная подкова»: жителей попросили не начинать стройку, пока не закончится прокладка всех сетей 
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дом инвестиции

Выбор есть
«Действительно, резерв ”гото-
вых“ домов уже в настоящий 
момент невелик, во многих но-
востройках доступны лишь 
единичные предложения,— 
уверяет Валентина Становова, 
первый вице-президент Capital 
Group.— Например, в нашем 
многофункциональном комп-
лексе ”Имперский дом“ на Яки-
манке 80% квартир уже реали-
зовано, в клубном доме ”Тверс-
кой“ — 70%, в многофункцио-
нальном комплексе ”Легенда 
Цветного“ — более 50%, в ”Горо-
де столиц“ — более 60%».

Однако слухи о дефиците, 
как и об ажиотажном спросе на 
элитные новостройки, сильно 
преувеличены. Купить кварти-
ру в доме на завершающей ста-
дии строительства или в уже 
сданной Госкомиссии ново-
стройке сегодня можно без 
проблем. И выбор есть.

Квартиры по цене ниже 
$10 тыс. за квадратный метр 
предлагаются в ЖК «Четыре сол-
нца», «Шоколад», «Трилогия», 
«Итальянский квартал». Кварти-
ры по цене выше $25 тыс. про-
даются в ЖК «Резиденция на 
Знаменке», «Баркли Плаза», «Ос-
тоженка Парк Палас», Course 
House, «Еропкинский», «Гранат-
ный 6», «Палашевский 10».

Дорогая миля
Самые дорогие квартиры, что 
неудивительно, в престижней-
шей «золотой миле». ЖК «Осто-
женка Парк Палас», например, 
позиционируется как «дворцо-
вый комплекс». Но жизнь во 
дворце, по-видимому, не слиш-
ком прельщает даже избран-
ных, на которых рассчитан объ-
ект. Огромные площади сейчас 
редко кого приводят в восторг. 
Потому-то, вероятно, и «завис-
ли» во дворце и апартаменты 
площадью 272,47 кв. м за $4,75 
млн, и «малогабаритная» одно-
комнатная квартира площадью 
126,85 кв. м за $1,9 млн. Правда, 
продается в этом доме и кварти-
ра совсем миниатюрная, всего-
то 97,31 м, за $2,5 млн. Всего же 
в «Остоженке Парк Палас» сей-
час выставлено на продажу 28 
квартир (100 продано), в числе 
которых 390-метровый пентха-
ус за $16 млн.

Впрочем, возможно, пробле-
ма неликвида заключается не 
только в гигантских площадях, 
но и в том, что объект располо-
жен на второй линии, что не-
сколько снижает видовые ха-
рактеристики квартир. Кроме 
того, некоторые апартаменты 
явно испытывают недостаток 
света, поскольку оказались 
слишком «глубоко», а снижать 
цену на неликвид застройщик 
не хочет. «Можно отметить не-
которое несоответствие ожида-
ний девелоперов и покупате-
лей,— говорит Екатерина Тейн, 
партнер, директор департамен-
та жилой недвижимости ком-
пании Chesterton.— Застрой-
щики перестают предоставлять 
скидки, понимая, что на рынке 
наметился существенный де-
фицит новостроек высокой сте-
пени готовности, а покупатели 
рассчитывают на скидки, пом-
ня ситуацию прошлого года».

В отличие от «Остоженки 
Парк Палас», виды из окон ма-
локвартирного (14 квартир) 
Course House безупречно хоро-
ши. В доме осталось несколько 
квартир по €20 тыс. за 1 кв. м, и 
можно торговаться. Но мы не 
стали, поскольку рядом, в ЖК 

«Баркли Плаза», виды из окон 
не хуже, а предложений доста-
точно: из 40 квартир продано 
только 16, остальные выставле 
ны на продажу, включая апарта-
менты, которые до кризиса 
компания «Баркли» планирова-
ла сдавать. Самая дешевая квар-

тира в ЖК — «однушка» площа-
дью 81,1 кв. м на пятом этаже — 
сегодня продается за $2,43 млн, 
самая дорогая из списка — че-
тырехкомнатная квартира на 
шестом этаже за $6,95 млн.

Есть что выбрать и в 43-квар-
тирной новостройке по адресу 
Еропкинский пер., вл. 16/23/15. 
Дом занимает целый квартал, 
ограниченный Еропкинским 
и Мансуровским переулками 
и Пречистенкой. В отделке фаса-
дов в разных частях здания ис-
пользованы гранит, кирпич и 
стекло, а кроме того, в него впи-
саны части сохраненных исто-
рических фасадов. Правда, квар-
тиры остались немаленькие — 
от 147 кв. м (на четвертом этаже 
такая «двушка» стоит $2,7 млн, 
на пятом — $3,14 млн) до четы-
рехкомнатной площадью 395,5 
кв. м за $5,79 млн. Но самые до-
рогие квартиры — на послед-
нем, седьмом этаже: апартамен-
ты площадью 341,7 кв. м выстав-
лены на продажу по цене $12,13 
млн, площадью 332,4 кв. м — за 
$11,8 млн.

Подальше от других
Конечно, только «золотой ми-
лей» рынок элитных новостро-
ек не ограничивается. Клуб-
ный дом в Гранатном переулке, 
6 в районе Патриарших прудов 
еще больше удивляет просто-
рами и ценами. По замыслу ар-
хитектора Сергей Чобана жите-
ли дома, войдя через парадный 
вход и пройдя через анфиладу, 
должны попасть только на 
свой этаж и только в свой 
«особняк» — один из 27. С сосе-
дями познакомиться пробле-
матично, но, вероятно, жиль-
цы уже знакомы: особняки по-
купают главным образом не-
фтяники и девелоперы.

Кстати, Сергей Чобан, как 
рассказывал президент компа-
нии-девелопера KFS-Group Сер-
гей Лазарев, занимался не толь-
ко архитектурным проектом до-
ма, но и его внутренним дизай-
ном вплоть до дверных ручек.

Продажи особняков по адре-
су Гранатный, 6 начались в са-
мое неудачное время. Продает-
ся, по словам Сергея Лазарева, 
не больше одной квартиры в 

месяц, так что резерв есть. Сей-
час в доме выставлено на прода-
жу 13 квартир. Пентхаус — пос-
ледний из трех — площадью 
507,7 кв. м (плюс около 120 кв. м 
прилагаемой крыши) стоит 
$21,6 млн. Самая маленькая 
квартира занимает 191,1 кв. м 
и продается за $6,99 млн.

Значительно дешевле цена 
(да и выбор больше) в новом ЖК 
«Четыре солнца» на Большой Та-
тарской улице. В этом году объ-
ект на 214 квартир обещают 
сдать Госкомиссии, и продажи 
идут довольно бодро, если ве-
рить продавцам. Кстати, прода-
ются квартиры в этом доме по 
договору долевого участия (ФЗ-
214). Мало того, застройщик — 
компания «Легион Девелоп-
мент» — застраховал свою от-
ветственность перед покупате-
лями квартир в «Четырех солн-
цах» на полную рыночную сто-
имость приобретаемой недви-
жимости. Если качество поку-

пателя не устроит, искать прав-
ду можно в «Росгосстрахе».

Сейчас на объекте полно-
стью завершены монолитные 
работы и идет облицовка фаса-
дов. Недавно в ЖК «Четыре сол-
нца» продана самая дешевая по 
элитным меркам квартира пло-
щадью 60 кв. м всего за 16 млн 
руб. Кстати, это, пожалуй, един
ственный объект такого класса, 
где метры считаются на рубли 
— в прошлом году элитный ры-
нок практически в полном со-
ставе перешел на расчеты в дол-
ларах. Так вот в ЖК «Четыре сол-
нца» в продаже находятся, по 
последним данным, 66 квартир, 
самая дешевая — 100-метровая 
«двушка» (площадью 99,99 кв. м 
на шестом этаже) — стоит 
30,5 млн руб., а самая дорогая — 
пятикомнатная площадью 
355,48 кв. м на девятом этаже — 
продается за 213 млн руб.

Еще один заслуживающий 
внимание объект в Замоскворе-

чье — ЖК Novel House или «Дом 
Третьяков» по адресу 3-й Када-
шевский пер., д. 5, стр. 1, шести-
этажный особняк на восемь 
квартир площадью от 180 до 
534 кв. м. Проданы только три 
квартиры, остальные пока пус-
туют. Цены, как и в других по-
добных домах, зависят от пло-
щади квартиры и видовых ха-
рактеристик. Самая дешевая 
($1,4 млн) — «трешка» площа-
дью 176,4 кв. м на втором этаже, 
самая дорогая ($10,2 млн) — 
восьмикомнатная квартира на 
пятом площадью 511,7 кв. м.

Город контрастов
По-настоящему элитное жилье 
сегодня можно купить и в не-
посредственной близости от 
Кремля. В «Резиденции Знамен-
ка» (ул. Знаменка, д. 9/12, стр. 
1–2), что в 500 м от Кремля, оста-
лось 11 квартир из 21. Дом на 
территории усадьбы Прозоров-
ского был возведен в 1832 году. 

Реконструкция и реставрация 
здания сохранила его истори-
ческий облик и обеспечила 
жильцам современный ком-
форт: была произведена полная 
замена всех перекрытий и кров-
ли, реконструированы лифто-
вые шахты и подземные этажи, 
повышена общая жесткость и 
устойчивость здания. В первую 
очередь здесь раскупили мало-
метражные квартиры от 36 кв. 
м. Но и сейчас есть из чего вы-
бирать — например, 85-метро-
вая «двушка» на втором этаже 
продается за $1,87 млн. На пос-
леднем, пятом этаже, понятно, 
квартира на порядок дороже: 
четырехкомнатные апартамен-
ты площадью 546,3 кв. м пред-
лагаются за $15 842 700.

Тем, кто хочет жить «в шоко-
ладе», но подальше от центра, 
на Таганке, квартира обойдется 
заметно дешевле. Речь идет о до-
ме «Шоколад» в Тетеринском пе-
реулке, вл. 18. Точнее, о много-
функциональном комплексе, 
в который входят новое здание 
театра Юрия Любимова (Мос-
ковский дом «Театр на Таганке»), 
жилые здания, административ-
ные и торговые объекты. Все это 
поднято на единое основание 
— стилобат со встроенным в не-
го гаражом-стоянкой и офисны-
ми помещениями. В продаже на 
сегодня 35 квартир (всего их 54). 
И выбор довольно широкий — 
от «скромной» квартирки пло-
щадью 159,73 кв. м за $1,28 млн 
до 280-метрового пентхауса за 
$3,59 млн.

Таким образом, как мы вы-
яснили, пока о дефиците элит-
ных площадей в столице гово-
рить рано. Другое дело, что на-
чиная с ноября 2008 года но-
вые проекты на рынок почти 
не выводились, и когда будут 
дораспроданы последние не-
сколько сотен элитных квар-
тир, покупателям придется до-
вольствоваться «вторичкой»

Наталья Капустина

Элитка наготове
сектор рынка

Квартир в элитных новостройках скоро не останется, в ближайшее время на рынке воцарится дефицит самого дорогого жилья. Об этом говорят застройщики  
практически готовых объектов, которым срочно нужно распродать остатки, чтобы расплатиться с банками. Ведь строили они в основном на заемные средства.

Надежда Маляровская, генеральный директор Soho Estate
По данным нашей компании, динамика изменения цен на элитные квартиры следу-
ющая. С конца 2008 года до осени прошлого цены на элитное жилье неуклонно па-
дали: на первичном рынке — с $20 тыс. до $16,5 тыс. за квадратный метр, на вто-
ричном — с $27 тыс. до $22,5 тыс. Затем начался небольшой рост, в результате 
к февралю средняя цена на первичном и вторичном рынках поднялась соответс-
твенно до $17,1 тыс. и $24 тыс. А с начала февраля и до середины марта уже про-
изошло повышение цен на 5–10%.

За второе полугодие 2009 года произошло вымывание с рынка относительно 
дешевых предложений. Сейчас наблюдается уменьшение размеров скидок. Если 
летом 2009 года скидки составляли 20–40% от цены предложения, то сейчас почти 
вернулись на докризисный уровень 5–10%.

По нашим данным, на сегодня нет преимущественного спроса в том или ином 
бюджете — все бюджеты ходовые. Это говорит о том, что те, кто откладывал покуп-
ку недвижимости, ожидая дальнейшего понижения цен, сейчас выходят на рынок.

Весной и летом часть объектов была снята с продаж: продавцы, особенно те, 
кто купил квартиры на пике цен и не нуждался срочно в деньгах, не хотели прода-
вать с большими потерями. Сейчас эти объекты выходят на рынок, цены на них по 
сравнению с докризисными скорректированы не более чем на 10–15%. Основной 
спрос определяют не инвесторы, которых в докризисный период было, по разным 
оценкам 30–50%, а непосредственные пользователи квартир. Но с появлением 
тенденции к росту цен инвесторы на рынок вернутся, и это увеличит продажи.

По нашему прогнозу, как и до кризиса, расти в цене будут объекты хорошего ка-
чества, а плохие будут оставаться в прежней цене или дешеветь — таким образом, 
ничего нового кризис не привнес.

На первичном рынке в продаже сейчас не более 20 объектов, включая возоб-
новленные («Итальянский квартал», «Садовые кварталы», дом в Большом Афанась-
евском переулке). На стадии получения исходно-разрешительной документации 
для строительства, по данным нашей компании, всего три-пять объектов.

А спрос в начале марта составляет 60% от докризисного. Таким образом, если на 
настоящий момент дефицита элитных квартир и нет, то в скором времени он появится. 

Кривая дефицита

Предложение элитных квартир на первичном рынке Москвы
Название объекта	 Адрес	 Количество	 Количество	 Цена 
		  квартир	 предложений	 за квартиру 
		  (всего)		  ($ млн)
ЖК «Остоженка Парк Палас»	 Коробейников пер.,  
	 вл. 7–14/16	 128	 28	 1,6–16

ЖК «Гранатный, 6»	 Гранатный пер., д. 6	 27	 13	 7,1–21,6

«Еропкинский-Мансуровский»	 Еропкинский пер.,  
	 вл. 16/23/15	 43	 20	 2,7–11,8

«Четыре солнца»	 Б. Татарская ул., вл. 13	 214	 66	 1,03–7,25

«Резиденция Знаменка»	 Знаменка ул., д. 9/12,  
	 стр. 1–2	 21	 11	 1,8–15,8

«Баркли Плаза»	 Пречистенская наб.,  
	 вл. 17–19	 40	 24	 2,01–6,9

«Фьюжн парк»	 М. Трубецкая ул., вл. 1	 236	 8	 2,1–4,6

ЖК «Аквамарин»	 Озерковская наб., д. 26	 114	 31	 1,15–2,75

«Шоколад»	 Тетеринский пер., вл. 18	 54	 35	 1,28–3,59

NOVEL HOUSE	 3-й Кадашевский пер.,  
	 д. 5, стр. 1	 8	 5	 1,4–10,23

Источник: данные компаний.

«Город столиц»: 60% апартаментов пока в наличии  ФОТО Сергея Бровко «Остоженка Парк Палас»: 390-метровый пентхаус еще не продан  ФОТО Василия Шапошникова
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Фантазии  
с перепланировкой
Несмотря на то что городские 
власти время от времени про-
должают выступать с угрозами 
в адрес жилого комплекса «Ос-
тров фантазий» (Юрий Лужков 
в январе пообещал снести его 
вслед за «Речником»), жители 
элитного анклава, похоже, не 
беспокоятся о своем будущем. 
По нашему запросу в одном из 
риэлторских агентств столицы 
тут же подыскали на террито-
рии «Острова» особняк «от хо-
зяина».

За дом хозяин просит 
$7,5 млн, тогда как до кризиса, 
по сведениям агентства, такой 
дом стоил $9 млн. То есть раз-
ница составляет 16,6%. Падение 
цен на элитное жилье в сред-
нем по Москве было более зна-
чительным. Отсюда можно сде-
лать вывод: хозяин не демпин-
гует, он выставил на продажу 
свою виллу не «на нервах», а в 
плановом порядке. Так и оказа-
лось: хозяин, по его словам, со-
бирается переезжать в другой 
дом, где уже начал ремонт.

Дом несколько отличается 
от первоначального проекта. 
Три спальни, гостиная, кухня 
и гараж по документам занима-
ют 250 кв. м. Но фактически 
площадь составляет 360 кв. м, 
из-за того что к дому был при-
строен зимний сад. Владелец 
уверяет: все законно, ведь сад 

построен в пределах фунда-
мента дома. Но узаконивание 
перепланировки влетит в ко-
пеечку, точнее, в $200 тыс. И за-
ниматься этим, по всей види-
мости, будут новые владельцы. 
Хозяин уверяет: у него есть 
профессиональные юристы, 
которые помогут новому вла-
дельцу уладить все формаль-
ности с Росреестром, БТИ.

Однако юристы, к которым 
мы обратились за консультаци-
ей, предупреждают: в случае 
продажи жилого дома, где бы-
ла произведена самовольная 
перепланировка, на нового 
собственника могут быть воз-
ложены расходы на приведе-
ние жилого помещения в пре-
жнее состояние в срок, уста-
новленный уполномоченным 
органом. В случае несоблюде-
ния требования о приведении 
жилого помещения в доме в 
прежнее состояние он может 
быть продан с публичных тор-
гов (на основании решения су-
да), что повлечет утрату права 
собственности на него.

«Технический учет измене-
ний при перепланировке про-
изводится ГУП МосгорБТИ на 
основании утвержденного Го-
сударственной жилищной инс-
пекцией города Москвы 
(Мосжилинспекцией) акта о за-
вершенном переустройстве и 
(или) перепланировке помеще-
ния в жилом доме,— предуп-

реждает адвокат АБ «Егоров, 
Пугинский, Афанасьев и парт-
неры» Никита Гурин.— Если 
перепланировка помещения 
была выполнена без необходи-
мых решений о согласовании, 
она отражается в материалах 
технического учета как несанк-
ционированная. На Мосжи-
линспекцию возложена функ-
ция согласования ранее выпол-
ненных самовольно переуст-
ройств или перепланировок 
в жилых домах, если они не на-
рушают прав и законных инте-

ресов граждан и не создают уг-
розы их жизни и здоровью».

Вряд ли, конечно, построен-
ный в пределах фундамента 
зимний сад может нарушить 
чьи-то права, а тем более угро-
жать здоровью. Однако для уза-
конивания фантазий предыду-
щего владельца новым хозяе-
вам придется потратить нема-
ло времени и денег.

«Сокол» неясный
Самые большие сюрпризы под-
жидают граждан, решивших 
приобрести дом в московских 
поселках, считающихся памят-
никами архитектуры. Напри-
мер, в поселке «Сокол» непода-
леку от одноименного метро.

Двухэтажный деревянный 
жилой дом общей площадью 

116 кв. м построен в конце 70-х 
годов прошлого века и находит-
ся в собственности трех лиц. 
Риэлтор и один из собственни-
ков встречают меня на пороге, 
ведут в дом. Пять запущенных 
комнат, лет 20 не видевший ре-
монта санузел, дряхлая дере-
вянная лестница на второй 
этаж, захламленный чердак — 
все это на первый взгляд не сто-
ит $6 млн (без возможности тор-
говаться). Но риэлтор считает, 
что продает не стены с крышей, 
а большие возможности: «Вы 
покупаете право пользования 
землей в городе Москве. Это 
стоит очень дорого».

Собственник протягивает 
мне пакет документов. В нем 
три свидетельства о праве на 
собственность, поэтажный 

план БТИ от 2003 года (на нем 
стоит печать «действителен 
1 год», то есть этот документ 
просрочен), договор передачи 
права собственности от управ-
ления департамента жилищ-
ной политики жилищного фон-
да города Москвы трем собс-
твенникам. «Документы в по-
рядке,— говорит риэлтор.— 
Изучите бумаги, подумайте». 
Мы уже прощаемся, когда риэл-
тор, вдруг спохватываясь, сооб-
щает: «Прошу вас, не говорите в 
управе поселка ”Сокол“, какой 
именно дом вы хотите купить. 
Это повлечет наплыв клиентов. 
А нам не хотелось бы…» Инте-
ресно, с чего бы это риэлтору 
помешал наплыв клиентов?

Адвокат Никита Гурин пояс-
нил, что приобретение объек-

тов в границах поселка «Сокол» 
имеет свою специфику. «Объек-
ты в границах территории по-
селка входят в состав архитек-
турно-градостроительного ком-
плекса, и пользование ими 
обеспечивается дополнитель-
ным охранным обязательством 
совета территориального обще-
ственного самоуправления тер-
риториальной общины ”Посе-
лок «Сокол»“. Земля под здания-
ми в границах поселка ”Сокол“ 
находится на праве аренды, по-
этому кроме правоустанавлива-
ющих документов необходимо 
ознакомиться с текстом догово-
ра аренды. По объектам поселка 

”Сокол“ ярко выражен риск са-
мовольных переустройств, ре-
конструкции. Как следствие, 
данный риск может вылиться 
в споры об устранении указан-
ных нарушений»,— предупреж-
дает господин Гурин.

Изучив вместе с руководите-
лем компании «Земельных дел 
контора» Ильей Свиридовым 
предоставленные бумаги, мы 
пришли к выводу, что риэлтор 
и собственник кое-что утаили. 
Например, то, что «в собствен-
ность граждан передаются толь-
ко квартиры, а не весь жилой 
дом, являющийся памятником 
архитектуры». Илью Свиридова 
смутило отсутствие у продавца 
недвижимости кадастрового 
паспорта на землю, на которой 
расположен дом. «Кадастровый 
паспорт земельного участка под-
тверждает, что участок существу-
ет как объект недвижимости, ка-
кими он обременен ограниче-
ниями в пользовании, какова 
его площадь и кадастровая стои-
мость, целевое использование и 
все прочие характеристики. Его 
надо требовать. Если его нет, на-
до делать запрос в Росреестр. Ес-
ли такого документа нет, значит, 
и участка нет. То есть его надо бу-
дет создавать ”с нуля“: прово-
дить геодезические работы, со-
ставлять межевой план, прохо-
дить согласования»,— говорит 
господин Свиридов.

Распродажа  
в Троице-Лыково
Больше всего частных домов 
продается на территории по-
селка Троице-Лыково, располо-
женного рядом с МКАД и Зве-
нигородским шоссе. В интер-
нете с ходу можно обнаружить 
пять-семь предложений о про-
даже домов. Однако приехав 
в поселок, убеждаешься, что 
предложений гораздо больше. 
Надписи «продаю» корреспон-
дент «Ъ-Дома» стала замечать 
еще на въезде в поселок.

Объявления не остаются без 
внимания: один дом продали 
накануне. Зато второй еще был 
в экспозиции, и просили за не-
го $1 999 000. Причем столько 
стоит, по сути дела, земля — 
стоящая на ней «избушка» пло-
щадью 80 кв. м явно не в счет.

А вот второй дом, который 
стоит всего на $11 тыс. дороже, 
представляет собой двухэтаж-
ный кирпичный коттедж под 
чистовую отделку площадью 
409 кв. м, к которому прилага-
ется шесть соток земли. Сотки 
в собственность не оформле-
ны, а взяты в долгосрочную 
аренду. «Хозяин поможет офор-
мить право собственности, 
землю отдавали под застрой-
ку»,— обещает риэлтор.

Перевести землю в собс-
твенность на территории Мос-
квы действительно можно. 
«Возможность получения учас-
тка в собственность при нали-
чии собственности на здание 
есть. Вы имеете на это право, 
оно закреплено в ст. 36 ЗК РФ. 
Кроме того, в Москве действует 
закон ”О землепользовании в 
г. Москве“ № 48, в котором про-
писан порядок оформления и 
основания для отказа»,— гово-
рит Илья Свиридов.

Таким образом, купить дом 
на территории Москвы вполне 
реально. Но для этого кроме 
денег надо будет запастись 
недюжинным терпением и 
временем для проверки всех 
документов.

Частное дело
малоэтажка

Снос «Речника» и угрозы городских влас-
тей в адрес других малоэтажных поселе-
ний на территории Москвы («Остров фан-
тазий», «Сокол») не привели к сворачива-
нию вторичного рынка частных домов. 
Корреспондент «Ъ-Дома» Анна Героева 
выяснила, что особняки, дома и даже  
неказистые избушки на московской земле 
продаются не меньше чем за $2 млн.
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В поселке «Сокол»  
даже избушка на 
арендованной земле 
стоит несколько мил-
лионов долларов ФОТО 

АлександрА ПетросянА
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