
финансирование
Хорошо известно, что банки 
неохотно дают ипотеку под 
строящееся жилье. Но не все 
новостройки для них одина­
ково чужие. Некоторые до­
ма возводят на кредитные 
средства тех же банков, дру­
гие отданы им за долги заст­
ройщика. Мы выясняли, лег­
ко ли получить кредит для по­
купки жилья в приближенной 
к банку новостройке.

Невзирая на отношения
Получить нового клиента и 
вместе с тем стимулировать 
возвращение кредита, выдан-
ного когда-то застройщику,— 
двойная выгода для банка на-
лицо. А уж если ипотека дается 
на покупку квартиры, прина-
длежащей самому банку, то и 
подавно. Как известно, банки 
за время кризиса стали облада-
телями внушительных строи-
тельных активов. Например, 
ВТБ прошлой весной получил 
51% акций капитально задол-
жавшего ему девелопера «Сис-
тема-Галс». А в конце лета в ана-
логичной ситуации за симво-
лические 500 руб. приобрел у 
«Дон-строя» 50% плюс 1 акцию 
его специализирующееся на 
жилищном строительстве под-
разделение ЗАО «Дон-строй ин-
вест». Казалось бы, ипотеку под 
дома этих двух застройщиков 
ВТБ 24 теперь должен давать ав-
томатически. Но оказалось, что 
не все так просто.

«”Система Галс“ подала нам 
документы на аккредитацию 
своих новостроек, но соглаше-
ние пока не достигнуто»,— объ-

яснили ситуацию на другом 
конце провода, когда я позво-
нил в ВТБ 24 и спросил о воз-
можности ипотеки в «Изумруд-
ной долине» — новом комплек-
се «Системы Галс». И все это, за-
метим, происходит по прошест-
вии более чем года с тех пор, как 
контрольный пакет акций деве-
лопера отошел банку.

Неудачей закончилась и по-
пытка получить в ВТБ 24 кредит 
для покупки квартиры в новой 
очереди донстроевских «Алых 
парусов». По поводу них менед-
жер ВТБ 24 пояснил, что для по-
лучения кредита дом должен 
быть на 100% достроен. Если 
нет, то заявка может быть рас-
смотрена, но только при усло-
вии дополнительного обеспече-
ния по кредиту до оформления 
квартиры в собственность.

Но с «Дон-строем» все неод-
нозначно. Три объекта этого же 
девелопера — ЖК «Седьмое не-
бо», «Дом на Беговой» и ЖК «Из-
майловский» — все-таки оказа-
лись в выложенном на сайте 
ВТБ 24 списке аккредитован-
ных банком новостроек. Мы по-
пытались выяснить, на каком 
основании одни свои новые до-
ма ВТБ кредитует, а другие нет, 
но ответ получили весьма ук-
лончивый.

«Основной критерий отбо-
ра строительных объектов для 
кредитования — коммерчес-
кая привлекательность конк-
ретного строительного проекта 
для банка, вне зависимости от 
юридических взаимоотноше-
ний строительной компании и 
ВТБ,— сообщили в пресс-служ-
бе банка.

(Окончание на стр. 9)

Ипотека для своих

Без шума и пыли
сектор рынка
Поиск затягивается
Конечно, купить полностью 
готовый к заселению загород-
ный дом мечтает каждый, кто 
рассматривает предложения 
на загородном рынке. Однако 
готовых поселков на первич-
ном рынке, которые сегодня 
активно продаются, единицы. 
«Спрос на них очень высок, 
а количество постоянно умень-
шается. Это прекрасно пони-
мают застройщики, и в некото-
рых поселках уже замечен рост 
цен, который идет в основном 
за счет отмены дисконта,— ут-
верждает Владимир Яхонтов, 
управляющий партнер компа-
нии ”Миэль-Загородная недви-
жимость“.— То есть, если рань-
ше застройщик мог предоста-
вить скидку около 20%, то сей-
час он этого не делает. Стои-
мость готовых коттеджей с сен-
тября прошлого года выросла 
на 20%».

Уменьшение предложения 
готовых домов Александр Ры-
ков, директор по маркетингу 
департамента загородной не-
движимости Penny Lane Real
ty, объясняет так: «В 2008 году 
многие проекты достраива-
лись и постепенно попадали в 
категорию готовых домов. Но в 
2009 году строительство велось 
вяло. При этом рынком были 

востребованы именно готовые 
дома или с высокой степенью 
готовности. Поэтому часть объ-

ектов была раскуплена, часть 
вообще снята с продаж в связи 
с разными проблемами. А по-

купатели не хотят рисковать, 
покупая дом в поселке, где кон-
ца стройке еще не видно, а про-

блемы с финансированием мо-
гут наступить в любой день. 
Покупатели хотят за свои де-

ньги жить в доме уже завтра, 
а не через 5 лет. Этим и объяс-
няется популярность готовых 
домов и их дефицит».

Перераспределение 
спроса 
В элитном сегменте спрос на 
дома в готовых поселках осо-
бенно высок. По наблюдениям 
Игоря Рогановича, директора 
департамента элитной недви-
жимости Knight Frank, в про-
шлом году на первичном рын-
ке предпочтением пользова-
лись исключительно готовые 
объекты «под ключ» либо объ-
екты на высокой стадии готов-
ности. Однако за весь 2009 год 
и в 2010 году пока не было 
анонсировано ни одного ново-
го элитного проекта класса А.

Девелоперов понять можно: 
строить поселки «под ключ» на 
заемные средства в кризис ста-
ло слишком дорого, своих де-
нег остро не хватало, и, чтобы 
достроить начатые дома, при-
шлось распродавать участки 
без подряда. «А строящиеся 
проекты на начальной стадии 
реализации, которые были 
востребованы до кризиса, ста-
ли неинтересны покупателям 
ни при каких скидках»,— до-
бавляет Алексей Артемьев, ру-
ководитель загородного отдела 
компании «Калинка-Риэлти».

(Окончание на стр. 8)
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 ДОМ
Идеальный коттедж должен быть новым, полностью готовым к заселению и располагаться в уже построенном поселке,  
чтобы шум и пыль строительных работ не мешали наслаждаться загородной жизнью. Найти такой коттедж по сходной цене 
сейчас — большая удача. Впрочем, до кризиса подобных предложений на первичном рынке вообще не было.
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дом цены

аренда
Ситуация на арендном рын-
ке напоминает происходя-
щее на рынке купли-прода-
жи жилья. На загородном 
рынке продолжается сезон-
ная активность (впрочем, 
она вскоре закончится). 
А на городском уже появи-
лись предложения краткос-
рочного найма, что позволит 
арендаторам существенно 
сэкономить.

Дачный дефицит
В апреле и начале мая сезон 
аренды загородной недвижи-
мости был в самом разгаре. 
«По сравнению с мартом спрос 
увеличился на 35%, а предло-
жение сократилось на 13%,— 
констатирует Мария Жукова, 
первый заместитель директора 
компании «Миэль-Аренда».— 
Таким образом, общий спрос 
выше предложения практичес-
ки вдвое. А в самом востребо-
ванном ценовом диапазоне, до 
$3 тыс., спрос превышает пред-
ложение в три с лишним раза».

По данным компании «Ми-
эль-Аренда», цены на аренду 
загородного жилья растут на 
одних направлениях и пада-
ют на других. На 38% выросла 
стоимость найма на западе от 
столицы и на 54% — на севере. 
А вот на южном направлении 
стоимость найма упала на 17%. 
Очевидно, это связано с тем, 
что именно на Симферополь-
ском шоссе в последние два го-
да появилось много недорогих 
коттеджных поселков и что 
предложение на этом направ-
лении увеличивается.

В целом же в Подмосковье 
предложение не увеличивает-
ся. «Явственно ощущается де-
фицит качественных коттед-
жей и домов с отделкой, гото-
вых для проживания,— гово-
рит Александр Уточкин, дирек-

тор по исследованиям компа-
нии Chesterton.— По пальцам 
можно пересчитать поселки, 
которые специализируются на 
аренде. Цены в сегменте коттед-
жей бизнес-класса находятся 
в диапазоне от $10 тыс. до $25 
тыс. в месяц, за последние ме
сяцы они стабилизировались. 
Аренда элитных загородных 
домов в среднем обходится по-
купателю в $30–40 тыс. в месяц. 
Есть и ряд суперпремиальных 
объектов, где до кризиса цена 
могла доходить до $100 тыс. в 
месяц, но сейчас в этом сегмен-
те наблюдается падение потре-
бительского интереса — все же 
кризис сказался на запросах со-
стоятельных россиян».

Уже в ближайший месяц ак-
тивность на загородном аренд-
ном рынке заметно снизится, 
по крайней мере если говорить 
о краткосрочной аренде. Но, 
похоже, к этому времени всем 
арендодателям — владельцам 
качественных загородных до-
мов удастся найти съемщиков.

Почти все на продажу
На городском арендном рын-
ке, похоже, начинается про-
цесс вымывания предложе-
ния. Полтора года назад мно-
гие владельцы инвестицион-
ных квартир решили сдавать 
их в аренду, вместо того чтобы 
продавать на падающем рын-
ке. Теперь ситуация разворачи-
вается в обратную сторону, по 
крайней мере в сегменте элит-
ного жилья.

«Достаточно много качест-
венных квартир, которые до 
этого сдавались в аренду, за пос-

ледние несколько месяцев уш-
ли с рынка — были проданы,— 
отмечает Екатерина Тейн, парт-
нер, директор департамента 
жилой недвижимости Chester
ton.— Соответственно, предло-
жение на рынке аренды также 
сократилось, притом что новых 
предложений практически не 
появилось. Эта тенденция тол-
кает цены вверх при ухудше-

нии качественного содержания 
предлагаемого для аренды жи-
лья. По нашим оценкам, с нача-
ла года цены на качественные 
объекты класса премиум вы-
росли до 15% в валюте».

А в сегменте недорогого жи-
лья с Москвой активно сопер-
ничает Подмосковье. «Высокая 
арендная стоимость столично-
го жилья вынуждает многих 

нанимателей переезжать за го-
род,— отмечают в ЗАО МИАН.— 
Стоимость аренды квартир 
здесь пока на 25–30% ниже, 
чем в расположенных по со-
седству спальных районах 
столицы. Однако большинство 
профессиональных участни-
ков рынка уверено, что со вре-
менем эта дельта будет заметно 
сокращаться — средняя арен
дная ставка однокомнатных 
квартир в городах-спутниках 
уже перевалила за 18 тыс. руб.».

И наконец, традиционно 
начался сезон краткосрочной 
аренды столичных квартир. 
«Уже в апреле начали появлять-
ся квартиры, предлагаемые к 

сдаче на 3–5 месяцев, с мая по 
сентябрь. Стоимость найма та-
ких квартир на 5–10% меньше, 
чем обычных,— отмечает Ма-
рия Жукова.— Клиент, желаю-
щий в конечном счете снять 
квартиру на длительный срок, 
может таким образом сэконо-
мить, сначала снимая сезонную 
квартиру». Если же исключить 
сезонный фактор, происходя-
щее на рынке аренды повторя-
ет с запозданием на несколько 
месяцев процессы, характер-
ные для рынка купли-продажи. 
То есть незначительное повы-
шение ставок с дальнейшей ста-
билизацией.

Василий Анисимов

Повторение пройденного

Подмосковье
В преддверии лета актив-
ность загородного рынка 
значительно повысилась. 
При этом эксперты отмеча-
ют, что цены стояли на месте 
или, в случае наиболее лик-
видных предложений, незна-
чительно повысились. Одна-
ко до конца лета возможно 
более заметное подорожа-
ние загородных объектов.

Структура спроса
«Активность покупателей и 
арендаторов в апреле — нача-
ле мая увеличилась примерно 
на 25%, — констатирует Алек-
сандр Рыков, директор по мар-
кетингу Департамента загород-
ной недвижимости Penny Lane 
Realty. — В основном, спрос 
приходится на сектор эконом- 
и бизнес-класса». «За апрель 
2010 года мы реализовали 
столько же проектов, сколько 
за весь первый квартал», — от-
мечает Надежда Креславская, 

начальник отдела по работе с 
клиентами компании «ОПИН».

«В период с 20 апреля по 12 
мая в поселке «Высокий берег» 
продано 4 дома и зарезервиро-
вано еще 4. Таким образом, от-
ложенный спрос вкупе с тради-
ционным сезонным фактором 
вывели уровень продаж факти-
чески на докризисный уро-
вень», — оптимистично заяв-
ляет Татьяна Капланова, ком-
мерческий директор Mozaik 
Development.

До сих пор продолжают 
пользоваться высоким спро-
сом участки без подряда. Этот 
формат предоставляет возмож-
ность войти в рынок с неболь-
шим бюджетом, отложив на по-
том основные траты на строи-
тельство дома. Однако уже 
чувствуется перенасыщение 
рынка «бесподрядными» пред-
ложениями. Кроме того, спрос 
сохраняется в основном на те 
участки, которые уже обеспече-
ны всеми необходимыми ком-
муникациями. Покупатели все 

менее склонны доверять деве-
лоперам, которые продают «го-
лую» землю, привлекая низкой 
ценой. «Участки без подряда 
очень скоро могут перейти в 
разряд неликвидного предло-
жения, если их продавцы на-
чнут серьезно срывать сроки 
выполнения обязательств по 
коммуникациям, и это будет 
большая проблема для рынка», 
— замечает Андрей Вяткин, ис-
полнительный директор ком-
пании «Маршал эстейт».

Поселки без подряда — ан-
тикризисное предложение в 
экономичном секторе рынка. 
Но и «элита» перестраивается 
с учетом экономических реа-
лий. «Наиболее популярно се-
годня строительство клубных 
мини-поселков — такая тен-
денция наметилась еще осе-
нью прошлого года, — говорит 
Жанна Лебедева, руководитель 
департамента загородной не-
движимости компании Wel
home. — Подобные проекты за 
счет небольшого объема требу-

ют меньших финансовых и 
временных затрат и, соответс-
твенно, являются менее риско-
ванными и более интересны-
ми как для застройщиков, так 
и для покупателей. Особеннос-
тью такого формата явл яется 
то, что реализация проекта на-
чинается по окончании строи-
тельства. Примерами таких 
уже готовых поселков можно 
назвать элитный поселок на 7 
домов «Рублевка-Лайт» на Руб-
лево-Успенском шоссе, поселок 
«Сосновые берега» на 16 домов 
на Пятницком шоссе».

Отложенное  
подорожание
Несмотря на активизацию за-
городного рынка, цены не рас-
тут или повышаются незначи-
тельно. «Цены практически не 
меняются — есть небольшие 
колебания, которые зависят 
от курса валют, но на реальную 
стоимость недвижимости эти 
колебания не влияют. Повыше-
ния цен не происходит, пос-

кольку для этого нет никаких 
предпосылок, а понижаться де-
велоперам просто некуда, поэ-
тому можно говорить о стаби-
лизации», — так обрисовывает 
ситуацию Андрей Вяткин.

Впрочем, некоторые участ-
ники рынка указывают на не-
большое повышение цен в ап-
реле и начале мая. «Цены пере-
стали падать, и мы отмечаем 
рост на 1% по сравнению с мар-
том по всем сегментам», — го-
ворит Владимир Яхонтов, уп-
равляющий партнер компа-
нии «Миэль-Загродная недви-
жимость». «С начала мая нами 
был также зафиксирован рост 
цен на покупку жилой загород-
ной недвижимости, который 
составил, в зависимости от 
проекта, от 2 до 5%», — под-
тверждает директор департа-
мента маркетинговых комму-
никаций Rodex Group Игорь 
Заугольников.

При этом некоторые деве-
лоперы сознательно не играют 
на повышение, чтобы увели-

чить объем продаж, а другие 
уже начали поднимать цены. 
«Рост неоднороден: девелопе-
ры, которые заявляют масш-
табные проекты, имеют воз-
можность демпинговать, сни-
жая цены на 20%. Устоявшие-
ся розничные проекты, наобо-
рот, демонстрируют рост цен 
на 30-50% в год к стартовой це-
не, — комментирует Анна 
Шишкина, начальник управ-
ления маркетинга УК «Абсо-
лют Менеджмент». — Мы в по-
селке «Лесная слобода» за пер-
вый квартал 2010 года повы
сили цены на 20%, но несмот-
ря на это продали уже 70% уча
стков. Думаю, что до конца го-
да цены во многих поселках 
вырастут еще, в среднем 
на 15-25%».

Участники рынка сходятся 
на том, что, при сохранении 
существующих тенденций и 
дальнейшей активизации рын-
ка, заметный рост цен возмо-
жен уже к концу лета.

Дарья Фоменко

Высокий сезон за городом

Спрос  
снова откладывается
Конечно же, погода ни при 
чем. Просто сжатая в первый 
год кризиса пружина платежес-
пособного спроса успела исчер-
пать свой потенциал с января 
по март. «Накопленный с авгус-
та 2008 по осень 2009 года отло-
женный спрос в последние ме-
сяцы выплеснулся на рынок, 
что мы и видим по количеству 
сделок купли-продажи,— гово-
рит Дмитрий Таганов, руково-
дитель аналитического центра 
Корпорации ”Инком“.— Одна-
ко вряд ли по итогам мая пока-
затели будут выше, отложен-

ный спрос уже почти полно-
стью реализован. С февраля ак-
тивность покупателей стабили-
зировалась: звонков меньше, 
чем было осенью, а значит, ско-
ро это отразится и на количест-
ве зарегистрированных сде-
лок. По нашей оценке, рост цен 
на жилье в Москве будет незна-
чительным, в пределах 1–2% в 
месяц и по итогам года не пре-
высит показатели реальной ин-
фляции — 15%».

В апреле, по данным «Инко-
ма», средние цены на московс-
кую жилую недвижимость уве-
личилась на 1,3% до показателя 
181,28 тыс. руб. за кв. м. Сред-

ние цены, выраженные в дол-
ларах, выросли за месяц на 2,6% 
до уровня $6,21 тыс. за кв. м. 

Однако, как считают уча
стники рынка, это следствие 
мартовского всплеска, а реаль-
ное количество сделок в апреле 
и начале мая пошло на убыль. 
«Мартовский спрос на жилье 
превзошел ожидания риэлто-
ров, и в течение первых двух 
декад апреля участники рынка 
активно выполняли и закрыва-
ли сделки, которые были нача-
ты в марте. Однако уже во вто-
рой половине апреля стало 
очевидно начавшееся проседа-
ние спроса,— говорит Олег Са-
мойлов, генеральный дирек-
тор компании ”Релайт-недви-
жимость“.— На мой взгляд, это 
свидетельствует о том, что пер-
вая фаза восстановления рын-
ка после кризиса подходит к 
концу. Налицо признаки ис-
черпания первой волны нако
пленного платежеспособного 
спроса, сформированной те-
ми, кто не мог откладывать ре-
шение своего жилищного воп-
роса на будущее».

Одновременно аналитики 
отмечают сокращение объема 
предложения жилья, что впос-
ледствии снова будет стимули-
ровать рост цен.

Также следующему этапу 
повышения цен будет способ
ствовать увеличение объемов 
ипотечного кредитования. 
Ипотека уже возвращается на 
вторичный рынок, а в апреле 
наблюдалась новая значимая 
тенденция — рост кредитова-
ния новостроек. Причина тако-
го всплеска — не только укреп-
ление положения застройщи-
ков в связи с ростом продаж, 
но и высказывания руководи-
телей государства по поводу 
необходимости кредитования 
новостроек.

«В кризисное время привле-
чение кредита для покупки жи-
лья на первичном рынке было 
практически невозможным — 
высокие риски банков, связан-
ные с возможным прекраще-
нием финансирования и замо-
раживанием строительства но-
вых жилых проектов, оборачи-
вались крайне неинтересны-
ми условиями для потенциаль-
ных заемщиков. Соответствен-
но, спрос на ипотеку на рын-
ке новостроек упал до нуля. 
Теперь же у желающих инвес-
тировать в новое жилье поя
вились реальные перспекти-
вы»,— комментирует Дмитрий 
Овсянников, генеральный ди-
ректор компании ИПОТЕК.РУ.

Законы элиты
Элитное жилье живет по своим 
законам. На ликвидных ново-
стройках в этом сегменте про-
должались активные продажи 
и отмечался рост цен. «Апрель 
стал самым результативным 
месяцем на рынке элитной не-
движимости с начала 2010 го-
да, обновив максимумы по 
росту цены предложения и ди-
намике продаж, которая уже 
превысила докризисный уро-
вень,— утверждает Екатерина 
Румянцева, генеральный ди-
ректор компании ”Калинка-
Риэлти“.— Так, за месяц цена 
предложения в среднем по 
рынку элитного жилья вырос-
ла на 2,2%, составив по итогам 
апреля $20 321 за кв. м. С нача-
ла 2010 года средний уровень 
цен вырос на 4,1%. Но это сред-
ние цены, а по отдельным объ-
ектам рост составил до 20%».

Также становится тенденци-
ей отказ от скидок. Месяц на-
зад мы исследовали возмож-
ность получения дисконтов, 
в том числе на элитном рын-
ке (см. «Коммерсантъ-Дом» от 
21.04.2010). Тогда нашему кор-
респонденту удалось получить 
9%-ную скидку в строящемся 
ЖК «Афанасьевский». Но сразу 
после выхода номера девело-

пер объявил, что уже не дает 
скидки по этому объекту. Фак-
тически это также означает 
рост цен.

Впрочем, некоторые участ-
ники рынка довольно сдер-
жанно оценивают потенциал 
московской «элитки». «В апре-
ле — начале мая ажитация на-
чала года пошла на убыль,— 
говорит Марина Маркарова, 
управляющий партнер компа-
нии Mayfair Properties.— При 
этом сделки активно заключа-
лись, и можно говорить о том, 
что эта тенденция охарактери-
зует весь весенний период и 
начало лета 2010 года. Боль-
шинство клиентов, которые 
в период кризисной неста-
бильности откладывали при-
нятие решения о покупке, ста-
ли заключать сделки во втором 
квартале и будут продолжать 
их заключать в третьем кварта-
ле 2010 года».

Таким образом, можно про-
гнозировать, что к концу 2010 
года практически весь отло-
женный спрос будет удовлет-
ворен. Однако в условиях огра-
ниченного выхода новых пре
дложений в классе премиум 
вполне возможен дальнейший 
рост цен.

Андрей Александров

Летнее ценостояние
Москва

Похоже, на рынке городского жилья се-
зонность стала определяться не кален-
дарем, а погодой. Этой аномально жар-
кой весной рынок раньше времени 
«ушел в лето». Рост цен приостановился 
и, по всей видимости, не возобновится 
до осени. Так что у потенциальных поку-
пателей есть время осмотреться и не то-
ропясь принять решение о покупке.

Снижение показателя объ-
ема было устойчивым в те-
чение всего апреля, что ук-
репило наше мнение о пре-
кращении затоваривания 
рынка.

В преддверии майских праз-
дников техническое сокраще-
ние объема предложений ста-
ло и вовсе драматическим (8% 
за три дня). Однако это связано 
с традиционным снижением 
активности в «большие майс-
кие праздники», полное восста-
новление после которых мы 
ожидаем к концу мая.

Если исключить техничес-
кое предпраздничное сокра-
щение, то за период c 1 по 29 
апреля показатель объема сни-
зился на 0,8% (с 76737 до 76120 
пунктов). За это же время пока-
затель цены увеличился на 2% 
(с 6386 до 6516 пунктов), повто-
рив темпы марта.

Продолжение роста пока
зателя цены, по всей видимо
сти, продолжится, пусть да-
же не имея прочного фунда-
мента для этого. Основанный 
на ожиданиях, но не на реаль-
ном дефиците предложений, 
этот рост, на наш взгляд, не яв-
ляется устойчивым. Тем не ме-

нее рост показателя цены 
на фоне прекращения уве
личения затоваривания рын-
ка однозначно фиксирует раз-
ворот рынка в сторону ожив-
ления.

«Кризисная» страница в ис-
тории рынка (с начала сентяб-
ря 2008 года по конец 2009 го-
да) теперь представляется на-
дежно закрытой новым эта-
пом, начавшимся в первом 
квартале 2010 года.

На наш взгляд, в перспек-
тиве ближайшего года этот но-
вый этап будет характеризо-
ваться заметным устойчивым 
оживлением рынка. При этом 
рынок будет надежно защи-
щен от тех сумасшедших тем-
пов роста показателя цены 
(чуть менее 5% в месяц), кото-
рые мы наблюдали в течение 
последних 12 месяцев перед 
началом кризиса (с 01.09.2007 
по 01.09.2008). Гарантией та-
кой защиты является огром-
ное накопленное количество 
предложений на рынке, впол-
не способное удовлетворить 
восстанавливающийся спрос.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Рост без скачков
индекс
WINNER INDEX. 01–30.IV.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 ($ тыс./кв. м)

Объем предложения жилья 
на первичном и вторичном 
рынках (количество квартир)
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Стоимость аренды жилой недвижимости в Москве по итогам апреля
Цены	 Тыс. руб./месяц	 Изменение за месяц, % к марту	 Изменение с начала года, %
Экономкласс	 32,6	 0,5	 0
Бизнес-класс	 55,8	 0,3	 1,1
Элитное жилье	 211,6	 0	 –3,2
В среднем по Москве	 57,9	 0,2	 0,2
Источник: ЗАО МИАН.
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дом проекты

У кромки леса
Интересная тенденция намети-
лась в посткризисное время: 
жилым комплексам эконом-
класса застройщики стали да-
вать собственные имена. Пре-
жде об этом как-то не задумыва-
лись: дом — он и есть дом, что ж 
тут мудрить? Да и не до того бы-
ло: квадратные метры в деше-
вом сегменте раскупали быст-
рее, чем девелоперы успевали 
продумать проект.

Сейчас и объемы строительс-
тва экономичного жилья умень-
шились и покупатель стал взыс-
кательнее. Рассматривая новое 
предложение, он не хватается 
за калькулятор, а задает попу-
лярный в Европе вопрос: «О чем 
это?» Иначе говоря: в чем осо-
бенность, уникальность данно-
го предложения?

В случае с жилым комплек-
сом «Битцевский», который 
строит Группа Компаний ПИК 
на юге столицы, ответ очевиден: 
его особенность — соседство с 
лесным массивом. Битцевский 
лес — самый, пожалуй, «при-
родный» из московских запо-
ведников. Здесь водятся зайцы 
и кабаны, а грибники по осени 
набирают полные корзины под-
березовиков.

Жилой комплекс «Битцевс-
кий» строится прямо у кромки 
Битцевского лесопарка. Вид на 
море зелени под окнами и лес-
ная свежесть — не единственное 
преимущество местоположе-
ния. Это еще и гарантия того, что 
по соседству ничего не будет пос-
троено. Градостроительную по-
литику нынешнего московского 
руководства можно критиковать 
по разным поводам, но по край-

ней мере за 20 лет оно не посяг-
нуло ни на один квадратный 
метр природных заказников.

Близкая окраина
Улица Красного Маяка, где рас-
положен комплекс «Битцевс-
кий»,— это, конечно, московс-
кая окраина. Но и по транспорт-
ной доступности, и по социаль-
ной инфраструктуре — отнюдь 
не дальняя.

Четверть часа займет прогул-
ка пешком до станции метро 
«Пражская». Еще ближе — трам-
вай, который ходит в часы пик 
почти с такими же интервала-
ми, что и поезда в метро. На ав-
томобиле в сторону центра луч-
ше ехать по Чертановской ули-
це, которая загружена гораздо 
меньше, чем соседнее Варшавс-
кое шоссе. В будущем планиру-
ется строительство Южной ро-
кады, которая позволит вы-
ехать из Чертаново сразу на Ба-
лаклавский проспект или Ка-
ширское шоссе.

В шаговой доступности — не-
сколько школ, супермаркетов, 
торговых центров. А на террито-
рии комплекса строятся соци-
альные объекты, которые в пер-
вую очередь необходимо иметь 
«под рукой»: детский сад и спор-
тивный центр.

Гаражный вопрос застрой-
щик решил довольно ориги-
нально: у въезда на территорию 
строится девятиуровневый га-
ражный комплекс на 929 маши-
номест. Это, конечно, создаст 
некоторые неудобства: от гара-
жа до дальнего жилого корпуса 
не менее 200 м. Подниматься от 
стоянки до квартиры на лифте, 
конечно, намного удобнее. Но у 

такого решения есть и свои пре-
имущества. Во-первых, строи-
тельство отдельно стоящего га-
ража намного дешевле, чем 
подземного. Соответственно, 
можно предположить, что ма-
шиноместа будут продаваться 
жильцам по разумным ценам. 
Точного прайса пока нет, но за-
стройщик предварительно обе-
щает: машиноместо будет сто-
ить не дороже 500 тыс. руб. Во-
вторых, хорошо и то, что авто-
мобили не будут заезжать на 
жилую территорию. И наконец, 
легкая прогулка совсем не пов-
редит при том сидячем образе 
жизни, который ведут боль-
шинство москвичей.

Тотальная инсоляция
Комплекс «Битцевский» вклю-
чает четыре жилых корпуса. 

Три из них будут выстроены в 
ряд вдоль улицы Красного Мая-
ка, а четвертый — 25-этажный 
одноподъездный дом серии 
«КОПЭ-Башня» — расположен в 
центре территории и прямо ря-
дом с лесопарком. Сейчас стро-
ится центральная башня, уже 
готовы 16 этажей, а менее чем 
через полгода строительство 
будет закончено. Башня, безу-
словно, самый лучший дом в 
комплексе — и по расположе-
нию, и по видовым характе-
ристикам, и по планировкам 
квартир. Три других дома — 
«КОПЭ-М-Парус» — пока не на-
чаты, так что покупателям 
квартир в башне придется год-
полтора пожить по соседству 
со стройкой.

Башня — квадратная в пла-
не, с закругленными углами. 

Соответственно, все квартиры 
(кроме однокомнатных) имеют 
окна на две стороны и эффект-
ные полуэркеры. В трех- и четы-
рехкомнатных квартирах — по 
два санузла. Во всех — простор-
ные (3–4 кв. м) кладовки или, 
при желании, гардеробные. 
Балконы — площадью 5 кв. м, 
а кухни — от 13,8 кв. м.

И наконец, планировочная 
фишка: коридоры с окном. За-
ходя в квартиру, вы попадаете 
в просторный холл с естествен-
ным освещением. Подобные 
планировочные решения ред-
ко встречаются даже в моно-
литных домах.

Обращает на себя внимание 
очень большая площадь служе
бных зон. Например, в двух-
комнатной квартире общей 
площадью 85 кв. м прихожая, 

холл, коридор и кладовка зани-
мают более 25 кв. м. А в четы-
рехкомнатной соответственно 
— 38 кв. м на 130 кв. м общей 
площади. Такое соотношение 
характерно скорее для бизнес-
класса, чем для экономичного 
сектора. А вот цена квадратного 
метра — от 80  тыс. до 90 тыс. 
руб. (в зависимости от количес-
тва комнат, этажности и видо-
вых характеристик) — чуть вы-
ше самой низкой ценовой пла
нки на территории Москвы.

Впрочем, ЖК «Битцевский» 
правильно было бы отнести 
к категории эконом-плюс. 
Он подойдет представителям 
среднего класса, которые хо-
тят жить просторно в своей 
квартире и любоваться прос
торами за окном.

Михаил Полинин

Разумный эконом

Местоположение................................................ �Южный административный округ, 
улица Красного Маяка

Площадь застройки (га)......................................  5,8
Этажность..........................................................18–25
Количество квартир............................................620
Количество машиномест.....................................929
Площади квартир (кв. м).....................................38,2–132,7 
Цена (руб./кв. м).................................................от 80 тыс.
Срок окончания строительства: 
Корп. 1 и 2.......................................................... четвертый квартал 2011 года
Корп. 3...............................................................второй квартал 2011 года
Корп. 4............................................................... четвертый квартал 2010 года
Инфраструктура..................................................детский сад, спортивный комплекс
Срок сдачи жилого комплекса............................. четвертый квартал 2011 года
Застройщик и продавец......................................Группа Компаний ПИК

Жилой комплекс «Битцевский»

Положительные: близость к лесному массиву, большая внутренняя территория, 
развитая инфраструктура района, хорошая обеспеченность машиноместами,  
удачная планировка квартир
Отрицательные: удаленность от центра, растянутый срок сдачи корпусов,  
отсутствие квартир небольшой площади

Характеристики проекта

город

Сектор экономичного жилья в Москве 
восстанавливается после кризиса  
быстрее, чем другие ниши рынки.  
Во-первых, предложений немного,  
во-вторых, строятся панельные дома 
быстро — от «нуля» до госкомиссии  
проходит чуть более года. 
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дом деньги

Контур вместо дома
Чтобы составить представле-
ние о том, как будет выглядеть 
дом, построенный на участке 
с подрядом, для начала стоит 
зайти на сайт застройщика по-
селка. И первое, что обращает 
на себя внимание, конечно же, 
цены. Сейчас их не принято 
скрывать, наоборот, в моде ак-
тивно выставлять цены на все-
общее обозрение — в боль-
шинстве случаев они отнюдь 
не выглядят пугающе.

Так, в поселке «Львовские 
озера» (107-й км Новорижского 
шоссе, девелопер Good Wood) 
подряд на строительство дома 
из клееного бруса площадью 
120 кв. м на снабженном всеми 
коммуникациями участке в 12 
соток обойдется в 3,3 млн руб. 
Правда, поражает договор под-
ряда, выложенный на этом же 
ресурсе. В частности, в нем запи-
сано, что заказчик (то есть поку-
патель) обязан обеспечить под-
рядчиков наличием на участке 
электроэнергии. А если участок 
не электрифицирован, допол-
нительные расходы на исполь-
зование электрогенератора со-
ставят от 1,5 тыс. до 3 тыс. руб. в 
сутки в зависимости от времени 
года. Что тут же настораживает: 
электричество в «Львовских озе-
рах» еще не проведено.

К счастью, ситуация разъяс-
няется, стоит лишь пообщать-
ся с агентом по продажам по-
селка. Оказывается, на сайте 
представлен общий типовой 
договор подрядчика и касает-
ся он лишь тех, кто решил стро-
иться самостоятельно. В случае 
же покупки участка с подря-
дом в организованном поселке 
вопросы обеспечения электро-
энергией решает девелопер, а 
покупателя ни физически, ни 
финансово они не касаются.

Но расслабляться не стоит. 
Цены все равно довольно лука-
вые. Так, в указанную сумму 
входит лишь возведение «теп-

лового контура», то есть ком
муникации подведены даже 
не к дому, а к границе участка. 
Впрочем, подрядчик всегда го-
тов превратить полуфабрикат 
в «дом ”под ключ“». Тогда все 
коммуникации разведут по до-
му, сделают скрытую проводку, 
выполнят выводы для розеток 
и выключателей и проч. Что 
добавит к стоимости дома еще 
примерно 500 тыс. руб.

Отдельной опцией записа-
на система отопления (224 тыс. 
руб.) и настенный газовый ко-
тел (62 тыс. руб.). И уж совсем 
удивительно, что в комплекта-
цию «под ключ» не входит на-
ружная окраска фасада, кото-
рая будет стоить дополнитель-
но 170 тыс. руб. Есть и множес-

тво других опций (внутренние 
каркасные перегородки, отде-
лка потолков и проч.). Поэтому 
нужно быть готовым к тому, 
что общие затраты возрастут 
примерно на 1,5 млн руб.

Нажми на газ
Примерно таких же не обозна-
ченных в исходном прайс-листе 
затрат потребуют объекты с под-
рядом и в других коттеджных 
поселках. Так, в поселке «Дачни-
ки» с одноименным застройщи-
ком (120 км по Дмитровскому 
шоссе) базовые цены тоже рас-
считаны на продукт, который 
можно назвать «тепловым кон-
туром». Возводимый по каркас-
ной технологии дом площадью 
113 кв. м на участке 13 соток 

обойдется чуть дороже 3 млн 
руб. Однако внутренняя отде-
лка в коттеджах отсутствует 
(приблизительные затраты на 
нее в зависимости от типа вы-
бранных материалов — 5–6 тыс. 
руб. за 1 кв. м, не считая стои-
мости лестницы), электричест-
во подведено лишь к границе 
участка (подключение дома 
обойдется в 15 тыс. руб.). В цену 
включено бурение скважины 
на участке (единого водопрово-
да в поселке нет), однако обору-
дование для нее придется при-
обретать отдельно. Как и для ин-
дивидуальной канализацион-
ной системы. В сумме они потя-
нут на 200 тыс. руб. (не считая 
разводки коммуникаций по до-
му). Газ, которым обещают обес-

печить поселок к концу 2012 го-
да, тоже оплачивается отдельно 
(150 тыс. руб. за участок).

Чуть меньше окажутся допол-
нительные затраты на дом, рас-
положенный в 105 км от МКАД 
по Новорижскому шоссе в по
селке Тимашево (девелопер — 
«Уралдон»), где предлагаются 
коттеджи из разных строймате-
риалов. Деревянный дом на уча
стке 16,5 сотки стоит от 3 млн до 
6 млн руб. (площадь дома соот-
ветственно от 70 до 260 кв. м). 
Если выбран комбинирован-
ный коттедж, то за тот же участок 
с подрядом придется заплатить 
от 4,5 млн до 5 млн руб. (площадь 
коттеджа от 154 до 180 кв. м).

За эти деньги покупателю пе-
редается участок, обнесенный 
забором, дом с черновой внут-
ренней отделкой, черновой лес-
тницей и крыльцом, однока-
мерными стеклопакетами и ме-
таллической входной дверью. 
Электроснабжение подведено 
до щитка (в сумму входит 7 кВт 
на дом вне зависимости от раз-
мера коттеджа), канализация — 
до стояка, водоснабжение заве-
дено в котельную. Таким обра-
зом, основные статьи дополни-
тельных расходов — разводка 
коммуникаций по всему дому, 
лестница между этажами, внут-
ренняя и частично внешняя от-
делка коттеджа. Отдельно при-
дется решать вопрос газифика-
ции дома: газ подведут лишь к 
границе участка.

Похожая картина и в поселке 
на Можайском водохранилище 
«Золотые пески» (96 км от МКАД 
по Минскому шоссе). Здесь пре
длагаются дома из оцилиндро-
ванного бревна, каменные, а 
также комбинированные. Цены 
довольно внушительные, но и 
дома немаленькие. Так, дере-
вянный дом в 200 кв. м на участ-
ке 15 соток, находящемся мак-
симально близко к водоему, 
обойдется в 9,8 млн руб. Такая 
высокая цена получилась отчас-
ти потому, что все коммуника-
ции (включая электричество) 
проложены под землей. Правда, 
назвать продукт полностью го-
товым все же нельзя. Электри-
чество заводится в дом и под-
ключается к щитку, вода подве-
дена к бойлерной, а канализа-
ция — к стояку. Поэтому вопрос 
разводки коммуникаций по 
коттеджу еще предстоит ре-
шать. И, наконец, отдельно оп-
лачивается стоимость подклю-
чения коттеджа к газовым се-
тям. В «Золотых песках» она 
обойдется в 250 тыс. руб.

Перестановка мест  
слагаемых
До недавнего времени в посел-
ке «Окская слобода» (85 км от 
МКАД по Симферопольскому 
шоссе, девелопер «Маршал эс-
тейт») предлагались коттеджи 
по единственной технологии — 
панельно-каркасной. Что тоже 
сулило немало дополнитель-
ных затрат. Цена такого дома 
площадью 100 кв. м на участке 
10 соток составляет 3,5 млн руб. 
При этом внутренней отде-
лки подряд не предполагает. 
Не предполагается и заведе-
ние в коттедж газа и воды (они 
проходят по границе участка). 
Поэтому на момент передачи 

покупателю дома в нем оказы-
вается лишь электричество.

Центральной канализации 
в поселке не предусмотрено, на 
каждом участке устанавливает-
ся септик (он уже включен в сто-
имость). А слив предполагается, 
осуществлять по ливневой ка-
нализации. Однако пока она от-
сутствует: внутрипоселковые 
дороги продолжают строиться. 
Рассчитывают, что система сли-
ва заработает к концу года. Отде-
льно оплачивается и подведе-
ние к дому газа (обходится в 
150 тыс. руб., включая газовый 
котел). Кстати, газа в поселке по-
ка тоже нет: осенью планируют 
прокладывать трубы, соответс-
твенно, газификация произой-
дет в следующем году. Таким об-
разом, дополнительные затра-
ты получаются немалыми.

Однако относительно недав-
но линейку проектов «Окской 
слободы» расширили, добавив 
в нее дома из клееного бруса, 
которые в силу своей особен-
ности практически не требуют 
внутренней отделки. Более то-
го, в стоимость подряда на та-
кие дома включена разводка по 
дому электричества и труб (но 
расходы на подключение к газу 
остаются — те же 150 тыс. руб.). 
При этом любопытно, что на 
данный момент дома из клеено-
го бурса в «Окской слободе» ока-
зались едва ли не дешевле кар-
касных. Так, каркасный кот-

тедж площадью 150 кв. м на 
участке 12 соток обойдется в 
5,2 млн руб. При этом дом из 
клееного бруса в 165 кв. м на 
участке того же размера стоит 
5,9 млн руб. Как уверяет риэл-
тор поселка, цены оставляют 
низкими для того, чтобы при-
влечь внимание к новой для 
«Окской слободы» строитель-
ной технологии.

На все готовое
Из всего многообразия посел-
ков, предлагающих покупате-
лям участки с подрядом, мы об-
наружили лишь два, которые 
потребуют действительно ми-
нимальных дополнительных 
затрат. Первый — это поселок 
«Волга-Волга» на берегу Москов-
ского моря в районе Завидово 
(девелопер «Волга-девелоп-
мент»), где предполагается стро-
ительство большого яхт-клуба, 
пляжей с водными горками, 
причалов для катеров, рестора-
на, множества спортивных пло-
щадок. Сейчас в поселке дейст
вует спецпредложение: гото-
вый дом из клееного бруса 
(площадью 95 кв. м) на участке 
14 соток на первой линии у во-
ды за 5,5 млн руб. Честно гово-
ря, на практике первая линия 
оказывается скорее второй: 
участки расположены рядом 
с яхт-клубом, который частич-
но будет закрывать вид на водо-
ем. Да и место в силу такого со-

седства окажется, наверное, 
не самым тихим в поселке.

Как рассказывает менеджер 
поселка «Волга-Волга», дома, ко-
торые строятся в рамках этого 
предложения, будут полностью 
готовы к середине лета. К ним 
уже подвели все коммуника-
ции, развели их по дому, сейчас 
завершают внутреннюю и на-
ружную отделку. Единственное, 
в чем менеджер засомневал-
ся,— в каком виде будет лестни-
ца между этажами. Возможно, 
она потребует некоторых до-
полнительных вложений (в пре-
делах 100 тыс. руб.) Еще один 
нюанс касается канализации. 
Центральная появится в 2011 
году (к этому времени, по расче-
ту «Волги-девелопмент», будет 
раскуплено и отчасти застроено 
не менее 60% участков), а пока 
будет функционировать септик 
(он входит в цену предложе-
ния). Кстати, когда центральная 
канализация все же появится, 
доплачивать за подключение 
к ней не придется. Эти расходы 
также учтены в цене дома.

Вторым поселком, где в стои-
мости участка с подрядом учте-
ны почти все расходы покупате-
лей, стал «Гагаринлэнд» (145 км 
от Москвы на границе Московс-
кой и Смоленской областей, де-
велопер — УК «Гагаринлэнд»), 
в котором строятся дома по фах-
верковой технологии (87–118 
кв. м) на участках 12 соток. Цены 
на них колеблются от 3,35 млн 
до 3, 85 млн руб. За эти деньги 
покупатель получает уже гото-
вый к проживанию дом на бе
регу озера, с полностью выпол-
ненной внутренней и внешней 
отделкой, включая собранную 
лестницу между этажами. Более 
того, в цену включены печь-ка-
мин, меблированная кухня, ото-
пительная система, включая 
бойлер и радиаторы и оборудо-
ванная ванная комната с душе-
вой кабиной. Коммуникации 
(водоснабжение, электричество 
из расчета 14 кВт на участок и 
канализация) не только подве-
дены к дому, но и разведены по 
нему. Однако отсутствует гази-
фикация: газ проходит по пери-
метру поселка, а на территорию 
его планируют завести лишь 
после завершения строительс-
тва, если местные жители соч-
тут это нужным. При этом стои-
мость подключения к дому в за-
висимости от его расположения 
составит 150–250 тыс. руб. Впро-
чем, девелопер сомневается, 
что в этом есть необходимость. 
Электроэнергия в Смоленской 
области почти вдвое дешевле, 
чем в Москве, и расходы на ото
пление дома в течение шести 
зимних месяцев составят 
6–8 тыс. руб.

Подводя итог, можно ска-
зать, что по одним прайс-лис-
там, представленным на сайтах 
застройщиков подмосковных 
поселков, редко удается полно-
стью оценить предстоящие рас-
ходы. Поэтому если одним из 
ключевых ориентиров при вы-
боре загородного дома является 
цена вопроса, имеет смысл са-
мим очень внимательно изу-
чить все предложения. Все сра-
зу встанет на свои места.

Наталия  
Павлова-Каткова

Период полуподряда
госкомиссия

Продукт под названием «участки с подрядом» постепенно возвращается на рынок, привлекая покупателей вполне разумной ценой. Правда, варианты, когда за назван-
ную цену покупатель получит готовый к проживанию дом, придется поискать. В большинстве же случаев имеет смысл приготовить дополнительно 1–2 млн руб.

Коммуникации подведены не к дому, а к границе участка
Не выполнена разводка коммуникаций внутри дома
Требуется дополнительное оборудование для функционирования в доме  
коммуникаций (газовый котел, бойлер, радиаторы отопления и проч.) 
Не установлены внутренние перегородки 
Не выполнена внутренняя отделка дома
Не смонтирована капитальная лестница между этажами 
Требуется подключение дома к коммуникациям (сетям газо- и электроснабжения 
и проч.)

Источники дополнительных расходов

Поселок «Гагаринлэнд»: внутренняя отделка включена в стоимость ФОТО Юрия Ли-бин На момент сдачи дома в «Окской слободе» газ и вода проходят по границе участка 

В поселке «Золотые пески» все коммуникации (включая электричество) 
проложены под землей ФОТО Rodex Group
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дом деньги

Выбор банка
Банки, по прошествии полутора кризис-
ных лет, стали активно предлагать про-
граммы ипотечного кредитования под пла-
вающие или комбинированные ставки, ве-
личина которых меняется в зависимости 
от рыночной конъюнктуры. При условии 
отсутствия резких колебаний рынка такие 
ставки, как правило, ниже фиксирован-
ных, поэтому могут быть более выгодными 
для заемщиков. До осени 2008 года, на ко-
торую пришлась острая фаза финансового 
кризиса, такие ипотечные программы бы-
ли у небольшого числа банков — Райффай-
зенбанка, банка «Дельтакредит», банка 
«КИТ Финанс». Из них сохранил кредитова-
ние под плавающую ставку только «Дельта-
кредит», но кроме него подобные програм-
мы предлагают теперь ВТБ 24, Юникредит 
банк, ОТП-банк, банк БЖФ.

«Плавающая ставка отражает рыночную 
стоимость и срочность привлечения ресур-
сов для банка,— говорит директор дирек-
ции развития продуктов ОТП-банка Дмит-
рий Сапронов.— Сейчас у банков по-пре-
жнему отсутствует возможность привле-
кать ресурсы для выдачи ипотечных креди-
тов на длительный срок, поэтому свои рис-
ки они закладывают в фиксированную 
ставку по кредиту, которая из-за этого оста-
ется высокой».

Классически плавающая ставка по кре-
диту рассчитывается по формуле, в которой 
определенный рыночный индекс (Mos
Prime, LIBOR или ставка рефинансирова-
ния) увеличивается на несколько процент-
ных пунктов, установленных банком. Для 
рублевых кредитов российские банки за ос-
нову берут индекс MosPrime или устанавли-
ваемую ЦБ ставку рефинансирования. 
MosPrime рассчитывается на основе ставок 
предоставления рублевых депозитов, объ-
являемых ведущими участниками российс-
кого денежного рынка первоклассным фи-
нансовым институтам на срок от одной не-
дели до шести месяцев. Ставка рефинанси-
рования устанавливается Банком России 
для кредитования коммерческих банков. 

В качестве базового индекса для расчета 
ставки по кредитам в иностранной валюте 
банки принимают индекс LIBOR —средне-
взвешенную ставку по межбанковским кре-
дитам, предоставляемым банками, высту-
пающими на лондонском межбанковском 
рынке с предложением средств в разных ва-
лютах и на разные сроки — от одного дня до 
12 месяцев. Ставка по кредиту заемщика пе-
ресчитывается на каждый период измене-
ния индекса: ежеквартально, раз в полгода 
или раз в год, в зависимости от срока расче-
та лежащего в основе ставки индекса.

Выбор валюты
Банкиры признают, что кредиты под пла-
вающую ставку ориентированы на осо-
бый тип заемщиков и, по сути, не рассчи-
таны на длительный срок погашения. «По-
добные кредиты интересны в первую оче-
редь тем, кто планирует гасить их досроч-
но, возможно, за счет продажи иного иму-
щества,— считает начальник отдела ипо-
течного кредитования Юникредит банка 
Иван Веденисов.— Тогда заемщик пони-
мает, что он берет кредит на достаточно 
короткий срок и вероятность изменения 
плавающей составляющей не так велика, 
как если бы он собирался платить в соот-
ветствии с графиком».

Большинство банков для расчета пла
вающей ставки по рублевым ипотечным 
кредитам берет за основу индекс MosPri
me — такие программы предлагают, на-
пример, «Дельтакредит», Юникредит банк, 

ОТП-банк. «В основном банки привязыва-
ют плавающие ставки к MosPrime по при-
чине того, что в большинстве своем сами 
привлекают средства на рынке по ставке 
MosPrime + x% или ориентируются на этот 
индикатор при определении стоимости 
рублевых заимствований,— говорит Иван 
Веденисов.— Соответственно, предостав-
ление кредитов по ставке, привязанной к 
тому же индексу, является для банков на-
иболее удобным и наименее рисковым ва-
риантом».

Как правило, банки берут трех- или шес-
тимесячный MosPrime для расчета ставки. 
Для заемщика это означает, что ставка по 
его кредиту будет изменяться либо еже-
квартально, либо раз в полгода. Полугодо-
вые значения MosPrime берут, например, 
Юникредит банк и ОТП-банк. Юникредит 
банк предоставляет кредиты под шестиме-
сячную ставку MosPrime, увеличенную на 
7,5 процентных пункта. По состоянию на 
13 мая значение MosPrime 6M было 4,65%, 
таким образом, ставка по такому кредиту 
на полгода была бы 12,15% годовых, в то 
время как минимальная фиксированная 
ставка (по пятилетнему ипотечному креди-
ту) — 13,5% годовых.

Для кредитов в иностранной валюте все 
банки берут значение индекса LIBOR на 12 
месяцев. По кредиту сроком на 10 лет с пла-
вающей ставкой у «Дельтакредита» берется 
LIBOR на 12 месяцев, увеличенный на 7,5 
процентных пункта. По состоянию на 30 
апреля значение LIBOR было 1,01%, значит, 
ставка по кредиту — 8,5% годовых, а мини-
мальная ставка банка по кредиту на этот же 
срок в долларах — 9,75%. «Кредиты в иност-
ранной валюте могут быть интересны толь-
ко заемщикам, которые получают доход в 
этой же валюте,— отмечает Иван Ведени-
сов.— Хотя в докризисные времена, благо-
даря постоянному снижению курса долла-
ра, это был очень популярный продукт в 
Москве и Санкт-Петербурге, резкий рост 
курса в конце 2008 — начале 2009 года за-
ставил заемщиков с большой осторожнос-
тью относиться к валютным кредитам».

Выбор ставки
Для заемщика кредит под плавающую став-
ку несет высокий процентный риск: вслед 
за колебанием рынка значение индекса мо-
жет резко вырасти, что приведет в итоге к 
повышению ставки по долгосрочному ипо-
течному кредиту. Именно это случилось в 
конце 2008 года с заемщиками, взявшими 
кредит под плавающую ставку в банке «Де-
льтакредит». В конце 2008 года ставки ста-
ли резко расти: в августе 2008 года Mos
Prime 3М составлял порядка 6%, к ноябрю 
вырос до 9,8%, а с января 2009 года достиг 
21,5%. Соответственно, после увеличения 
на 5–7 процентных пунктов ежемесячные 
выплаты заемщиков стали рассчитываться 
исходя из ставки 26,5% годовых. Тогда банк 
предложил заемщикам рефинансировать 
кредит под фиксированную ставку, однако 
она все равно оказалась выше, чем ставка, 
под которую кредит брался изначально. 
Сейчас, чтобы снизить кредитный риск за-
емщика, «Дельтакредит» планирует ограни-
чение максимального уровня фиксации 
переменной процентной ставки, что осо-
бенно важно в неблагоприятных экономи-
ческих условиях.

Непредсказуемое резкое изменение 
снижает ценность индекса MosPrime в ка-
честве индикатора для ставок по ипотеч-
ным кредитам. Правда, альтернативы бан-
киры пока не нашли: ставка рефинансиро-
вания, устанавливаемая ЦБ, не отражает 
реальной стоимости денег для банков, ею 

могут пользоваться только госбанки, кото-
рые привлекают средства на более выгод-
ных условиях, чем остальные участники 
рынка. Пока из госбанков только ВТБ 24 
предлагает кредиты под классическую 
плавающую ставку, исходя из ставки рефи-
нансирования ЦБ. Плавающие ставки ВТБ 
24 устанавливаются из расчета значения 
ставки рефинансирования, к которой при-
бавляется от 3 процентных пунктов. При 
пересмотре ставки учитывается значение 
ставки рефинансирования на 1 апреля и 
на 1 октября каждого года. На 1 апреля 
ставка рефинансирования составляла 
8,25% годовых. 

«Ставка рефинансирования ЦБ, как ин-
дикатор ставок, по сравнению с индикато-
ром MosPrime имеет ряд преимуществ: она 
более проста и понятна для наших клиен-
тов, публикуется во многих открытых ис-
точниках информации, не подвержена рез-
ким колебаниям, является ориентиром для 
определения ставок кредитования во всех 
секторах,— рассуждает вице-президент, на-
чальник управления разработки кредит-
ных продуктов и партнерских программ 
департамента ипотечного кредитования 
ВТБ 24 Георгий Тер-Аристокесянц.— Тен-
денции изменения ставки рефинансирова-
ния ЦБ РФ постоянно уделяют внимание 
СМИ, они обсуждаемы в широких кругах 
и на разных уровнях власти в стране, с мая 
2009 года ставка рефинансирования сни-
жалась девять раз, и в настоящее время она 
составляет 8% годовых — такого еще не бы-
ло в истории России».

Выбор комбинации
Чтобы снизить риски заемщика и повы-
сить популярность кредитов с плавающи-
ми ставками, банкиры стали предлагать 
различные модификации этих ставок. 
Сейчас банки активно предлагают креди-
ты под комбинированные ставки — в этом 
случае на определенный после выдачи 
кредита срок (от 3 до 6 лет) по кредиту уста-
навливается фиксированная ставка, если 
кредит не погашен до истечения этого сро-
ка, по кредиту устанавливается плаваю-
щая ставка. До кризиса российские банки 
подобных программ не предлагали.

«Как правило, на момент предоставле-
ния кредита, предложение с плавающей 
ставкой является наиболее выгодным, 
предложение с комбинированной став-
кой — чуть менее выгодным, а с фикси
рованной ставкой — самое дорогое из 
всех»,— говорит Иван Веденисов. Такие 
кредитные программы есть, например, 
у ВТБ 24, Юникредит банка, банка «Де-
льтакредит». При этом банкиры отмеча-
ют, что, если заемщик решается взять кре-
дит под плавающую ставку, он, скорее 
всего, выберет комбинированный вари-
ант. «В выдачах первого квартала текуще-
го года на этот продукт приходится более 
40%, это связано с двумя факторами: бо-
лее низкая процентная ставка (от 11,5%) 
и средний срок кредита 5 лет»,— отмеча-
ют в банке «Дельтакредит».

Кредит с комбинированными ставками 
менее рискованный для заемщика, чем 
классический кредит под плавающую 
ставку. Он дает возможность наблюдать за 
поведением плавающей составляющей и 
в случае значительной волатильности ре-
финансировать кредит с изменением став-
ки на фиксированную. За это время заем-
щик может осуществлять частичное до-
срочное погашение кредита, при этом 
ставка будет зафиксирована на удобном 
для него уровне.

Анна Афанасьева

И все-таки она плавает
ставка

Банки возвращают плавающие ставки, которые сейчас на 1–2% годовых ниже  
фиксированных. Такие ставки наиболее удобны для банков, потому что позволяют 
размещать средства по стоимости привлечения, однако опасны для заемщика 
резким ростом вслед за колебаниями рынка.
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дом инвестиции

Кому повезло
«В конце 2008 — первой полови-
не 2009 года инвестиционных 
покупок на рынке недвижимос-
ти практически не осуществля-
лось в связи с неопределеннос-
тью дальнейшего развития со-
бытий. Потенциальные покупа-
тели-инвесторы ждали дна рын-
ка, и таким образом формиро-
вался отложенный спрос,— от-
метил Александр Кадченко, ру-
ководитель службы бизнес-кон-
салтинга и оценки агентства 
МИАН.— Но уже с осени 2009 
года деловая активность стала 
постепенно восстанавливаться, 
доля инвестиционных сделок 
увеличилась до 7–8%, тогда как 
в третьем-четвертом кварталах 
2008 года она не превышала 
5–6%». В докризисный период, 
по данным эксперта, объем ин-
вестиционных покупок состав-
лял 25–27%.

По подсчетам Дмитрия Тага-
нова, руководителя аналити-
ческого центра компании «Ин-
ком-недвижимость», сейчас 
уровень инвестиционных сде-
лок на рынке жилья составляет 
уже 10–15% общего объема. Он 
также уверен, что для покупки 
жилья лучшим моментом ока-
зались второй-третий кварта-
лы 2009 года, когда было дос
тигнуто ценовое дно, а размер 
скидок на новостройки дохо-
дил до 30%.

Если говорить об удачных 
инвестиционных приобрете-
ниях в кризисный период, то 
наиболее ярким примером яв-

ляется ЖК «Марфино» от «Ве-
дис групп». Эва Левченко, ру
ководитель отдела компании 
«БЕСТ-Недвижимость», приво-
дит следующий пример. В де-
кабре 2008 года в первой очере-
ди жилого комплекса двухком-
натная квартира площадью 
54 кв. м была приобретена за 
4,8 млн руб. (почти 89 тыс. руб./
кв.м). Сейчас она продана с от-
делкой, но еще без права собс-
твенности за 7,2 млн руб. Та-
ким образом, прибыль инвес-
тора составила 50%. Теорети-
чески она могла быть и еще вы-
ше, потому что минимальная 
стоимость кв. м в Марфино со-
ставляла 68 тыс. кв. м., а после 
передачи квартир в собствен-
ность они наверняка еще воз-
растут в цене.

Наиболее выгодным вложе-
нием для быстрого извлечения 
прибыли являются новострой-
ки экономкласса, но по боль-
шей части в Подмосковье.

«Трендом ”инвестиционно-
го сезона“ 2009–2010 годов яв-
ляется повышенный интерес 
к новостройкам Подмосковья 
в завершающей стадии, темпы 
роста цен позволяют гаранти-
рованно получить прибыль не 
только в среднесрочной, но и 
в краткосрочной перспекти-
ве,— пояснил Александр Кад-
ченко.— При продаже в апреле 
2010 года новостройки, куп-
ленной осенью 2009 года, до-
ходность вложения составила 
как минимум 9,2% (то есть не 
менее 18% годовых)».

Александр Кадченко привел 
в пример две квартиры эко-
номкласса, обе были куплены 
в сентябре 2009 года. Первая — 
в Подмосковье за 3 млн руб. В 
апреле 2010 года ее стоимость 
возросла до 3,3–3,4 млн руб. 
Вторая — квартира на вторич-
ном рынке Москвы за 5 млн 
руб., к апрелю ее стоимость 
возросла до 5,1 млн руб. При-
чем эксперт не советует прода-
вать эти квартиры сейчас в рас-
чете на положительную дина-
мику рынка.

Верхний уровень
Впрочем, успехи частных ин-
весторов в кризисной пере-
продаже экономкласса вряд 
ли можно считать продуман-
ной стратегией. «Это подсуети-
лись люди, которые покупали 
жилье прежде всего для се-
бя,— считает Олег Репченко, 
руководитель аналитического 
центра “Индикаторы рынка 
недвижимости“.— Ну кто мог 
с точностью предсказать, что 
дольщикам того же ЖК ”Мар-

фино“ так повезет и комплекс 
будет достроен, и достроен 
быстро? Если говорить о быст-
рой перепродаже, то макси-
мальная маржа может сейчас 
несильно превысить доход-
ность по депозитам. Но бан-
ковский вклад гораздо менее 
рискован, чем покупка недви-
жимости на ранних стадиях 
строительства».

Так вот, профессиональным, 
а не стихийным инвесторам 
риэлторы советуют обратить 
внимание на элитное жилье.

Людмила Потапова, руково-
дитель офиса продаж проекта 
«Итальянский квартал», рас-
сказала, что продажи на объ-
екте начались в октябре про-
шлого года и минимальная це-
на тогда составляла $6,8 тыс./
кв. м. Минимальная же цена 
с 1 апреля — $8,1 тыс./кв. м. И 
сейчас объем вакантных пло-
щадей в ЖК составляет поряд-
ка 40%. «Те, кто купил кварти-
ры в октябре, уже заработали 
бы около 20%, если бы прода-
вали сейчас»,— подчеркнула 

Людмила Потапова, заметив, 
что застройщик ожидает еще 
как минимум 20%-ного роста 
цен на квартиры до конца 
строительства.

Впрочем, с элитной недви-
жимостью не все так однозна
чно. По данным «Инком-нед
вижимости», в первом кварта-
ле 2010 года ряд объектов эли
тной недвижимости в центре 
столицы ушел в минус. В отде-
ле продаж проекта «Гранат-
ный, 6», напротив, отметили 
стабильность стоимости квад-
ратного метра. «Цена не меня-
лась с момента начала продаж 
в 2008 году, изменения были 
связаны лишь с колебанием 
курса валют»,— пояснили ри-
элторы, добавив, что цена за 
кв. м остается около $35 тыс. 
Кроме того, продавцы «Гра
натного, 6» подчеркнули, что 
в этом доме принципиально 
не было инвестиционных 
продаж, так как застройщи-
ку очень важно было продать 
квартиры для проживания, 
чтобы дом сразу зажил сво-
ей жизнью, без пустующих 
квартир и неприятных сюр
призов.

Проще говоря, инвестиции 
в элитку принесут достойные 
плоды лишь в долгосрочной 
перспективе.

Большие надежды
«Частные инвесторы еще жи-
вут докризисными реалиями, 
когда недвижимость росла 
каждый год на 30–40%,— пола-
гает Олег Репченко.— Не ду-
маю также, что стоит уповать 
на высокий сезон осенью. Це-
ны если и будут расти, то лишь 
на уровне инфляции. С другой 
стороны, оснований для резко-
го спада также нет, если смот-
реть на макроэкономические 
процессы. В 2011 году велика 
вероятность стагнации. Так что 
максимальная маржа, которой 
можно ожидать в ближайшие 
3–5 лет, составит 10–15%».

Что касается рисков, то 
здесь мнения экспертов разде-
лились. Олег Репченко счита-
ет их сопоставимыми с риска-
ми на фондовом рынке. Алек-
сандр Кадченко из МИАН и 
Дмитрий Таганов из «Инком-
недвижимости» более опти-
мистичны. 

«Риски недостроя сейчас за-
щищены законом ”О долевом 
строительстве“,— отметил гос-
подин Кадченко.— В судебной 
практике России выработан ме-
ханизм защиты участников до-
левого строительства. ”Серые“ 
схемы не страхуют застройщи-
ка от ухода от ответственности 
по упомянутому закону. С це-
лью минимизации рисков по-
тенциальным покупателям не-
обходимо приобретать новое 
жилье только по договору об 
инвестировании строительс-
тва, избегая других схем. В этом 
случае, даже при условии банк-
ротства строительной компа-
нии, объект перейдет под конт-
роль правительства РФ, кото-
рое еще в прошлом году объ-
явило о намерениях выкупа 
жилья с долевым участием 
граждан у застройщиков с це-
лью его последующего возведе-
ния силами других строитель-
ных компаний. Таким образом, 
риск так называемого недост
роя сейчас в самом худшем слу-
чае сводится к переносу сроков 
реализации проекта максимум 
на 1–1,5 года». 

По словам Дмитрия Тагано-
ва, даже в кризис инвестиции 
в рынок недвижимости менее 
рискованны по сравнению с 
рынком ценных бумаг, валют-
ным рынком, золотом и проч. 
«В случае падения стоимости 
квадратного метра потери со-
ставят намного меньше, неже-
ли в прочих случаях. Более то-
го, существует и возможность 
компенсации потерь в случае 
роста рынка. В пользу приоб-
ретения жилья с целью инвес-
тиции также говорит и тот 
факт, что число площадок под 
застройку в Москве сокраща-
ется. Но инвестируя в недви-
жимость, нужно быть готовым 
к ”длинным“ вложениям. Так, 
рынок ценных бумаг может 
принести прибыть в течение 
полугода и года, против 3–5 
лет в недвижимости»,— по
яснил он.

Среднесрочные  
перспективы
По данным Александра Кад-
ченко, средняя доходность мо
сковской жилой недвижимос-
ти в период с сентября 2009 го-
да по апрель 2010 года распре-
делилась следующим образом: 
экономкласс — 4,4% (первич-
ный рынок), 2,4% (вторичный); 
бизнес-класс — 3,4% и 0% соот-
ветственно; элитное жилье — 
0,7% и 1%; Подмосковье — 9,2% 
и 3,3%. То есть «быстрая» при-
быль окажется несуществен-
ной (если вообще будет), а рас-
считывать на отдачу от приоб-
ретенной на дне недвижимос-
ти стоит как минимум в сред-
несрочной и долгосрочной 
перспективе — 3–7 лет. «Про-
стые математические расчеты 
показывают, что квартира в но-
востройке, приобретенная в 
период ценового дна, в средне-
срочной перспективе может 
обеспечить своим владельцам 
доход как минимум на уровне 
40–50% ее первоначальной сто-
имости»,— отметил Кадченко.

Тем не менее примеры сде-
лок и подсчеты экспертов по-
казывают, что быструю отдачу 
можно получить от эконом-
класса, преимущественного 
подмосковного. Рассчитывая 
на среднесрочную перспекти-
ву — 3–4 года, имеет смысл 

брать бизнес-класс и улучшен-
ный эконом, а вот элитное жи-
лье заставит подождать 5–7 лет.

Вкладывать средства в ново-
стройку имеет смысл только в 
том случае, если цена объекта 
на самой начальной стадии 
сильно отличается от цены уже 
возведенного объекта. «С точки 
зрения направлений более вы-
соким потенциалом обладают 
объекты в городах с развитой 
транспортной системой и инф-
раструктурой, интегрирован-
ной в столичную: Одинцово, 
Красногорск, Химки, Мытищи, 
Люберцы, Балашиха»,— под-
черкнул Александр Кадченко. 

Говоря о новых инвестици-
онно привлекательных пред-
ложениях на рынке, Елена Ма-
леева руководитель портала 
недвижимости HouseHunter.
Ru, подметила весьма стран-
ное — ультраэкономичные жи-
лища. По ее словам, пытаясь 
расширить круг потенциаль-
ных покупателей малогабарит-
ного жилья, девелоперы (как 
московские, так и подмосков-
ные) экспериментируют с пла-
нировочными решениями. На-
пример, увеличивают нарезку 
площадей внутри квартиры. 
Так, малогабаритные «двушки» 
превращаются в «трешки» с 
мини-комнатами. Такие квар-
тиры застройщики выдают 
за некий «европейский стан-
дарт». Некоторые строитель-
ные компании также стремят-
ся придать проектам эконом-
класса социальную направлен-
ность, позиционируя их как 
примеры «доступного жилья» 
с ценником «подешевело». 
«Но на самом деле это марке-
тинговый трюк,— уверена экс-
перт.— Например, сегодня за 
МКАД можно найти ”однушку“ 
площадью около 31 кв. м в но-
востройке за 2,3 млн руб. Весь-
ма привлекательно. Однако в 
пересчете на квадратный метр 
цена составит около 75 тыс. 
руб., что на 15–20% выше сред-
нерыночных показателей сто-
лицы». Впрочем, учитывая рас-
тущий спрос на самые деше-
вые квартиры, у частных ин-
весторов при перепродаже та-
кого объекта есть шансы сыг-
рать на повышение.

Александра Пшеничная

Кризисная маржа
активы

Частные инвесторы, которые приобре­
ли квартиры в московских новостройках 
на ценовом дне, уже смогли на них зара­
ботать до 50% годовых. Время для ин­
вестиций еще не упущено. Сейчас экс­
перты рекомендуют сделать ставку на 
подмосковный экономкласс, но прог­
нозируют прибыль не более 50%, 
и не раньше, чем через 3–5 лет.

Несмотря на кризис и падение цен и обще-
го доверия к рынку недвижимости, нашлись 
инвесторы, которые и на падающем рынке 
смогли заработать. По мнению экспертов, 
те, кто рискнул и вложился в покупку жилья 
в Северной столице на пике кризиса — зи-
мой-весной прошлого года, смогли за год по-
лучить до 50% прибыли на свои вложения.

По данным компании «Мир недвижимости», сред­
ние цены на рынке недвижимости Петербурга рав­
номерно падали на протяжении всего 2009 года — 
в среднем на 1,5% в месяц. Но это не значит, что на 
падающем рынке невозможно было заработать.

«Осенью 2009 года один человек покупал одно­
комнатные и двухкомнатные квартиры в новостройке 
на Коломяжском проспекте целыми стояками,— гово­
рит директор департамента новостроек АН «Бекар» 
Ольга Литвиченко.— Но основные инвестпокупки на 
рынке жилья осуществлялись именно летом-весной 
2009 года. Люди покупали у строителей, которые дав­
но зарекомендовали себя на рынке недвижимости, 
так как они имеют не только финансовый, но и адми­
нистративный ресурс».

«Действительно попадались варианты резко по­
дешевевших квартир. В основном это были кварти­
ры физических и юридических лиц, попавших в ситу­
ацию, в которой они вынуждены были быстро рас­
ставаться со своими активами. В этих случаях дис­
конты доходили до 35–40% среднерыночных цен. 

Это были квартиры из-под ипотеки и квартиры пос­
тавщиков и подрядчиков, с которыми застройщи­
ки рассчитались метрами»,— рассказывает дирек­
тор по маркетингу компании «Мир недвижимости» 
Илья Логинов.

С ним согласен и генеральный директор группы 
«Унисто Петросталь» Арсений Васильев: «Весной про­
шлого года при желании и умении можно было полу­
чить у застройщиков квартиры со скидкой 30–50%. 
Но в тот момент риск был максимальный: непонятно 
было, куда пойдет рынок и, главное — в состоянии ли 
будет застройщик, у которого покупаешь квартиры, 
достроить дом».

Однако во многих случаях риск оказался оправ­
данным. «Сейчас те квартиры, которые были куплены 
в кризис у надежного застройщика, соблюдающего 
график строительства, могут быть проданы до 50% 
дороже, хотя чаще всего разница составляет 30%»,— 
считает Олег Пашин, заместитель директора компа­
нии «Петербургская недвижимость». По оценкам Вита­
лия Виноградова, директора по маркетингу и прода­
жам ООО «Лидер Групп», купив жилье в прошлом го­
ду, можно было получить до 40% годовых, возмож­
но, больше.

Как считают участники рынка, сегодня инвестиции 
имеет смысл делать по тому же принципу, что и в 2009 
году: искать уникальные предложения и предложения 
в сегментах, где спрос будет опережать предложение. 
По мнению Марка Лернера, генерального директора 

компании «Петрополь», сейчас рынок находится в ста­
дии стагнации, цены на жилье практически стабильны. 
«Но даже при этом застройщики по-прежнему предла­
гают существенные скидки при единовременной опла­
те. Все понимают, что уже в скором времени цены 
снова начнут расти. Таким образом, сейчас вполне 
подходящий момент для инвестиционных покупок жи­
лья»,— считает Марк Лернер.

Из привлекательных для вложений жилых комплек­
сов, на которых и сейчас можно заработать, эксперты 
называют проекты комплексного освоения. Это, на­
пример, «Северная долина» около метро «Парнас», 
где сейчас квадратный метр стоит 49 тыс. руб., «Сла­
вянка» в Пушкинском районе, «Мечта», «Новое Мури­
но» и «Бугры» в районе Девяткино.

По мнению экспертов, наиболее востребованы 
будут проекты с хорошей транспортной доступностью 
(например, со станцией метро в 10–15 минутах ходь­
бы), которые в дальнейшем будут развиваться и тран­
сформироваться в полноценные жилые районы. «Сей­
час инвестиции в жилую недвижимость менее риско­
ванны, чем это было в разгар кризиса. В то же время 
возможностей получить большие дисконты сегодня 
меньше, поэтому цена ошибки выше. Приобретенное 
в кризис жилье сейчас продать можно, спрос есть, но 
я бы советовал подождать как минимум год»,— гово­
рит Роман Мирошников, исполнительный директор 
компании «Ойкумена».
Павел Никифоров

Петербург на вырост

Первые частные инвесторы, купившие квартиры в Марфино, смогли заработать до 50% годовых  
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дом инвестиции

Время или деньги
Приобретая квартиру в ближнем Подмос-
ковье, а не в спальном районе Москвы, мы 
экономим определенную сумму, зато ока-
зываемся перед необходимостью ежеднев-
но тратить больше времени на поездку до 
места работы в столице. Разумеется, эта ди-
лемма не касается тех, кто работает в под-
московном городе или вообще не ездит на 
работу. Мы составили рейтинг соотноше-
ния транспортной доступности и цены 
подмосковных городов как раз для тех, 
кто, будучи кровно связан с Москвой, по-
купает жилье за МКАД из-за его более при-
влекательной цены.

При составлении рейтинга мы учиты-
вали только города, которые расположены 
не далее чем в 50 км от МКАД, то есть, жи-
вя в них, абсолютно реально ежедневно ез-
дить на работу в столицу и обратно. Если 
город расположен дальше, то сделать это 
уже затруднительно. Кроме того, мы огра-
ничились только относительно крупными 
городами — с населением более 50 тыс. че-
ловек. В числе участников рейтинга — Зе-
леноград, который, хотя и является адми-
нистративной единицей Москвы, но фак-
тически ничем не отличается от других 
подмосковных городов.

Как мы считали
Исходными данными для составления 
рейтинга стал расчет времени в пути от 
центра подмосковного города до ближай-
шей станции метро в часы пик. Почему 
именно до ближайшей станции, а не до 

центра Москвы или до МКАД? Потому что 
очень мало кто ездит на работу на кольце-
вую автодорогу, да и центр нужен далеко 
не всем. Зато, добравшись до ближайшего 
метро, житель Подмосковья оказывается 
в равном положении с москвичами, живу-
щими в окраинных районах.

При этом учитывалось время в пути и 
на автомобиле, и на электричке, и из обо-
их показателей высчитывалось среднее 
арифметическое. Если железнодорож-
ным транспортом добраться невозмож-
но, то среднее расчетное время получи-
лось таким же, как на автомобиле. Это, 
впрочем, относится только к одному го-
роду — Лыткарино, где нет железнодо-
рожной станции. Кроме того, возможны 
случаи, когда железнодорожным транс-
портом добираться дольше, чем на авто-
мобиле, чаще всего это связано с тем, что 
станция, к примеру, находится на окраи-
не города, при этом сам город граничит 
с Москвой.

Естественно, мы не учитывали авто
бусы и маршрутки, поскольку они стоят в 
пробках так же, как и автомобили. Мы так-
же выбирали максимально доступный ва-

риант поездки (например, самые скоро-
стные электрички) и не учитывали форс-
мажоры на дорогах: аварии, ремонт дорог, 
перекрытие трасс для проезда госслужа-
щих и т. д. Примерное время в пути на ав-
томобиле помогли узнать подмосковные 
автомобилисты, которых мы опрашивали 
на форумах подмосковных городов.

Затем мы вычислили разницу между 
средней ценой столичной недвижимости 
и каждого подмосковного города. Эта ин-
формация была предоставлена компани-
ей «Миан» за апрель 2010 года. Причем 
при подсчетах учитывалось только жилье 
экономкласса в новостройках: по данным 
риэлторов, этот показатель сейчас в столи-
це составляет 113,7 тыс. руб. Дело в том, 
что жилье в подмосковных городах инте-
ресует в основном ту же целевую группу, 
которая приценивается и к квартирам эко-
номкласса в московских новостройках. 
Вряд ли покупатель жилья в Долгопруд-
ном интересуется домами бизнес-класса в 
районе Воробьевых гор или клубными до-
мами на Остоженке. Все цены приведены 
в рублях, потому что курс доллара посто-
янно колеблется, и, несмотря на его вола-
тильность, выставленные цены остаются 
рублевыми и не меняются каждый день.

Среднее время в пути мы поделили на 
разницу в цене жилой недвижимости, по-

лучив таким образом значение рейтинга. 
В физическом выражении это значение го-
ворит о том, сколько дополнительных ми-
нут ежедневно тратит житель Подмоско-
вья на каждую тысячу рублей, сэкономлен-
ную при покупке жилья в своем городе по 
сравнению со столицей.

Далеко идущие выводы
Так получилось, что чаще всего невысокая 
транспортная доступность компенсирует-
ся низкими ценами жилья. Например, ес-
ли до города долго добираться, то и цены 
совсем не заоблачные. В итоге транспорт-
ная недоступность компенсируется стои-
мостью жилья. Таким образом, среди лиде-
ров рейтинга почти не оказалось городов, 
расположенных вплотную к Москве, за ис-
ключением членов «тройки победителей» 
— Люберец и Реутова. При этом показа-
тельно, что оба города расположены на 
востоке Москвы, а не на более привилеги-
рованном западе или севере. Стоимость 
квартир на престижных направлениях 
выше при сопоставимой с теми же Любер-
цами транспортной доступности.

В итоге получается, что покупателю не-
обходимо найти баланс между ценой квад-
ратных метров и временем, затрачивае-
мым на дорогу. И неудивительно, что на 
последнем месте оказался Зеленоград, це-

ны в котором практически столичные, 
а добираться до города долго. Также в аут-
сайдеры попали Лыткарино и Долгопруд-
ный, прежде всего, из-за низкой транспор-
тной доступности. При этом едва ли не са-
мый популярный у застройщиков Красно-
горск занял место посередине списка.

В целом рейтинг не отражает какую-то 
статическую ситуацию, это всего лишь 
срез на данный момент. В первую очередь 
перемены происходят за счет строительс-
тва и расширения трасс, которые в свою 
очередь «компенсируются» ростом автомо-
бильного потока. Иными словами, трассы 
появляются, но с ростом благосостояния 
эффект от этих нововведений падает.

Единственный путь решения этой про-
блемы — это ее качественный сдвиг, свя-
занный с запуском удобных железнодо-
рожных шаттлов, которые уже ходят во 
многие подмосковные города. Чем боль-
ше таких поездов будет курсировать по об-
ласти и чем выше будет в них уровень ком-
форта, тем более популярными они будут. 
В идеале необходимо даже ввести систему 
«классов» вагонов, чтобы пассажиры пер-
вого класса с комфортом добирались до 
дому, распивая чай и читая газеты. Так, за-
пуск скоростных электричек из Зеленогра-
да может позволить в среднесрочной перс-
пективе значительно улучшить транспорт-

ную доступность этого удаленного района 
Москвы, и в таком случае он покинет пос-
леднюю строчку в рейтинге.

В свою очередь, если в Люберцах будет 
возведено слишком много жилья, то уве-
личится нагрузка на дорожную инфра-
структуру, и в таком случае этот город 
просто застрянет в постоянной пробке. 
Еще одним шагом к сохранению транс-
портной доступности хотя бы на текущем 
уровне может стать строительство развя-
зок в районе МКАД и платных трасс-дубле-
ров, что, кстати, может увеличить доступ-
ность городов на Ленинградском шоссе. 
Однако сроки реализации таких проектов, 
часть из которых заявлена уже давно, про-
гнозировать сложно.

И наконец, надо сделать последнюю 
оговорку. У каждого из подмосковных го-
родов есть свои неоспоримые достоинства 
и недостатки: состояние окружающей сре-
ды, близость к воде, наличие или отсутст
вие исторической застройки, районов вет-
хих пятиэтажек, парковых зон или вред-
ных промпредприятий. Все эти факторы 
мы оставили за пределами рассмотрения, 
так что рейтинг не сравнивает города как 
таковые. Мы попытались оценить только 
соотношение транспортной доступности 
и цены жилья в каждом городе.

Алексей Лоссан

Цена против расстояния
рейтинг

Все чаще москвичи рас-
сматривают подмосковное 
жилье в качестве альтерна-
тивы столичным квадрат-
ным метрам. Чтобы помочь 
потенциальным покупате-
лям разобраться в предло-
жении Московской области, 
«Ъ-Дом» составил рейтинг 
подмосковных городов с 
точки зрения их транспорт-
ной доступности и привле-
кательности первичного 
рынка недвижимости.

Соотношение цены жилья и транспортной доступности
Место	 Город	 Время в пути	 Время в пути	 Среднее время	 Средняя 	 Разница в цене кв. м 	 Значение 
		  на автомобиле	 на электричке	 в пути	 стоимость кв. м	 по сравнению с Москвой	 рейтинга 
		  (мин.)	 (мин.)	 (мин.)	 (тыс. руб.)*	 (тыс. руб.)*	 (мин./тыс. руб.)
1	 Люберцы	 30	 7	 18,5	 71,3	 42,4	 0,44

2	 Реутов	 20	 3	 11,5	 88,1	 25,6	 0,45

3	 Подольск	 40	 23	 31,5	 60,4	 53,3	 0,59

4	 Жуковский	 45	 22	 33,5	 61,0	 52,7	 0,6

5	 Лобня	 40	 30	 35	 69,1	 44,6	 0,78

6	 Мытищи	 30	 18	 24	 85,1	 28,6	 0,84

7	 Химки	 20	 13	 16,5	 94,5	 19,2	 0,86

8	 Железнодорожный	 60	 15	 37,5	 70,8	 42,9	 0,87

9	 Видное	 30	 14	 22	 88,6	 25,1	 0,88

10	 Щелково	 35	 59	 47	 61,6	 52,1	 0,90

11	 Раменское	 70	 30	 50	 59,2	 54,5	 0,92

12	 Домодедово	 40	 33	 36,5	 74,5	 39,2	 0,93

13	 Фрязино	 40	 73	 56,5	 56,6	 57,1	 0,99

14	 Балашиха	 60	 22	 41	 73,1	 40,6	 1,00

15	 Ивантеевка	 60	 57	 58,5	 60,6	 53,1	 1,10

16	 Королев	 50	 24	 37	 80,5	 33,2	 1,11

17	 Красногорск	 15	 9	 12	 103,0	 10,7	 1,12

18	 Пушкино	 80	 28	 54	 67,2	 46,5	 1,16

19	 Электросталь	 90	 64	 77	 49,5	 64,2	 1,20

20	 Одинцово	 40	 18	 29	 89,7	 24,0	 1,24

21	 Долгопрудный	 60	 20	 40	 83,0	 30,7	 1,30

22	 Лыткарино	 60	 —	 60	 69,4	 44,3	 1,35

23	 Зеленоград	 30	 30	 30	 98,5	 15,2	 1,97

*По данным МИАН.

Стояние в пробках – плата за относительную  
дешевизну квадратного метра в подмосковных 
городах  ФОТО сергея михеева
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дом инвестиции

сектор рынка
(Окончание. Начало на стр. 1)

По данным Аллы Прохиной, 
директора департамента заго­
родной недвижимости Ches­
terton, предложение в самом 
верхнем ценовом сегменте, 
включающем большие заго­
родные дома в наиболее пре­
стижных поселках, не превы­
шает 500 готовых объектов 
(его можно сравнить с предло­
жением на элитном рынке цен­
тральной части Москвы). Ми­
нимальная цена — $1,8–2 млн 
за дом; цены за кв. м сущест­
венно выше, чем в бизнес-
классе — $3–5 тыс.

Большая часть предлагае­
мых элитных загородных до­
мов построена в непосредс­
твенной близости от Рублево-
Успенского шоссе (до 20 км от 
МКАД), есть ряд люксовых по­
селков на Новорижском шоссе.

Если говорить о Рублево-Ус­
пенском шоссе, то в покупате­
ли с бюджетом $10–15 млн вы­
бирают дома в Жуковке, Барви­
хе, на Николиной Горе. Прежде 
всего, как отмечает Алексей 
Артемьев, это предложения 
вторичного рынка, так как но­
вых поселков здесь на так мно­
го. Это дома «под ключ» площа­
дью около 1 тыс. кв. м на благо­
устроенных, красивых участ­
ках размером 50 соток и более.

«Наиболее освоенное из 
всех подмосковных направле­
ний, Рублево-Успенское шоссе, 
на 70–80% представлено гото­
выми проектами, то есть пред­
ложениями в завершенных 
или уже эксплуатируемых кот­
теджных поселках,— отмечает 
Иван Шульков, управляющий 
партнер консалтинговой ком­
пании Greenwich Group.— По 
Новорижскому направлению, 
наоборот, в первую очередь 
предлагаются дома в строя­
щихся коттеджных поселках. 
Немногочисленные завершен­
ные проекты на Новорижском 
направлении — это заявлен­
ные в 2004–2005 годах коттедж­
ные поселки, такие как «Павло­
во», «Резиденции Бенилюкс», 
«Монолит», «Шервуд» и т. п.».

Один из таких проектов — 
поселок Monteville, располо­
женный в 23 км по Новорижс­
кому шоссе. «В наших совре­
менных элитных поселках мы 
значительную часть домов с са­
мого начала возводим на собс­

твенные средства, что позволя­
ет покупателям приобретать до­
ма напрямую у компании,— от­
мечает коммерческий дирек­
тор Villagio Estate Павел Трей­
вас.— Так было в поселке Mille­
nnium Park (24 км по Новорижс­

кому шоссе), где более 50% пер­
вой очереди составляли гото­
вые дома, возведенные Villagio 
Estate, и эти дома уже раскупле­
ны. Так происходит в нашем по­
селке Monteville, где мы даже 
установили специальную цену 

на готовые дома — 30 млн руб. 
за дом площадью 400 кв. м с уча­
стком, эта акция стартовала в 
середине мая. В целом на терри­
тории этого поселка в 115 га за­
планировано 324 участка пло­
щадью от 0,2 до 1 га. Многочис­
ленные проекты домов разра­
ботаны специально архитек­
турным бюро компании Villa­
gio Estate. При этом стилистика 
застройки гармонично сочета­
ется со стилем ландшафтного 
дизайна поселка, основной 
изюминкой которого стали ру­
котворные каналы». Наш но­
вый элитный поселок на Новой 
Риге, который мы представим 
этой осенью, изначально про­
ектируется с учетом этих тен­
денций: мы заранее строим в 
нем дома, к моменту начала 
продаж мы планируем возвес­
ти там несколько десятков до­
мовладений».

По наблюдениям Алексея 
Артемьева, на Новорижском 
шоссе наиболее востребованы 
коттеджи в «Никольской слобо­
де», поселке «Архангельское», 
«Павлово». Здесь есть предложе­
ния как на первичном, так и на 
вторичном рынке, и стоимость 
их составляет от $1,5 до $5 млн.

В ближайшее время начнут­
ся активные продажи в «Ильин­
ке». Это концептуально новый 
поселок, расположенный на 
участке в 11,5 га на Ильинском 
шоссе. Проектом предусмотре­
но возведение 162 домов, каж­
дый из которых будет располо­
жен на земельном участке от 2 
до 7 соток. Сейчас строительст­
во поселка находится на завер­
шающей стадии, работы выпол­
нены на 90%. В этом году посе­
лок будет завершен отделкой 
фасадов и благоустройством 
территории. Цены в «Ильинке» 
сейчас колеблются от $2180 до 
$2400 за кв. м.

Возобновились продажи 
домов в коттеджном поселке 
«Грин Парк», расположенном 
в 18 км по Калужскому шоссе. 
Там полностью возведено 8 ре­
зиденций, остальные находят­
ся на завершающей стадии 
строительства. Площадь кот­
теджей от 630 до 1 тыс. кв. м, 
участков — от 36 до 100 соток. 
Цена — от $2,9 млн до $5,9 млн.

Разнообразный  
бизнес-класс
Географически основное пред­
ложение готовых поселков в 
бизнес-сегменте сконцентриро­
вано на Новорижском и Киевс­
ком шоссе (до 30 км от МКАД). 
По данным Аллы Прохиной, 
средняя цена таунхауса сейчас 
колеблется от $350 до $1 тыс.; 
жилая площадь — от 150 до 
500 кв. м; цена за кв. м — около 
$2 тыс. Отдельный загородный 

дом бизнес-класса с земельным 
участком обойдется покупате­
лю в $750–1,3 тыс.; средняя пло­
щадь — 350–550 кв. м, цена за 
кв. м — от $2 тыс. до $3 тыс.

К высококачественным про­
ектам, вышедшим на рынок 
в первом квартале 2010 года, 
можно отнести поселок таунха­
усов Forest Town на 14-м кило­
метре Минского шоссе. Сейчас 
дома здесь продаются по цене 
от $362 638. Forest Town — это 
своеобразный небольшой горо­
док, состоящий из 170 таунхау­
сов, выполненных в единой 
архитектурной композиции 
с элементами городской архи­
тектуры: широкие улицы, газо­
ны, клумбы и т. п. Площадь до­
мов от 180 до 235 кв. м, стоят 
они довольно тесно: площадь 
участка — от 2 до 4 соток, да и 
зелени маловато.

Небольшая придомовая тер­
ритория «прилагается» и к кот­
теджам в поселке «Лагуна» (15 
км от МКАД по Горьковскому 
шоссе). На момент подписания 
номера в продаже оставалось 
6 домовладений. Цена квадрат­
ного метра от 41 447 до 51 303 
руб., при этом стоимость всех 
оставшихся домовладений 
15,75 млн руб., за исключением 
дуплекса, который продается 
за 17 млн руб.

Осталось восемь непродан­
ных домов в поселке «Спасское-
Семеновское» в 30 км от МКАД 
по Дмитровскому шоссе. Цена 
отдельно стоящего дома — 
17 млн руб., дуплекса — 10,5 
млн руб. Участки, в отличие от 
«Лагуны», полноценные — от 
7 до 20 соток. Коттеджи площа­
дью от 236 до 390 кв. м. Продав­
цы особо подчеркивают, что до­
ма капитальные, построены из 
кирпича по традиционной тех­
нологии. В поселке уже работа­
ют службы охраны и эксплуата­
ции, бытовой комплекс (супер­
маркет, аптека и химчистка) за­
работает в конце года.

В поселке «Звенигорье» 
(50 км по Новорижскому шос­
се, 42 га, всего 153 дома) недав­
но введены в эксплуатацию до­
мовладения первой очереди. 
Площадь домов — от 134 до 449 
кв. м, участков — от 14 до 62 со­
ток, цена домов начинается от 
9 млн руб. 

А недавно введенный в экс­
плуатацию «Клуб 20’71» — но­
вый модный поселок клубно­
го типа от архитектора Сергея 
Скуратова, известного по про­
ектам «Купер-хаус», дом в Бути­
ковском переулке в Москве. 
Поселок расположен в 20 км от 
Москвы по Минскому шоссе и 
состоит из 71 дома, что и отра­

жено в его названии. Дома пос­
троены прямо в лесу на участ­
ках от 20 до 36 соток. Инфра­
структура поселка включает 
мини-маркет, детскую площад­
ку, универсальный спортив­
ный корт, гоночную игровую 
трассу (для мини-машинок), 
клубный дом (с бассейном, 
фитнесом, йогой, чайной ком­
натой, кинозалом, кафе-ба­
ром), автостоянку. Дома про­
даются от $1,3 до $2,8 млн.

Завтра будет дороже
Выбрав подходящий дом, не 
стоит долго тянуть с покупкой. 
Цены растут довольно уверен­
но, а скидки застройщики 
дружно отменяют. По наблюде­
ниям Ивана Шулькова, на пер­
вичном рынке застройщики в 
последнее время не меняли це­
ны, за редким исключением 
(например, скидки в размере 
40% в поселке «Резиденции Бе­
нилюкс»). На вторичном рынке 
дисконты стали предлагаться 
значительно реже, чем это было 
год назад, и, как правило, варь­
ируются в пределах 10%.

По данным аналитиков 
Penny Lane Realty, во втором по­
лугодии 2009 года продажи на 
загородном рынке выросли бо­
лее чем на 10% (а если учесть 
участки без подряда, то еще 
больше). В 2010 году эта тенден­
ция продолжается. «Мы отмеча­
ем значительное увеличение 
обращений от потенциальных 
покупателей, в первом кварта­
ле объем обращений вырос на 
56%»,— говорит Александр Ры­
ков. Новые тенденции почувс­
твовали и мелкие инвесторы. 
В конце 2009 года, когда многие 
поселки объявляли о скидках и 
специальных акциях, дально­
видные покупатели договари­
вались о дополнительных скид­
ках за мелкий опт и покупали 
загородные объекты с целью 
дальнейшей реализации.

Понятно, что инвесторы 
вкладывались в поселки на на­
чальной стадии строительства. 
Продавать будут, когда поселок 
достроят, чтобы получить мак­
симальный доход. Проблема 
в том, что начатые до кризиса 
поселки в большинстве не за­
вершены, так что инвестици­
онных домов пока в продаже 
единицы.

Чаще всего с хорошей скид­
кой продается неликвид. На­
пример, в поселке пять серий 
домов и две из них не пользуют­
ся спросом. Эти дома можно ку­
пить дешевле — вопрос, зачем? 
Ведь каждый ищет дом мечты, а 
о неликвиде вряд ли кто мечта­
ет. Другое дело, если застрой­
щику срочно нужны деньги 
или он расплатился с подрядчи­
ками натурой в виде несколь­
ких домов, и подрядчику нудно 
продать их очень быстро. Здесь, 
если повезет, можно купить с 
дисконтом то, что действитель­
но нравится. Но рассчитывать 
на массовые скидки не стоит.

«Сейчас летний сезон в раз­
гаре, поэтому массовых скидок 
нет,— отмечает Надежда Воло­
хова.— Если цена изначально 
выставлена выше рынка, то 
торг может дойти до 20%, если 
стоимость объекта не превыша­
ет среднерыночных цен, то дис­
конт маловероятен».

А Игорь Роганович, директор 
департамента элитной недви­
жимости Knight Frank, предуп­
реждает, что в преддверии лета, 
в связи с ростом спроса многие 
застройщики пересматривают 
прайс-листы в  сторону повы­
шения. И почти все решили 
отойти от предоставления ски­
док на начальном этапе торгов.

Наталья Капустина

Без шума и пыли

В поселке «Спасское-Семеновское» в 30 км от МКАД по Дмитровскому 
шоссе осталось 8 непроданных готовых домов  ФОТО дмитрия лебедева

В клубном поселке «Клуб 20’71» — 71 дом по цене от $1,3 до $2,8 млн ФОТО Григория Собченко Поселок «Бельгийская деревня» на Калужском шоссе: готовые дома в европейском стиле ФОТО Blackwood

В поселке Грибово в пригороде Одинцова около 200 домов от «эконома» до «люкса» ФОТО BlackwoodВ поселке Monteville специальная цена на готовые дома: 30 млн руб. за коттедж площадью 400 кв. м ФОТО дмитрия лебедева
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дом инвестиции

финансирование
(Окончание. Начало на стр. 1)

Со знаком «плюс»
Аналогичная программа, кстати, уже су­
ществует. Пока, правда, только у Сбербан­
ка. Называется она «Ипотечный+» — кре­
дит дается на приобретение или строи­
тельство объекта недвижимости, построен­
ного или строящегося при участии кредит­
ных средств банка. Этот кредит от обычной 
сбербанковской ипотеки выгодно отлича­
ется ставками — все они на 1,1–1,85 про­
центных пунктов ниже. 

Например, при начальном взносе от 30 
до 50% клиент, берущий кредит на 10 лет, 
будет до регистрации квартиры в собст­
венность платить 13,8% годовых. При стан­
дартной ипотечной программе в тех же ус­
ловиях процент по кредиту составил бы 
уже 15,5%.

Особые условия для «своих» новостроек 
Сбербанк России впервые предложил еще 
в 2003 году. А с 2006 года «Ипотечный+» 
стал самостоятельной кредитной програм­
мой. Банк обещает развивать ее и дальше.

«По всем объектам, строящимся или пос­
троенным с участием кредитных средств 

банка, есть возможность ипотечного креди­
тования по программе ”Ипотека+“,— уве­
ряют в пресс-службе Сбербанка.— При этом 
обязательное требование к таким объектам 
— привлечение средств физических лиц с 
использованием договора участия в доле­
вом строительстве, то есть в соответствии 
с требованиями закона 214-ФЗ». 

Насчет всех объектов в банке, впрочем, 
несколько погорячились. Если скачать спи­
сок подпадающих под условия «Ипотечно­
го+» новостроек с сайта Сбербанка, то ока­
жется, что во всем московском регионе 
есть ровно один такой дом, да и тот — в уда­
ленном от столицы городе Серпухове. Уте­
шает только то, что это неправда. Я зашел в 
ближайшее отделение банка и получил там 
другой список. Если верить ему, в Москве и 
ближнем Подмосковье под льготную ипо­
теку подходит уже 11 разных объектов. Из 
них в самой столице оказались несколько 
домов на улице Дыбенко, ЖК «Гранд Парк» 
на Ходынском поле, ЖК «Приват Сквер» ря­
дом, на 3-ей Песчаной улице, безымянная 
новостройка на Коровинском шоссе и ЖК 
«Ближняя дача» на улице Староволынской. 

Зато в этом списке не было некоторых 
вполне ожидаемых домов. Например, объ­
ектов ГК ПИК. Сбербанк обильно кредитует 

этого застройщика, но из всех московских 
и подмосковных новостроек девелопера 
«Ипотечный+» распространяется только 

на микрорайон «Новокуркино» в Химках.  
«Действительно, сейчас у нас нет прог­
рамм со Сбербанком, но они обязательно 

в скором времени появятся»,— обещает 
пресс-секретарь ГК ПИК Дмитрий Ивлиев.

Сам себе не кредитор
«Газпромбанк» в отношении собственных 
объектов ведет себя и вовсе непредсказуе­
мо. Например, на проспекте Вернадского 
сейчас строится ЖК «Академ-Палас». Соин­
вестором строительства выступает ООО 
«Газпромбанк-инвест», учредителем и ос­
новным акционером которого является, 
как нетрудно догадаться, сам Газпром­
банк. Для банка логично было бы под эту 
новостройку и ипотеку давать. Но, как по­
казал звонок в банковский офис, он этого 
не делает.

«Конкретно ЖК ”Академ-Палас“ Газпро­
мбанком не аккредитован,— огорошила 
девушка на другом конце провода. И тут 
же предложила три подходящих варианта 
в том же районе: ЖК «Академия Люкс», 
один из инвесторов которого — «Газпро­
мбанк-инвест», ЖК «Доминион» компа­
нии «Магистрат» и дом на улице Удальцо­
ва, строящийся «Строительной сберега­
тельной кассой».

В списке аккредитованных строящихся 
объектов, который вывешен на сайте Газп­
ромбанка, только в два из почти 70 вложи­

лась его инвестиционная «дочка». Это упо­
мянутая уже «Академия Люкс» и коттедж­
ный поселок «Лион». Выходит, что банк в не­
которых случаях скорее готов дать ипотеку 
под чужую новостройку, чем под свою. Ка­
кие критерии здесь работают, непонятно, а 
сам банк по этому поводу хранит молчание. 
По крайней мере, ясно, что дело не сводит­
ся к степени готовности дома — под тот же 
поселок «Лион» можно было взять ипотеку 
еще на стадии разметки стройплощадки.

Итак, из трех крупнейших российских 
банков только у одного нашлась специ­
альная ипотечная программа для «своих» 
объектов. Еще один планирует обзавес­
тись такой же, но планы эти пока туман­
ны. Из более мелких конкурентов что-то 
подобное собирался разработать Номос-
банк. В конце прошлого года он выкупил 
у Внешэкономбанка долги ГК ПИК на сум­
му $262 млн, и при покупке обещал нала­
дить с этим девелопером специальную 
ипотечную программу. Но совместной 
программы до сих пор нет. 

Таким образом, приходится признать: 
даже принадлежность дома банку отнюдь 
не гарантирует, что банк даст кредит для 
покупки в нем квартиры.

Никита Аронов

Ипотека для своих

Права у дома
Апартаменты — это некое про­
межуточное звено между гос­
тиницей и жилым домом. На 
их собственников не распро­
страняются некоторые права 
владельцев жилья. В частнос­
ти, в апартаментах нельзя 
оформить постоянную регист­
рацию, а их собственники не 
могут создавать ТСЖ. В юриди­
ческом смысле апартаменты в 
России относятся к нежилым 
помещениям, что и делает их 
очень привлекательными 
для застройщиков. 

«На апартаменты не рас­
пространяются нормативные 
ограничения по плотности за­
стройки, инсоляции и обес­
печенности социальной инф­
раструктурой, действующие 
в жилых домах,— поясняет 
руководитель департамента 
стратегического консалтинга 
и оценки компании Intermark 
Savills Дмитрий Халин.— При 
прочих равных условиях на 
одном и том же земельном уча­
стке апартаментов можно пос­
троить в несколько раз боль­
ше, чем юридически полно­
ценных квартир». Однако на 
практике такие фривольности 
мало кто из застройщиков мо­
жет себе позволить: слишком 
уж специфичен спрос на апар­
таменты. 

«Наши клиенты очень редко 
интересуются подобными объ­
ектами,— говорит руководи­
тель департамента городской 
недвижимости компании 

HomeHunter Татьяна Вакулен­
ко.— В первую очередь поку­
пателей подобной недвижи­
мости привлекает обширный 
спектр предоставляемых услуг, 
чтобы все было рядом, поэтому 
выбирают апартаменты в ос­
новном молодые люди или хо­
лостяки (реже семейные), как 
правило, имеющие основное 
жилье, но желающие меньше 
времени тратить на домаш­
ние хлопоты». Иными слова­
ми, потенциальных покупа­
телей апартаментов заметно 
меньше, чем желающих приоб­
рести обычные квартиры. Поэ­
тому, чтобы стимулировать по­
купку, по своим потребитель­
ским характеристикам апарта­
менты должны не уступать жи­
лью. А то и обгонять его.

Жилье на завтра
Главной площадкой для «обго­
на» пока остается «Москва-Си­
ти». По сведениям компании 
Intermark Savills, из находя­
щихся в столице России на на­
стоящий момент в продаже 
680 апартаментов, 350 прихо­
дятся на Деловой центр. И это 
притом, что продажи в послед­
нее время велись только в двух 
башнях: «Городе столиц» и «Им­
перия Тауэр». Впрочем, обеща­
ют, что скоро возобновятся 
продажи в башне «Федерация» 
(реализация апартаментов 
была приостановлена в конце 
прошлого года) и «Меркурий-
Сити», а также продолжатся 
работы в Eurasia Tower. 

«В настоящий момент це­
ны реализации апартамен­
тов в ”Москве-Сити“ варьиру­
ются от $7 тыс. до $20 тыс. за 
кв. м»,— говорит Дмитрий Ха­

лин. При этом ничто не меша­
ет прикинуть цены и в тех про­
ектах, где продажи пока не ве­
дутся. «Так, стоимость апарта­
ментов в башне ”Федерация“ 

на данный момент составля­
ет $9–10 тыс. за кв. м площа­
ди без отделки, а, например, 
апартаменты с отделкой пло­
щадью 330 кв. м можно подыс­

кать за $4 млн,— рассказывает 
генеральный директор компа­
нии Tweed Ирина Могилато­
ва.— Апартаменты отельного 
типа (в западной башне ”Феде­

рация“) обслуживает оператор 
Hyatt International, что дает 
высочайшее качество обслу­
живания и высочайшие же 
коммунальные платежи — 
$10 за кв. м в месяц». 

Кроме Делового центра 
отыскать выставленные на 
продажу апартаменты можно 
и в других частях города. В ка­
честве примеров можно при­
вести: офисный центр с апар­
таментами на Николоямской, 
а также МФК «Негоциант» на 
Большой Якиманке. На самом 
деле их могло быть намного 
больше. «В последние не­
сколько лет был заявлен це­
лый ряд проектов с апарта­
ментами в центре Москвы,— 
говорит генеральный дирек­
тор компании ”Калинка-Риэл­
ти“ Екатерина Румянцева.— 
В частности, в районе Варвар­
ки, Пушкинской площади, 
Сретенки и т. д. К сожалению, 
вследствие кризиса, большин­
ство этих проектов пока не 
вступили в активную фазу ре­
ализации».

Из тех проектов, в которых, 
несмотря на кризис, работы 
продолжаются очень активно, 
явно выделяется МФК «Леген­
да Цветного». «Цены в нем 
трудно назвать инвестицион­
но-привлекательными — они 
весьма высоки и вряд ли силь­
но вырастут со временем,— 
полагает Ирина Могилато­
ва.— Застройщик диверсифи­
цировал объемы строящегося 
бизнес-центра и расширил вы­
бор продукта для потребителя 
площадей в центре столицы, 
тем самым уменьшив срок ре­
ализации площадей за счет 
расширения ассортимента».

Отельный сервис
Объявления о сдаче апарта­
ментов в аренду встречают­
ся довольно часто. Возникает 
вопрос: откуда они взялись, 
если в массовом количестве 
проекты еще продолжают реа­
лизовываться? Дело в том, что 
апартаментами у нас традици­
онно называют не только ре­
зиденции в нежилых домах, 
но и обычные квартиры в жи­

лых комплексах, в которых 
есть гостиничный сервис. 

Одни из самых популярных 
квартир-апартаментов нахо­
дятся в комплексе «Времена 
года» в Старомонетном переул­
ке. «Уникальность его в том, 
что это один из первых домов, 
где была предусмотрена раз­
витая структура обслужива­
ния дома,— рассказывает ге­
неральный директор агентс­
тва недвижимости «Апрель» 
Александр Илюхин.— Бас­
сейн, ресторан и прочие гости­
ничные атрибуты предполага­
ли дать собственнику кварти­
ры в доме хороший уровень 
проживания. И, несмотря на 
то что в статус дома был жи­
лой, застройщиком изначаль­
но закладывался объем квар­
тир сформированный под гос­
тиничный бизнес». Идея сра­
ботала — желающих жить во 
«Временах года» не убавляет­
ся. На данный момент стои­
мость аренды в нем находится 
на уровне $5–6 тыс. в месяц 
(за квартиру в 90–100 кв. м).

Раз речь зашла о гостинич­
ном секторе, не мешает на­
помнить, что апартаменты 
имеются и при крупных оте­
лях. Так, в «Балчуг Кемпински» 
более тридцати апартаментов. 
В отличие от обычных номе­
ров, цены на них жестко не 
фиксированы и зависят пре­
жде всего от срока аренды. 
А самое свежее поступление 
на рынок отельных апарта­
ментов произошло незадолго 
до майских праздников — со­
стоялось открытие прошед­
шей глобальную реконструк­
цию гостиницы «Украина», ко­
торая теперь называется Radis­
son Royal Hotel. Теперь в ней 
есть 38 апартаментов (площа­
дью от 70 до 150 кв. м), обору­
дованных кухнями и предна­
значенных для длительного 
проживания. Цены в прайс-
листе отсутствуют, но очевид­
но, что они должны быть ни­
же, чем стоимость гостинич­
ных номеров соответствую­
щей площади. А что впереди? 
Впереди «Москва».

Анна Софронова

Парад апартаментов
премиум

В Москве реанимируется рынок апарта-
ментов. В мае продажу недвижимости 
этого формата планируется возобно-
вить в башне «Федерация», а вслед за 
ней и в «Меркурий-Сити». И, наконец, 
в конце апреля под именем Radisson 
Royal Hotel начала принимать гостей об
новленная гостиница «Украина», где те-
перь тоже есть апартаменты. Что дальше?

Цена апартаментов в «Городе столиц» —  
от 240 тыс. руб./кв.м.  ФОТО ЮриЯ МартьяновА

В элитных жилых комплексах «Времена года» в Старомонетном переулке (слева) и «Парк Хаус» в Капрановом владельцев апартаментов обслуживают  
по гостиничному стандарту  

В реконструированной «Украине» теперь можно арендовать апартаменты на длительный срок   
ФОТО СергеЯ КиселевА

«Дому на Беговой» почему-то повезло больше, чем «Алым парусам»: под него ВТБ 24 выдает  
ипотечные кредиты  ФОТО дмитрия лебедева
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дом зарубежная недвижимость

Лондон в тумане
Согласно опубликованному в марте докла-
ду RICS (британского Королевского инсти-
тута сертифицированных оценщиков не-
движимости), на европейских рынках жи-
лой недвижимости отмечаются признаки 
восстановления, и это касается как продаж, 
так и цен. Процесс выхода из рецессии на-
чался на многих европейских рынках вес-
ной-летом 2009 года и, как предполагается, 
продолжится в 2010 году. Однако в странах 
с наиболее уязвимой экономикой ни рын-
ки, ни цены на подъем пока не идут. По дан-
ным RICS, в 2009 году рост показали рынки 
недвижимости таких стран, как Норвегия 
(12%), Финляндия (8%), Швеция (7%).

В Великобритании ситуация не столь ра-
дужная: общий рост рынка за год всего 1%. 
Но по сравнению с низшей точкой, достиг-
нутой в апреле 2009 года, уровень роста со-
ставляет уже 10%. Выпущенный в конце 
2008 года прогноз Knight Frank «Opportu
nities in a turbulent world» обещал уверен-
ный рост цен на недвижимость премиум-
класса в Великобритании с середины 2009 
года по 2017 год. Похоже, прогноз начал ус-
пешно сбываться.

«Среди мест, где начался рост цен и в ко-
торых выгодно приобретать жилье с точки 
зрения сохранения капиталов и получе-
ния прибыли, можно отметить Централь-
ный Лондон, где стоимость жилья увели-
чивается в течение 2009 года,— говорит 
Екатерина Тейн, партнер, директор депар-
тамента жилой недвижимости компании 
Chesterton.— Другой аргумент в пользу 
Лондона — это постоянный спрос на апар-
таменты в аренду со стороны состоятель-
ных людей всего мира, что означает ста-
бильный постоянный доход от аренды. 
Кроме того, снизившийся относитель-
но евро и доллара курс фунта стерлин-

гов делает покупку недвижимости в Вели-
кобритании более привлекательной». 

В пользу британской столицы высказы-
вается и Екатерина Румянцева, генераль-
ный директор компании «Калинка-Риэлти»: 
«За последние несколько месяцев цены в 
Лондоне уже начали расти из-за отсутствия 
предложений о продаже, благодаря благо-
приятным прогнозам, низким процентным 
ставкам и стойкому спросу (главным обра-
зом в силу положения на международном 

рынке). Имеются реальные перспективы 
повышения цен в наилучших районах».

Гонка аутсайдеров
В Германии, Италии, Нидерландах и 
во Франции рынки в 2009 году показали 
отрицательные результаты (в диапазоне 
4–6%), но сейчас на них наблюдается неко-
торая стабилизация. Самые плохие в Ев-
ропе показатели 2009 года — на рынках 
недвижимости Ирландии, Испании, Гре-

ции, большинства стран Центральной 
и Восточной Европы, а особенно Прибал-
тики, где за 2009 год недвижимость поде-
шевела на 27–53%.

Более свежие цифры показывают, что 
в одной из наиболее пострадавших стран 
— Эстонии — ситуация переломилась. Со-
гласно данным Statistics Estonia, в четвер-
том квартале перестали падать цены на не-
движимость в Таллине. За квартал квадрат-
ный метр в типовой двухкомнатной квар-
тире подорожал на 0,4% — с 11 тыс. до 
11 650 эстонских крон. В первом квартале 
2010 года таллинские квартиры подорожа-
ли еще на 4% — по данным, опубликован-
ным Swedbank.

Медленное восстановление после рекор-
дного падения отмечено также в Латвии 
(рижская недвижимость подешевела в 2009 
году на 50,22%, при этом в четвертом кварта-
ле цены выросли на 4,61%) и в Дубае (годо-
вое падение — 43,29%, рост в четвертом 
квартале — 0,88%).

В Испании радуются уже тому, что тем-
пы падения цен на рынке жилой недвижи-
мости снизились. Так, по данным веб-сайта 
TINSA, средняя цена жилого дома в первом 
квартале 2010 года упала на 1,7%, тогда как в 
первом квартале 2009 года цены снизились 
на 3%. Если в феврале 2010 года снижение 
цен в годовом исчислении составило 5,5%, 
то в марте темпы падения уже оценивались 
в 5,3% в годовом исчислении. Год назад этот 
показатель составлял 9,7%.

Пока цены продолжают падать, продажи 
испанских домов потихоньку восстанавли-
ваются — об этом свидетельствуют цифры, 
обнародованные статистическим ведомс-
твом Испании. Этот процесс начался в янва-
ре нынешнего года, когда число проданных 
домов оказалось на 2,1% выше по сравне-
нию с декабрем. В феврале рост по сравне-
нию с январем составлял уже 7,2%. 

Израиль против
В Израиле кривая цен на недвижимость 
отличается от большинства других стран. 
Когда во всем мире рынок падал, в Израиле 
он рос, а сейчас, в период выхода из кризи-
са,— остановился.

«Кризис практически не повлиял на ры-
нок недвижимости Израиля, где на первую 
половину 2008 года цены объективно мож-
но было назвать низкими. По законам этой 
страны ипотечные пакеты банков не могут 
продаваться зарубежным финансовым инс-
титутам, что обеспечило определенную не-
зависимость от мирового ипотечного кри-
зиса. Цены в Израиле росли, и эта тенден-
ция продолжается вплоть до сегодняшнего 
дня»,— отмечает Георгий Дзагуров, гене-
ральный директор компании Penny Lane 
Realty. С ним солидарен директор департа-
мента маркетинговых коммуникаций Ro
dex Group Игорь Заугольников: «Израиль в 
последние несколько лет был одним из са-
мых перспективных рынков: по данным 
экспертов, в 2008 году рост цен на жилую 
недвижимость составил 11% в националь-
ной валюте. По итогам же 2009 года прибав-
ка была уже в 21%. Но необходимо иметь в 
виду: это без учета инфляции и колебаний 
курса национальной валюты. Во многом та-
кой высокий темп обусловлен вложениями 
в Израиль со стороны обширной зарубеж-
ной диаспоры, а также устоявшимся мнени-
ем о престижности и экологичности жилья 
на Святой земле».

Однако в последнее время цены на не-
движимость в Израиле не растут. Это связа-
но в первую очередь с ужесточившимися ус-
ловиями ипотечного кредитования, а также 
с изменением в налоговом законодательс-
тве в части покупки жилья.

Восточноевропейский демпинг
Елена Первакова из Soho Estate отмечает: 
«Что касается эконом- и бизнес-класса, 
большой популярностью у жителей России 
пользуется Болгария, которая в 2012 году 
войдет в Шенгенскую зону. На долю этой 
страны приходится больше всего обраще-
ний со стороны частных инвесторов. Цены 
пока там более чем благоприятные. При-

личную двухкомнатную квартиру недалеко 
от моря можно купить за €50 тыс.». При этом 
цены в Болгарии имеют тенденцию к сни-
жению. Так, по данным Национального ста-
тистического института, в третьем квартале 
2009 года они были на 28% ниже цен третье-
го квартала 2008 года.

И хотя общее число покупателей на бол-
гарском рынке недвижимости снижается, 
из этого правила есть исключение. Болгарс-
кая консалтинговая компания Address от-
мечает, что спрос на небольшие квартиры 
и студии увеличился на протяжении пос-
леднего года, что привело к дефициту дан-
ного вида жилья, которое просто не постро-
или в достаточном количестве. Из общего 
объема продаж на болгарском рынке на сту-
дии приходится около 34%. Практически 
нормой, по данным агентства, стало требо-
вание потенциальным покупателем дис-
конта с объявленной цены (средний размер 
такой скидки составил в первом квартале 
этого года €3 тыс.). По мнению экспертов 
Address, роста цен на болгарскую недвижи-
мость не ожидается до третьего, а может, и 
до четвертого квартала этого года. Другие 
участники рынка не согласны с этим мне-
нием. Агентство недвижимости Aristo пред-
сказывает 10%-ный рост цен на болгарскую 
жилую недвижимость в этом году. Агентс-
тва Foros и Colliers ожидают снижения цен 
еще в среднем на 10% в этом году и достиже-
ния дна во второй половине года.

«На молодых европейских рынках (Бол-
гария, Черногория и проч.) не все так одно-
значно,— предупреждает Елена Юргенева 
из Knight Frank.— Они пострадали наибо-
лее сильно, и я полагаю, что их восстановле-
ние будет происходить медленнее, чем вос-
становление устойчивых западноевропейс-
ких рынков (Франция, Австрия, Италия и 
проч.), однако следует отметить, что в благо-
приятных экономических условиях цены 
на курортную недвижимость растут зачас-
тую даже быстрее, чем в мировых финансо-
вых центрах».

«Черногория демонстрирует стабилиза-
цию цен и даже некоторый рост,— говорит 
Елена Некрытова, руководитель отдела ку-
рортной недвижимости компании ”Новое 
качество“.— В Черногории и до кризиса на-
блюдался дефицит объектов хорошего жи-
лья с новыми стандартами, недвижимость 
долгое время оставалась недооцененной. 
Стоимость качественных и выигрышных 
с точки зрения местоположения объектов 
практически не изменилась. Есть, напри-
мер, новые объекты, которые активно 
строились в течение прошлого года, сейчас 
они вводятся в эксплуатацию и на имею-
щиеся в продаже квартиры выставляются 
цены с плюсом 15–20% цен, по которым их 
можно было приобрести в течение про-
шлого года».

Кипр играет на повышение
В результате экономического кризиса ры-
нок недвижимости Кипра пострадал мень-
ше, чем у большинства европейских стран. 
Серьезные сложности испытали в основ-
ном небольшие игроки. Однако спрос на 
недвижимость на острове просел значи-
тельно, в частности, из-за финансовых про-
блем главных покупателей — англичан, 
а затем русских.

По данным агентства Chesterton, в 2009 
году общее число сделок с кипрской недви-
жимостью сократилось почти в 2 раза до 
8 тыс. (по итогам 2008 года 14,5 тыс.). В 2010 
году сокращение продолжается: по итогам 
первого квартала по сравнению с аналогич-
ным периодом прошлого года на 20–25%. 
По данным Knight Frank, с начала кризиса 
цены на качественную недвижимость пре-
миум-класса снизились на 10%. Официаль-
ное среднее снижение цен на жилую недви-
жимость в 2009 году составило 8–10%. В Па-
фосе сейчас можно купить квартиру по це-
не €1,2–1,5 тыс. за кв. м, тогда как пару лет 
назад цена была €1,7–2 тыс. В 2010 году из-
менения цен эксперты не ожидают.

В премиальном сегменте падение цен 
менее заметно, а некоторые девелоперы 
цены даже повышали. «Это относится к 

качественным объектам с развитой инф-
раструктурой и высокой степени готов-
ности»,— объясняет директор департа-
мента жилой недвижимости Chesterton 
Екатерина Тейн. Так, подняла цены ком-
пания Lanitis Development, более 5 лет 
развивающая рядом с Пафосом проект 
Aphrodita Hills (рекреационный комп-
лекс с гостиницей, гольф-полями, спа-
центром, апартаментами и виллами на 
более 240 га). «Два года назад цены в ком-
плексе начинались с €200 тыс. за апарта-
менты, а сейчас — с €390 тыс.»,— отмеча-
ет директор по развитию бизнеса в Рос-
сии компании Lanitis Development Татья-
на Каретникова.

Тем не менее консультанты говорят, что 
если сами девелоперы и не снижают цены, 
то на вторичке в тех же объектах можно 
найти предложения с большими скидками. 
Как правило, продают квартиры и дома по-
купатели, которым не по силам выплата 
ипотечного кредита.

Дальние пределы
В мае о возрождении рынка недвижимос-
ти заговорили в наиболее привлекатель-
ных регионах США, например в штате 
Нью-Йорк. Популярный нью-йоркский 
сайт Daily News опубликовал 7 мая впечат-
ляющую подборку цитат на эту тему. При-
водим некоторые из них. «Рынок опреде-
ленно возвращается к жизни, появляются 
реальные возможности. Мы сдали в аренду 
300 тыс. кв. футов (27 тыс. кв. м) в доме 40 
по Уолл-стрит (это рекорд для отдельного 
здания в деловом центре) и сейчас рассмат-
риваем несколько крупных сделок. Пен-
тхаус в Trump International Hotel & Tower 
продан более чем за $33 млн» (Дональд 
Трамп). «За последние 10 дней наш бизнес 
удвоился. Это правда, удвоился. Если про-
давец ставит правильную цену, он быстро 
продает. Похоже, бум наблюдается по все-
му Бруклину» (Джон Рейнхардт, гендирек-
тор и президент Fillmore Real Estate, круп-
нейшего агентства недвижимости в Брук-
лине). «То, что происходит с нашим порт-
фолио, явно свидетельствует о возрожде-
нии рынка на Манхэттене. Объем сделок 
вырос на 200% в апреле 2010 года по срав-
нению с апрелем прошлого года, средняя 
цена продажи показала феноменальный 
рост на 254%» (Келли Мэк, президент деве-
лоперской компании Corcoran Sunshine 
Marketing Group).

Небольшую и, вероятно, временную 
коррекцию в ситуацию на одном из регио-
нальных рынков США внесла катастрофа 
нефтяной платформы в Мексиканском за-
ливе. В штатах, которым грозит нефтяное 
загрязнение, например в популярной и у 
россиян Флориде, откладываются показы 
объектов недвижимости — до прояснения 
ситуации.

В Дубае оптимистические настроения 
периодически сменяются пессимистичес-
кими, и наоборот. О том, что рынок нед
вижимости Дубая может восстановиться 
в будущем году, заговорили еще зимой. 
Такую точку зрения высказывал, напри-
мер, Маркус Гибель — глава одной из 
крупнейших девелоперских компаний 
эмирата Deyaar. Зимой же один из веду-
щих юристов Дубая Ричард Белл в интер-
вью онлайн-изданию Arabian Business со-
ветовал инвесторам соглашаться на лю-
бые предложения девелоперов, лишь бы 
спасти хоть какие-то деньги.

Но уже в апреле Дубай лишился звания 
самого пострадавшего рынка недвижимо
сти мира. В том же месяце проведенный 
Reuters опрос показал, что мало кто верит 
в восстановление рынка до 2012 года, а от 
текущего года большинство опрошенных 
ожидает дальнейшего падения цен, при-
мерно на 10% в связи с постоянным появ-
лением новых предложений на рынке — 
и без того перенасыщенном. Однако опуб-
ликованный в мае ценовой индекс Colliers 
International показал рост цен на жилую 
недвижимость Дубая на 2% за первый квар-
тал текущего года.

Ольга Шкуратова, Ольга Сичкарь

Рост умеренный до сильного
ремиссия

Информация с зарубежных 
рынков недвижимости дает 
все больше поводов для 
оптимизма. Где-то речь 
идет о восстановлении, 
где-то о стабилизации, 
где-то о подъеме в отде-
льных секторах, но вектор 
перемен практически вез-
де положительный.

В Испании цены продолжают падать, но все-таки меньшими темпами ФОТО AFP/Hemis.fr

За два кризисных года цены в кипрском проекте Aphrodita Hills выросли почти вдвое

У израильских девелоперов есть повод для радости: кризис их почти не коснулся ФОТО reuters
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дом зарубежная недвижимость

Вид сверху
«Жилье с видом на море» — 
это заманушка для неопытных 
покупателей. Те, кто жил в при-
морских городах, знают: вид 
на морской горизонт надоеда-
ет очень быстро, на горы — не 
приедается никогда. Еще жите-
ли курортных городов говорят: 
«море не надо видеть, достаточ-
но знать, что оно где-то рядом».

А вот сочетание гор и моря — 
совсем другое дело. Можно часа-
ми смотреть на Аю-Даг и пытать-
ся понять, каким образом неро
вные очертания гигантского ва-
луна складываются в фигуру ме
дведя, припавшего к воде. Я не 
пробовал, но, вероятно, это мо
жно делать и годами.

Вид на Аю-Даг — главное до-
стоинство недвижимости в Гур-
зуфе. Впрочем, и видно ее прак-
тически из любой точки бухты, 
особенно замечательно — с вер-
хних этажей многоэтажных до-
мов. Вообще-то, я никогда не 
мог понять, зачем строить мно-
гоэтажные дома на курортных 
побережьях. То есть, с точки зре-
ния девелопера, это более чем 
понятно, а вот зачем покупать 
квартиру у моря? Все-таки во 
время курортного отдыха хочет-
ся чувствовать землю под нога-
ми и виноградную лозу над го-
ловой. Тут есть два объяснения. 

Во-первых, Южный Крым — 
это прежде всего климатичес-
кий курорт, и целебная сила зде
шнего воздуха одинакова что в 
жаркие месяцы, что в межсезо-
нье. Поздней осенью или ран-
ней весной, конечно, логично 
дышать воздухом на собствен
ном балконе. Второй фактор — 
это цена. В Гурзуфе, к примеру, 
три новых высотных жилых 
комплекса. Один наполовину 
построен и теперь возводится 
вторая очередь, другой достраи-
вается, третий только что закон-
чен. Цены примерно одинако-
вы: $1,7–2 тыс. за кв. м. То есть 
квартиру-студию можно купить 
менее чем за $100 тыс. — это, 
для сравнения, стоимость не-
большого домовладения в по-
селке экономкласса в дальнем 
Подмосковье.

Что характерно: в третьем, 
уже законченном, комплексе 
на первичном рынке не оста-
лось ни одной квартиры, при-
чем значительная часть была 
раскуплена в кризисные полто-
ра года. Дело в том, что в Крыму 
высокая степень готовности жи-

лья — главный фактор, способ
ствующий продажам, причем 
так было и до кризиса. Увы, при-
меры перед глазами: и в горах, 
и на средней линии, и даже на 
побережье можно увидеть абсо-
лютно безнадежные бетонные 
недострои. Успешен только тот 
девелопер, который имеет до-
статочный финансовый ресурс, 
чтобы довести стройку до конца 
своими силами при минимуме 
предварительных продаж.

Ялтинские этажи
Многоквартирные новострой-
ки Гурзуфа отвечают парамет-
рам бизнес-класса, а в соседней 
Ялте есть и элитные жилые ком-
плексы. Их, впрочем, немного: 
клубный «Дом композитора» 
в самом центре города (это, по-
жалуй, самый дорогой объект 
в Южном Крыму — до $10 тыс. 
за кв. м) и масштабный «Никитс-
кий дворец», рядом с одноимен-
ным ботаническим садом. 

«Никитский дворец» начал 
строиться осенью 2008 года, ак-
курат в начало кризиса, год на-
зад вырос до половины проект-
ной высоты, а сейчас два глав-
ных корпуса достроены, ведет-
ся остекление (третий, самый 

маленький, двухэтажный кор-
пус планируют закончить к осе-
ни). За это время из 138 квартир 
продано всего 40, но застройщи
ки считают это хорошим резуль-
татом, и недавно подняли цены 
с $3 тыс. до $3,8 тыс. за метр. Это 
соответствует московскому эко-
номклассу, но маленьких сту-
дий здесь нет, площади квартир 
начинаются от 100 кв. м. То есть 
примерно за полмиллиона дол-
ларов (считая отделку) можно 
стать владельцем апартамен-
тов с великолепным видом на 
Ялту, море и Никитский ботани-
ческий сад.

Кстати, покупателям ново-
строек в Крыму стоит внима-
тельно присматриваться: дейс-
твительно ли ведется стройка, 
работает ли техника, обжиты ли 
строительные бытовки. Извест-
ны случаи, когда продавцы «за-
мороженных» объектов нани-
мали людей на соседних строй-
площадках, чтобы они изобра-
жали видимость работы во вре-
мя риэлторских показов.

Частный случай
Ялта — это, конечно, культур-
ный, фестивальный, а также и 
промышленно-портовый центр 

Южного Крыма. Поселок Гурзуф 
— что-то вроде пригородного 
дачного местечка. Так было и 
сто лет назад. Антон Павлович 
Чехов, к примеру, проживая в 
Ялте, прикупил и небольшую 
дачку в Гурзуфе, где укрывался 
от суеты и многолюдья.

А в дачном пригороде, конеч-
но, логично иметь дачу, дом или 
коттедж. Кстати, Южный Крым 
— единственная, кажется, русс-
коязычная территория, где сло-
во «коттедж» употребляется в со-
вершенно правильном значе-
нии. Коттеджем здесь зовут не-
что среднее между скромной 
«дачей» и полноценным «до-
мом» со всеми удобствами. Так 
что называть организованные 
поселения с домовладениями, 
по цене и площади отвечающи-

ми европейскому понятию 
«вилла», коттеджными поселка-
ми — это не по-крымски. Могут 
не понять и даже обидеться.

Правда, организованные по-
селки — это пока экзотический 
вид недвижимости для Крыма, 
имеющиеся в наличии можно 
пересчитать по пальцам. На 
всем ЮБК — не более десятка, 
в Гурзуфе — всего два. Но это ес-
ли считать те поселки, которые 
строили (или строят) професси-
ональные девелоперы, выкупи
вшие в собственность землю. 
В земле как раз вся загвоздка: 
во-первых, ее мало, во-вторых, 
она дорогая, как следствие — 
на ней выгоднее строить мно
гоквартирные дома.

Зато есть небольшие частные 
поселочки, построенные част-
ным образом на частной же зем-
ле. У Фекрета Меметова и его же-
ны Людмилы еще в советские 
времена был участок земли пло-
щадью менее гектара на улице 
Геологов под горой Балготур 
с обычной гурзуфской «дачей». 
Сейчас, после того как Фекрет 
и Людмила построили на своем 
участке целых шесть домов, эту 
улицу местные жители называ-
ют «Меметовкой».

Это не какие-то курортные 
скворечники, а полноценные 
дома, три из которых впору на-
звать виллами, а остальные впо
лне отвечают понятию «коттед-

жа» в местном понимании. 
То есть санузлы на каждом эта-
же, кондиционирование, авто-
рские интерьеры, ландшафт-
ный дизайн. У каждого домовла-
дения своя территория с летней 
кухней, беседкой или дастарха-
ном (так по-татарски называют 
топчан). Все эти дома сдаются 
в аренду — от $80 в день за са-
мый маленький до $800 в день 
— в высокий сезон за самый 
большой, с бассейном.

И самое главное — в цену 
включен полный набор серви-
са, как в самом что ни на есть 
организованном элитном по-
селке: круглосуточная охрана, 
спортзал с тренером, доставка 
на электромобиле на пляж и об-
ратно, повар, горничная и т. д. 
Сейчас Фекрет строит еще два 
отдельных дома, уже на выкуп-
ленной земле, а через год соби-
рается строить там же малоэтаж-
ный комплекс на 12 квартир. 
Квартиры предназначены для 
продажи, и жильцы, естествен-
но, будут пользоваться всем по-
селковым сервисом. Цены пока 
не определены даже приблизи-
тельно, но вряд ли они будут вы-
ше, чем в многоквартирных гур-
зуфских новостройках.

Вот так, на обычном дачном 
участке, за несколько лет обра-
зуется настоящий организован-
ный поселок. Это пока наибо-
лее распространенная в Крыму 
схема. Но постепенно малоэтаж-
ный сектор начинают осваивать 
и «регулярные» девелоперы.

Организация  
территории
Поселок «Галата», один из пер-
вых в Крыму, начал строиться 
еще десять лет назад. Свое на-
звание он получил в честь зна-
менитой стамбульской башни, 
точную копию которой (хотя и 
уменьшенную) застройщики — 
компании «Крымский мост» 
и «Единство»,— не поскупив-
шись, возвели у центрального 
въезда. Просто для красоты и 
для имиджа, естественно.

Сейчас все 18 домовладений 
куплены, достроены, отделаны, 
и большая их часть обжита. На 

вторичную продажу выставлен 
только один дом площадью око-
ло 500 кв. м по цене $3 млн (с ре-
монтом и мебелью). Высокая це-
на обусловлена не только тем, 
что это единственный в Гурзуфе 
готовый поселок, но и его уни-
кальным местоположением — 
на первой линии от моря.

У «Галаты» есть и свой пляж 
с так называемыми климат-па-
вильонами — двухэтажными 
квартирками прямо около бере-
га. Эти «павильоны» приобрели 
покупатели поселковых домов 
на правах собственности (а зем-
ля на прибрежной территории 
оформлена в долгосрочную 
аренду). Очень удобно: если 
приехали гости, можно посе-
лить их в отдельной квартире 
в 10 м от воды. Еще там можно 
хранить доску для виндсерфин-
га, снаряжение для подводного 
плавания или рыбалки. Кроме 
того, эти климат-павильоны — 
это еще и хитрость застройщи-
ка: они позволили законным 
образом поставить шлагбаум 
перед пляжем и сделать его фак-
тически собственной террито-
рией поселка.

Вторую «Галату» вряд ли удас-
тся построить в Гурзуфе, где 80% 
береговой линии занято «Арте-
ком»: свободных участков на 
первой линии почти нет. Но 
даже если забыть про дефицит 
участков на первой линии: по-
тенциально высоким спросом 
в элитном сегменте пользуются 
территории, расположенные 
подальше от пляжной суеты.

Поэтому «Крымский мост» 
пошел в гору, и теперь строит 
поселок под названием «Вилла 
роз» на высоте 150–170 м над 
уровнем моря. На 7 гектарах 
уже построены 19 домов и 14 та-
унхаусов. Придомовые участки 
начинаются от 15 соток, а пло-
щади домов — от 500 кв. м. По-
селок как бы опоясывает гору, 
и поэтому у домов различные 
видовые характеристики. Есть 
виллы, буквально нависающие 
над морем. Есть, наоборот, уто-
пающие в лесу. Из нескольких 
домов открываются виды на 
склон горы с массандровскими 

виноградниками. Кстати, сосед
ство с угодьями самого крупно-
го в Крыму производителя вина 
имеет особое значение: на их 
месте даже теоретически ниче-
го не может быть построено, а 
значит, виды останутся неиз-
менными.

Поселок строился по едино-
му плану и графику, а не «под 
покупателя» (кстати, такая схе-
ма строительства — редкость да-
же для Подмосковья, не говоря 
уж о Крыме). Так что сейчас там 
предлагаются к продаже уже го-
товые дома без внутренней от-
делки. Правда, опыт показал, 
что некоторые покупатели все 
равно переделывают фасады 
по своему вкусу. Цена дома — от 
$1,2 млн до $1,5 млн. Если опять 
же сравнить с Подмосковьем: 
это чуть ниже стоимости готово-
го дома в поселке бизнес-класса 
где-нибудь на дальней Рублев-
ке или ближней Новой Риге. 
А трехэтажный таунхаус площа-
дью 365 кв. м, с видом на море и 
Аю-Даг и открытым бассейном, 
можно приобрести за $ 350 тыс.

Конечно, добраться пеш-
ком от «Виллы роз» до пляжа 
(а особенно обратно) — до-
вольно долгая история, луч-
ше пользоваться автомоби-
лем. Но, в конце концов, на 
всех мировых курортах элит-
ная недвижимость обустраи-
вается в горах, обитатели 
вилл предпочитают пользо-
ваться бассейнами, а к морю 
спускаются в основном для 
прогулок на яхтах. В конце 
концов, достаточно знать, 
что «море где-то рядом».

Вряд ли кто-то сейчас ре-
шится назвать крымскую не-
движимость действенным 
инструментом частного ин-
вестирования. Трудно пред-
сказать, как поведут себя це-
ны, но резкого повышения 
никто не ожидает. По край-
ней мере, в результате кри
зиса цены установились на 
вполне приемлемом уровне 
для приобретения «дальней 
дачи» в курортной зоне.

Андрей  
Воскресенский

Зов Крыма
соседи

Рынок жилой недвижимости в Крыму пострадал от кризиса  
не меньше, но и не больше, чем в Москве или в Подмосковье, 
и теперь восстанавливается примерно такими же темпами. 
Очевидно, повлияла на него и политическая ситуация на Ук-
раине. Как утверждают риэлторы, практически сразу после 
оглашения итогов выборов украинского президента рынок 
оживился, увеличилось количество продаж. Крым как будто 
стал ближе для российского покупателя.

Елена Некрытова, руководитель отдела курортной  
недвижимости компании «Новое качество»:

В докризисное время цены на недвижимость в Крыму быст-
ро росли, что привлекало в Крым частных инвесторов. Сейчас 
спрос изменился и россияне приобретают здесь недвижимость 
для собственного проживания, то есть для сезонного отдыха. 

95% строящегося жилья Южного берега Крыма (ЮБК) 
предлагается в элитных новостройках. 54 новых проекта из 
57-ми — это проекты класса Business, Premium и De luxe. Свя-
зано это с курортной спецификой региона, расположенного 
вдоль узкой прибрежной полосы, где цены на землю доволь-
но высоки: Большая Ялта — 5–6 тыс. $/сот.; там же, но у мо-
ря, в заповедных зонах — 12–20 тыс. $/сот. В результате за-
стройщикам невыгодно реализовывать проекты строительс-
тва недорогого жилья. 

География строительства качественного жилья Южного бе-
рега Крыма расширяется. Несмотря на то что наиболее активно 
застраиваемым городом ЮБК по-прежнему остается Ялта (на 
нее приходится более трети всех реализуемых проектов), актив-
но развиваются и более удаленные и менее заселенные райо-
ны, которые пользуются не меньшим спросом у покупателей. 

Более четверти новых проектов в ЮБК приходится на по-
селок Гурзуф и город Алушта (суммарно 26%). При этом пред-
ложение в поселке Гурзуф характеризуется высококлассны-
ми, дорогими объектами (классы Premium, Business).

Достаточно активно застраиваются поселки Массандра и 
Партенит (7 и 5% общего объема предложения соответствен-
но). Другие населенные пункты характеризуются точечным 
строительством, по 1–2 проекта.

Такие места, как Алупка и Форос, располагающиеся далее 
от Ялты в сторону Севастополя, как и окружение самого Севас-

тополя, пользуются меньшей популярностью у россиян. Цены 
в Севастополе на хорошие объекты на первичном рынке ниже 
ялтинских и находятся в диапазоне от $1200 до $2400 за кв. м. 

Покупатели предпочитают приобретать готовые объекты 
на первичном рынке с хорошим качеством строительства, ви-
довыми характеристиками и инфраструктурой. Такие объекты 
в Крыму можно пересчитать по пальцам.

Если ранее основным спросом пользовались апартамен-
ты, то сейчас мы наблюдаем растущий спрос среди россиян 
на «объекты с землей», находящиеся в составе единого комп-
лекса. Количество качественных предложений таких комплек-
сов до сегодняшнего дня невелико, что увеличивает ценность 
существующих хороших предложений.

Цены на наиболее популярные покупаемые объекты хоро-
шего качества в Ялте и ближайшем ее окружении, которые ус-
ловно можно обозначить как люксовые, находятся в пределах 
от $2,5–3 тыс. до $9,5 тыс. за кв. м. Застройщики готовы об-
суждать скидки, которые, в зависимости от объекта и условий 
покупки, могут составлять от 3 до 10%. 

Мы считаем, что у Крыма также не исчерпан потенциал ин-
вестиционного роста. До конца года рынок будет оставаться 
достаточно стабильным, а в течение двух ближайших лет пос-
ле ожидаемой стабилизации экономической и политической 
ситуации на Украине, а также на мировых рынках рост цен мо-
жет составить 15–20%. 

В 2012 году можно ожидать острый дефицит качественной 
курортной недвижимости на ЮБК, связанный с отсутствием 
новых заявленных проектов (всего 4 по состоянию на первый 
квартал 2010 года). Это приведет к активному росту цен (свы-
ше 15% в год). Ситуация будет характеризоваться переходом 
от «рынка покупателя» к «рынку продавца».

Что почем на Южном берегу

Эту улочку жители Гурзуфа называют «Меметовкой» — по фамилии частного застройщика

Поселок «Вила роз»: дом в колониальном стиле

«Визитная карточка» Гурзуфа: вид на Аю-Даг и массандровские виноградники ФОТО итар-тасс
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дом зарубежная недвижимость

Эмиграция на время
Присутствие всемирной паутины 
в нашей повседневной жизни стало 
нормой. В итоге для осуществления 
профессиональной деятельности у 
целого ряда специалистов отпала 
необходимость ежедневно нахо­
диться на своем рабочем месте, ведь 
интернет есть везде. А с недавних 
пор представители творческих про­
фессий и вовсе предпочитают пере­
бираться на ПМЖ за границу, не 
прерывая связей со своими рабо­
тодателями.

Свободные художники перено­
сят свой рабочий кабинет в более 
комфортные условия по разным 
причинам: во-первых, с точки зре­
ния климата, во-вторых — экономи­
ки. Выгоднее жить, например, на Ба­
ли, чем арендовать однокомнатную 
квартиру на окраине Москвы. Дан­
ная тенденция характерна для фри­
лансеров, людей творческих про­
фессий либо связанных с интерне­
том. «К примеру, российская семей­
ная пара, в которой оба работают 
трейдерами, в начале этого года 
приобрела апартаменты в Израиле 
на Средиземноморском побережье 
за $800 тыс. Это просторный пентха­
ус площадью 160 кв. м с нескольки­
ми комнатами, одна из которых пе­
реоборудована под офис с совре­
менной техникой»,— говорит Ста­
нислав Зингель, президент между­
народного агентства зарубежной не­
движимости Gordon Rock. В Москве 
за эти деньги можно купить только 
более или менее приличную «треш­
ку» в не самом лучшем районе.

Наиболее популярными страна­
ми для смены прописки являются 
Кипр, Египет, Таиланд, Греция, Тур­
ция и Бали. «Эти страны выбирают 
молодые люди, не слишком требо­
вательные к сервису и удобствам. 
К тому же все они планируют вер­
нуться на родину, поэтому сложно 
назвать это эмиграцией. Скорее — 
переезд на длительный срок»,— 
считает Андрей Кучин, генераль­
ный директор Prime Time Realty. 

Купить недвижимость за рубе­
жом по карману далеко не всем 
россиянам, поэтому большинство 
предпочитает арендовать недоро­
гое жилье. Причем новоявленные 
переселенцы заблаговременно не 
обращаются в агентства недвижи­
мости, чтобы подобрать себе новое 
жилище. «Обычно вопрос решает­
ся непосредственно на местности. 
Проще обратиться в местные агент­
ства либо найти подходящий вари­
ант через газеты или журналы»,— 
объясняет Денис Попов, генераль­
ный директор Contact Real Estate.

Кабинет под пальмами
Наибольшим спросом у россиян 
пользуется Таиланд — сказочная 
страна, где всегда тепло, чистый 
воздух, люди на улицах постоян­
но улыбаются, в продаже свежие 
фрукты и морепродукты, а глав­
ное — все стоит копейки. Напри­
мер, снять виллу с бассейном де­
шевле, чем арендовать «однушку» 
в хрущевке на окраине Москвы. 
Если это бунгало без кухни на са­
мом берегу моря, то его цена сос­

тавит от 3 до 10 тыс. бат (1 бат при­
мерно равен 1 рублю) в месяц. 

Кстати, кухня в Таиланде не осо­
бо нужна: здесь не принято питать­
ся дома, поскольку на каждом шагу 
есть вкусные недорогие кафе. Арен­
да хорошего дома с кухней начина­
ется от 10 тыс. бат в месяц (в Москве 
за такие деньги сложно арендовать 
даже комнату в коммуналке). Или 
можно найти квартиру в многоэтаж­
ном комплексе за 7 тыс. бат. Кстати, 
если снимать жилье не на месяц, 
а на более длительный срок, собст­
венники предоставляют существен­
ные скидки.

Даже проживание в отеле на­
много дешевле аренды квартиры 
в Москве. Вэб-мастер Константин 
Живенко живет в отеле на острове 
Самуи, снимая номер площадью 
50 кв. м за $300 в месяц. «В мои обя­
занности входит создание веб-сай­
тов и их продвижение в сети. Кро­

ме того, я занимаюсь поддержкой 
клиентских сайтов, а также их ау­
дитом,— говорит Константин.— 
Понятно, что этим можно зани­
маться в любой точке земного ша­
ра. Я выбрал ту, где дешевле и ком­
фортнее».

Однако вид на жительство в Таи­
ланде получить практически не­
реально из-за сложностей с визами. 
По прилету из России в паспорте 
ставится штамп на 30 дней. Дальше 
нужно выезжать из страны и опять 
въезжать, чтобы поставили новый 
штамп. Но после нескольких таких 
въездов-выездов подряд тайцы мо­
гут поставить уже не 30-дневный, 
а 15-дневный штамп. Но есть и дру­
гой выход — получить визу в Ма­
лайзии сразу на 3 месяца. Там полу­
чение виз поставлено на поток: пас­
порт отдается в гостинице и забира­
ется на следующий день за опреде­
ленную сумму уже с визой.

Черепахи входят в цену
Москвичка Милана Бергман, живя 
в Турции, тоже не прекращает тру­
диться на прежних работодателей, 
она занимается дизайном — делает 
полиграфию любого профиля, от 
визиток до книг. «К счастью, я не об­
щаюсь напрямую с клиентами, и 
мне хватает нормально составлен­
ного технического задания, чтобы 
понять, что от меня требуется»,— 
рассказывает она. Впрочем, по ее 
словам, часть работодателей грешит 
тем, что несвоевременно произво­
дит оплату, понимая, что она ниче­
го не может с этим поделать.

Как говорит Милана, жилье в 
Аланье очень дешевое — прилич­
ные квартиры предлагаются по це­
не от 400 лир (8 тыс. руб.) в месяц. 
Сама она с мужем снимает трех­
комнатную квартиру площадью 
100 кв. м в районе Тосмур в 500 м 
от моря за 600 лир (12 тыс. руб.) 

в месяц. В сумму уже включены 
коммунальные расходы: вода, 
электричество и обслуживание. 
А на территории дома есть бас­
сейн, сад, детская площадка, фит­
несс и живые черепахи.

Почти все современные турец­
кие квартиры спланированы по 
американскому стандарту: гости­
ная и кухня соединены в одну ком­
нату. То есть 4-комнатная квартира 
(где 3 спальни, а кухня и гостиная 
«склеены») с бассейном, охраной, 
парковкой, площадками, фитне­
сом и т. д. предлагается в аренду 
от 600 до 1 тыс. лир в месяц. Одно- 
или двухкомнатная квартира сда­
ется за 400–500 лир. Виллы предла­
гаются от 1 тыс. до 4 тыс. лир, в за­
висимости от укомплектованнос­
ти, удаленности от моря, уединен­
ности и т. д.

Следует отметить, что с визой в 
Турции примерно такие же трудно­
сти, что и в Таиланде. Раньше въе­
хать в Турцию на два месяца было 
очень просто, а потом — продлить 
ее до трех месяцев. Но в ходе недав­
него визита президента Дмитрия 
Медведева в Турцию было принято 
решение отменить визовый режим. 
Это облегчает жизнь туристам, но 
создает проблемы «постоянным» 
жителям. Теперь, чтобы пересечь ту­
рецкую границу, не нужно платить 
$20, но при этом срок пребывания 
в стране ограничивается 30 днями.

Безграничная свобода
Еще одно привлекательное для рос­
сиян место — остров Бали в Индоне­
зии. Здесь предлагается в аренду 
очень обширный спектр недвижи­
мости. Например, небольшой домик 
в пяти минутах от океана с собствен­
ным двориком, вентиляцией и во­
дой можно снять за 1,8 млн рупий 
в месяц (что примерно равно $180, 
10 тыс. рупий = $1). Именно в таких 
домах чаще всего живут русские. 

Столько же стоит самая простая 
из возможных гостиниц, но в ней не 
будет кондиционера и горячей воды. 
Апартаменты можно снять за $200–
500 в месяц, дом — за $0,7–1 тыс., а 
виллу — максимум за $1,5 тыс. Так, 
Юхан Корбелайнен, независимый 

трейдер на рынке FOREX, снимает 
дом в 200 м от пляжа с кухней, двумя 
комнатами, верандой и балконом. 
В пересчете на российскую валюту, 
все удовольствие обходится ему в 
16 тыс. руб. в месяц. В Москве за ту 
же сумму можно снять только комна­
ту, а здесь — жилье на любой вкус. 
Но самая главная проблема заключа­
ется в том, что даже покупка жилья 
не дает вида на жительство, что уж 
говорить об аренде.

Наши соотечественники переез­
жают не только в жаркие страны, но 
и в Европу, причем не в последнюю 
очередь — из соображений эконо­
мии. Учредитель маркетингового 
агентства R.E.M. Agency Татьяна Ас­
тер развивает свою компанию в Мос­
кве, живя при этом в Берлине. 

«Моя профессия связана с твор­
чеством, необходимостью постоян­
но изучать мировые новинки и не­
ординарные решения в области 
маркетинга недвижимости. Я смот­
рю на рекламу, бренды, навигацию 
— это очень обогащает рабочую 
практику»,— говорит Татьяна Ас­
тер. В Берлине у нее с мужем есть 
дом и квартира. «В Москве жилье та­
кого качества потребовало бы аст­
рономических заработков»,— до­
бавляет она.

Снять апартаменты практически 
в центре города со спальней, кух­
ней и гостиной комнатой можно за 
$1 тыс. в месяц. А, например, одно­
комнатная квартира площадью 43 
кв. м в спальном районе Шпандау 
продается за $50 тыс.

Таким образом, получается, что 
наши соотечественники покидают 
Россию по нескольким причинам: 
из соображений экономического 
характера, а также потому, что за 
границей зачастую оказывается 
эмоционально комфортнее жить. 
Очевидно, такой переезд подходит 
далеко не всем специалистам, одна­
ко для тех, кому работа позволяет 
подобную свободу передвижения, 
плюсы вполне очевидны. Помимо 
всего прочего приятно чувствовать 
себя обеспеченным человеком, 
пусть даже в стране с низким про­
житочным уровнем.

Георгий Береговой

Очень удаленный доступ
переезд

В последние годы в Москве сформировалась 
целая категория специалистов, работающих в 
удаленном доступе. Многие из них переезжа-
ют за границу на длительное время, поскольку 
по роду деятельности не привязаны к офису. 
Дело в том, что во многих теплых странах 
аренда жилья стоит копейки, да и расходы на 
жизнь низкие по сравнению с московскими.
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