
ХОРОШО ИЗБИТОЕ СТАРОЕ Идеология стро-
ительства жилья «под ключ», когда-то очень распростра-
ненная в нашей стране, очень медленно приживается в ны-
нешней России. Между тем на Западе это норма. «Поку-
пая там дом, ты покупаешь готовый продукт, привозишь
коробки с любимыми книжками, расставляешь их по пол-
кам и живешь,— говорит генеральный директор компании
Farm House Тарас Нечипоренко.— У нас же не тут-то бы-
ло! Видимо, еще со времен СССР закрепленные в созна-
нии людей стереотипы (в новой квартире в любом случае
необходимо делать ремонт) оказывают влияние на рынок
недвижимости по сию пору. Если при зарождении рынка
частной недвижимости строительство домов без отделки
можно было списать на 

”
бедность“ инвесторов и покупате-

лей, действующих по формуле 
”
куплю квартиру сейчас, от-

делкой займусь, когда деньги появятся“, то в наши дни
рассматривать инвестиции в строительство дома отдель-
но от стоимости его отделки весьма странно».

Однако именно такие «странности» рынок и предлага-
ет — что за городом, что в черте его. Например, купить в
новостройке квартиру, которая к моменту сдачи дома гос-
комиссии была бы полностью отделана и подготовлена для
проживания, в Москве сегодня практически невозможно.
Зато ее можно получить, если вы переселенец из пятиэтаж-
ки или малоимущий очередник с 20-летним стажем.

«В обязательном порядке отделываются все квартиры
в домах, строящихся по городскому заказу, а также та часть
квартир в инвестиционных домах, которая передается горо-
ду в соответствии с условиями контракта,— рассказывает
главный инженер ДСК-1 Роман Шурер.— В отделку таких
квартир в наших домах входит вся инженерия с монтажом
сантехнического оборудования в полном объеме, вся элек-
трика со всеми установочными устройствами, электроплита,
полы из паркетной доски в жилых комнатах и из линолеума
на кухне, обои на стенах и вся малярка. То есть можно рас-
ставлять мебель и жить. С квартирами же, поступающими в
продажу, ситуация зависит от предпочтений инвестора. Как
правило, чистовая отделка в них не делается. Но если на фе-
деральном или городском уровне будет принято решение о
том, что типовую или индивидуальную отделку надо делать
во всех квартирах без исключения вне зависимости от того,
передаются ли они или продаются, мы к этому готовы».

Пока такого решения нет. Есть лишь идея, недавно выс-
казанная главой столичного стройкомплекса Владимиром
Ресиным. По его словам, недалек тот день, когда коммер-
ческие дома будут сдаваться в эксплуатацию с индивиду-
альной отделкой каждой квартиры. В первую очередь это
коснется объектов, возводимых по программе высотного
строительства, а потом постепенно распространится и на
другие новостройки.

РЕМОНТ БЕЗ СПРОСА Точку зрения Владимира
Ресина разделяют немногие строительные компании, при-
чем в первую очередь те, кто плотно обосновался в нише про-

мышленного и иных вариантов типового домостроения и тон-
ко чувствует изменившиеся потребности покупателей.

«Спрос на квартиры с отделкой — даже типовой —
сейчас очень велик, причем эту тенденцию мы выявили
эмпирическим путем,— рассказывает начальник отдела
продаж компании 

”
ПИК-Регион“ Ольга Колоскова.— Ког-

да начали возводить первый дом серии 
”
КОПЭ-М-Парус“

в подмосковном районе Новокуркино, рискнули сделать
отделку квартир в двух подъездах. Анализируя динами-
ку продаж, мы отследили очень высокую потребность в
полностью отделанных квартирах. Очевидно, что поку-
патели попросту не имеют дополнительных средств для
того, чтобы сразу начать делать ремонт. С другой сторо-
ны, начинать полноценный ремонт по своим запросам ра-
нее чем через два года после окончания возведения до-
ма нецелесообразно: по какой бы технологии ни возво-
дился дом, он на протяжении этого времени может дать
усадку. Поэтому если покупатель планирует тут же обжи-
вать свое приобретение, то такую возможность ему может
предоставить только застройщик, сдающий квартиру с
полной отделкой. И таких покупателей оказалось очень
много. Во втором доме в Новокуркине мы произвели от-
делочные работы уже в половине квартир, а во всех пос-
ледующих панельных домах этого микрорайона отделка
выполняется в обязательном порядке. Причем цена квад-
ратного метра при этом возрастает незначительно. Пос-
кольку речь идет о поточной отделке, то ее стоимость за
всю квартиру (в зависимости от площади) укладывается
в $5–7 тыс. (то есть в среднем прибавляется $100 к цене
квадратного метра)».

Проведя собственные маркетинговые исследования, не-
которые компании обнаружили избирательный спрос на от-
делку в зависимости от габаритов квартир — на него и ори-
ентируются. Как правило, речь идет о малометражных квар-
тирах. Считается, что львиная доля их покупателей — при-
езжие из регионов, которые хотя бы в силу этой причины хо-
тят тут же обосноваться в новом жилье. «Особенно высокой
популярностью пользуются одно- и двухкомнатные кварти-
ры с отделкой,— утверждает Лариса Галеева, директор от-
дела продаж компании 

”
Стройтэкс“, работающей в Мыти-

щах.— Поэтому наша компания сдает такие квартиры с ли-
нолеумом, обоями, сантехникой, электроплитами, межком-

натными дверями, не говоря уже об обязательных для всех
стеклопакетах. Желание приобрести квартиры с отделкой
высказывают 95% наших клиентов. Покупатели же трех- и
четырехкомнатных квартир готовы потратить время и сред-
ства на индивидуальный ремонт, поэтому навязывать им го-
товый типовой продукт бессмысленно».

ЛЕГКО НЕ ОТДЕЛАЕШЬСЯ Компании, пред-
лагающие недвижимость самого высокого класса, тоже
почувствовали волну интереса к жилью «под ключ». По-
нятно, что в этом сегменте жилья речь идет уже не о типо-
вой, а об оригинальной отделке, выходящей «из-под пе-
ра» дизайнера.

«Оценивая ситуацию на рынке элитного жилья в целом,
необходимо отметить, что квартиры с отделкой на дан-
ный момент пользуются особенно высоким спросом у сос-
тоятельных покупателей,— рассказывает директор по
развитию департамента элитной недвижимости компании
Paul`s Yard Наталия Дабсон.— Ранее такого ажиотажа
вокруг подобных объектов не наблюдалось — это тенден-
ция последнего года. Привлекательность ее для компаний-
застройщиков заключается в том, что данная ниша пока
еще абсолютно свободна. Отделка высокого уровня может
повысить стоимость квартиры почти в два раза (себесто-
имость самого дорогого ремонта составляет $3–3,5 тыс.
за 1 кв. м). И несмотря на это, спрос на такое жилье дос-
таточно велик. Причина проста: выбор элитной квартиры
— это во многих случаях эмоциональное решение. Поку-
патель готов заплатить немалые деньги, когда видит уже
готовую квартиру с ремонтом категории de luxe».

Хотя идти на поводу внезапно возникшего спроса стро-
ительным компаниям, работающим в этом классе недви-
жимости, сложно по чисто техническим причинам.

«Квартиры в элитных новостройках продаются в сос-
тоянии shall & core (свободная планировка), когда есть
только основные стены и несущие колонны, а межкомнат-
ные перегородки отсутствуют,— поясняет управляющий
директор консалтинговой компании Blackwood Марина
Маркарова.— Четкое месторасположение имеют толь-
ко санузел и ванна, и менять его нельзя из-за подведен-
ных коммуникаций. Всю остальную площадь квартиры
владелец может использовать по своему усмотрению

— может сделать квартиру-студию, а может выделить
несколько спален. Квартира, купленная в таком доме, со-
вершенно не готова для проживания. Застройщик не бу-
дет выполнять отделку для одного клиента, так как для
него важнее сдать дом государственной комиссии и про-
дать все квартиры на первичном рынке. Поэтому поку-
патель должен самостоятельно нанять архитектора и ди-
зайнера, чтобы провести отделку в соответствии со сво-
ими желаниями».

«Правда, нельзя не отметить, что первые шаги в сторо-
ну отделки таких квартир уже предпринимаются,— уточ-
няет Наталия Дабсон.— В качестве примера можно при-
вести элитный жилой комплекс 

”
Коперник“ на Якиманке.

На высокой стадии готовности этого объекта с продаж бы-
ло снято порядка 10% квартир, в которых застройщик пла-
нирует провести высококачественную отделку и реализо-
вать по более высокой цене». И это не единственный при-
мер. «Мы планируем сдавать с отделкой квартиры в воз-
водимом сейчас комплексе премиум-класса 

”
Обыкновен-

ное чудо“ на улице Пудовкина,— рассказывает первый за-
меститель генерального директора инвестиционно-строи-
тельной компании 

”
МОРЕ-Плаза“ Михаил Михайлов.—

Мы готовы предложить варианты дизайна, способные
удовлетворить самых взыскательных клиентов, по инди-
видуальным проектам. Это европейская практика, и мы хо-
тим применять ее и для наших клиентов». Подобные пла-
ны имеются и у еще двух компаний, специализирующих-
ся на жилье самого высокого класса.

ОБСТАНОВКА ПО ТРЕБОВАНИЮ Строитель-
ные компании, работающие преимущественно в нише биз-
нес-класса, оказались самыми инертными, и от новых ве-
яний спроса пытаются откреститься всеми доступными
способами. «Отделка влечет за собой удорожание квадрат-
ного метра, а покупатель все равно потом будет переде-
лывать все в соответствии со своими запросами»,— рас-
суждает пресс-секретарь корпорации «С.Холдинг» Оксана
Басова. Да и в экономической выгоде отделки квартир до
сдачи дома госкомиссии многие сомневаются. «Схемы
продаж продукта, которые существуют сегодня на рынке,
были сформированы в результате длительного процес-
са,— говорит коммерческий директор компании 

”
Капитал
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ОТДЕЛАТЬ ПО ПОЛНОЙ ПРОГРАММЕ СДАЧА ЖИЛЬЯ БЕЗ
ОТДЕЛКИ (ТО ЕСТЬ НЕПРИГОДНОГО К ПРОЖИВАНИЮ) — ИЗОБРЕТЕНИЕ ЧИСТО РОССИЙСКОЕ. ПОЯ-
ВИЛОСЬ ОНО ЛЕТ ДЕСЯТЬ НАЗАД, КОГДА НАБЛЮДАЛСЯ СПАД ИНТЕРЕСА К КВАРТИРАМ С ГОТО-
ВОЙ СТАНДАРТНОЙ ПЛАНИРОВКОЙ И, СООТВЕТСТВЕННО, ОТДЕЛКОЙ. ОДНАКО В ТЕЧЕНИЕ ПОСЛЕД-
НЕГО ГОДА СПРОС ПОСТЕПЕННО ПЕРЕОРИЕНТИРУЕТСЯ НА «ЕВРОПЕЙСКУЮ» МОДЕЛЬ — В СТОРО-
НУ КВАРТИР С МИНИМАЛЬНО ИЛИ ПОЛНОСТЬЮ ВЫПОЛНЕННОЙ ОТДЕЛКОЙ. ВПРОЧЕМ, БОЛЬШИН-
СТВО ЗАСТРОЙЩИКОВ РЕАГИРОВАТЬ НА НОВЫЕ ВЕЯНИЯ НЕ ТОРОПЯТСЯ. НАТАЛЬЯ ПАВЛОВА-КАТКОВА

КОМПАНИИ ГОТОВЫ ДЕЛАТЬ
«СТАНДАРТ» ДЛЯ ЭКОНОМКЛАССА
И «ЭКСКЛЮЗИВ» ДЛЯ ЭЛИТЫ.
БИЗНЕС-КЛАСС В ЭТОМ СМЫСЛЕ
ОКАЗАЛСЯ В ГРУППЕ РИСКА

ТЕОРИЯ И ПРАКТИКА

ТЕОРИЯ И ПРАКТИКА

➔

КВАРТИРЫ В НОВОКУРКИНЕ 

ОТДЕЛЫВАЮТ НЕМЕЦКИМ 

ЛАМИНАТОМ И КЛЕЯТ ОБОИ 

В СВЕТЛО-БЕЖЕВОЙ ГАММЕ…

…А ВАННЫЕ КОМНАТЫ

ВЫКЛАДЫВАЮТ 

СВЕТЛОЙ ПЛИТКОЙ
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