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Низкий дачный сезон
Арендаторы летних дач активи-
зируются и начнут подыски-
вать себе дома на теплые меся-
цы в январе. Сейчас же на рын-
ке загородной недвижимости —
более чем комфортная для арен-
даторов ситуация, арендатор
диктует цены и условия.

Осенью, когда последние
летние дачники разъехались
по московским квартирам, хо-
зяева коттеджей ринулись в ри-
элтерские компании в надеж-
де сдать их на зиму. Предложе-
ний на рынке аренды в избыт-
ке. Спрос же на дачи зимой сос-
тавляет всего 20–35% летнего.

При этом лишь 8% аренда-
торов снимают дачи только
на зимний период. Как прави-
ло, это любители зимних ви-
дов спорта. Соответственно,
и поселки они предпочитают
вблизи зимних спортивных
парков («Волен», «Сорочаны»,
«Яхрома»). Остальные аренду-
ют дома на длительный срок —
год и дольше.

Как правило, это семьи, ко-
торые решили жить за городом,
но свой дом еще не достроили.
Люди с маленькими детьми
или ожидающие прибавления
в семье; семейные пары и биз-
несмены, которые в течение ра-
бочей недели живут в городе,
но выходные предпочитают
проводить на природе.

Поскольку предложение
на рынке загородной аренды
в октябре—декабре в несколь-
ко раз превышает спрос, нем-
ногим арендодателям удается
сдать коттеджи по желаемой
цене. Прождав жильцов всю
осень, хозяева коттеджей сни-

жают цены на 30–40%. Ведь
за обогрев дома его хозяевам
приходится платить вне зави-
симости от наличия или отсут-
ствия жильцов. Поддержание
жизнедеятельности дома пло-
щадью 250–500 кв. м обходит-
ся примерно в $600 в месяц.

Сейчас скидки достигли
максимума. Коттедж, который
в летние месяцы сдавался, к
примеру, за $5 тыс. в месяц,
хозяева с удовольствием сда-
дут за $2–3 тыс.

«Если арендовать дом в но-
ябре-декабре на год (или хотя
бы до октября), можно догово-
риться с хозяевами о том, что
на лето цены они не поднимут
или поднимут несущественно
— на 20–25% в месяц»,— расска-
зывает руководитель отдела
аренды загородной недвижи-
мости компании «Бэст-Недви-
жимость» Сергей Ганусов.

То есть если снимать коттедж
с мая по сентябрь включитель-
но за $5 тыс. в месяц, он обой-
дется за летний сезон в $25 тыс.
Если же арендовать такой дом
сейчас — с января по сентябрь —
за $2 тыс. в месяц, то за девять
месяцев он обойдется арендато-
ру в $18 тыс. И даже с учетом по-
вышения ставки аренды в теп-
лый период (с мая по сентябрь)
на 40% сумма аренды составит
$25,2 тыс.— но за девять меся-
цев, а не за пять.

Если хозяева будут настаи-
вать на повышении цены на
летние месяцы, можно вытор-
говать другие интересные ус-
ловия, например замену мебе-
ли с учетом пожеланий аренда-
тора. Сейчас, признаются ри-
элтеры, самое время требовать

у хозяев коттеджей новый ди-
ван, кухню или ремонт в сауне.

«Что остается хозяевам доро-
гих домов,— сетует Сергей Га-
нусов,— ведь это все равно вы-
годней, чем отапливать нежи-
лой дом, в который могут заб-
раться воры. Некоторые отча-
явшиеся владельцы даже сдают
коттеджи на выходные».

Оптом — дешевле
Помимо частников коттеджи
сейчас сдают в аренду и риэл-
терские компании. В послед-
ние годы в Подмосковье поя-
вились поселки, построенные
не только на продажу, но и для
сдачи домов в аренду. К приме-
ру, «Росинка» (Пятницкое шос-
се), Moscow Country Club (Воло-
коламское шоссе), «Никольская
слобода» (Новорижское шоссе),
Forestville (Дмитровское шос-
се), коттеджи в Серебряном Бо-
ру (в черте Москвы). Компании-
арендаторы еще больше, чем

хозяева домов, заинтересова-
ны в длительных отношениях
с жильцами. Поэтому, заклю-
чая сейчас договор долгосроч-
ной аренды, жильцы, к приме-
ру, поселка Forestville на Дмит-
ровском шоссе будут платить
$1700–4300 в месяц (в зави-
симости от величины дома —
от 160 до 200 кв. м) и зимой,
и летом.

Что касается коттеджных по-
селков, сдаваемых в аренду ком-
паниями-арендодателями, то
цены на проживание в них на-
чинают расти только после то-
го, как все дома сданы и образу-
ется очередь желающих снять
здесь жилье. Не стоит удивлять-
ся — уже в апреле-мае желаю-
щим арендовать коттедж в Се-
ребряном Бору или в Moscow
Country Club в Нахабине при-
дется ждать, пока он освобо-
дится, несколько месяцев. 

Привлекательность и прес-
тижность направления в зави-

симости от сезона не меняется.
Неизменные лидеры — запад-
ные и северо-западные шоссе:
Рублево-Успенское, Ильинское,
Новорижское, Волоколамское,
Пятницкое, Ленинградское, а
теперь еще и Дмитровское. Хотя
дорогие зимние коттеджи сда-
ются сейчас практически на
всех направлениях.

В холодное время года осо-
бое значение приобретает ин-
фраструктура поселков и само-
го шоссе, а также наличие сосе-
дей и охрана. Как бы ни был хо-
рош дом, если он находится в
малонаселенном, да еще и не-
охраняемом поселке, сдать его
не удастся или удастся, но за
очень небольшие деньги — от
$300 в месяц.

На все четыре стороны
При ознакомлении с пред-
ложениями видно, что на дли-
тельный срок (и по цене от
$2 тыс. в месяц) сдаются домов-
ладения в охраняемых посел-
ках по всем основным направ-
лениям, и дома в таких посел-
ках, за редким исключением,

оснащены телефоном и выде-
ленной линией интернета.

Зимние коттеджи от $2 тыс.
в месяц расположены в преде-
лах 30 км от МКАД, в стародач-
ных местах или в новых жилых
поселках. В виде исключения
можно снять так называемые
дальние дачи — на расстоянии
от 50 км от Москвы, недалеко от
зимних спортивных парков.

Как правило, за $2–3,8 тыс.
в месяц предлагают дома пло-
щадью до 250 кв. м на лесном
участке со всеми коммуника-
циями, с баней или сауной, га-
ражом. За $5–100 тыс. в месяц
сдаются дома с «претензиями»
на участке от 50 соток, с госте-
вым или домом для охраны и
прислуги, бассейном или зим-
ним садом.

Ценовой потолок, по словам
риэлтеров, это $50 тыс. в месяц.
Специалисты со стажем вспо-
минают, как искали жильцов
для дома в $100 тыс. в месяц и
насколько хлопотно это оказа-
лось. Однако дома за $50 тыс. в
месяц — площадью около 1 тыс.
кв. м на участке в несколько гек-

таров — через агентства сдают
редко. Их предлагают только
знакомым. Правда, стоит иметь
в виду, что и ища зимний дом,
сдающийся за $10–20 тыс. в ме-
сяц, нужно быть готовым к то-
му, что хозяева будут внима-
тельно присматриваться к по-
тенциальным жильцам и могут
даже отказать.

Подмосковные коттеджи
вне зависимости от цены меб-
лированы, как правило, части-
чно. И в ноябре-декабре боль-
шинство хозяев готовы купить
мебель, соответствующую вкусу
нового жильца.

Ища коттедж, не обязатель-
но обзванивать все известные
риэлтерские агентства сразу.
Достаточно оставить заявку в
одной крупной компании: ба-
за данных у всех одна и разные
агентства будут предлагать кли-
ентам одни и те варианты.

«Аренда коттеджа через ри-
элтерские агентства защищает
клиентов от недобросовестных
арендодателей,— считают ме-
неджеры компании 

”
Инком-

Недвижимость“.— Мы прове-

ряем, является ли арендодатель
владельцем дома и есть ли у не-
го право сдать коттедж».

Агентствам легче, чем самим
арендаторам, выяснить, не за-
ложен ли дом, не наложен ли на
него арест. В договоре долгосро-
чной аренды, составленном ри-
элтерским агентством, часто
присутствует пункт, согласно
которому владелец дома обязу-
ется не выставлять его на прода-
жу, пока действует контракт.

«За свои услуги агентства
берут от 50% до 100% месячной
ренты,— рассказывает Сергей
Ганусов.— Чем дороже дом, тем
ниже процентная ставка».

«Помимо этого арендаторам,
как правило, приходится поло-
жить на депозит сумму, равную
месячной арендной плате,— на
тот случай, если что-то в доме
или на участке будет сломано
или испорчено,— объясняет
Генриетта Мишина, начальник
отдела аренды загородной нед-
вижимости компании 

”
Новый

город“.— Обойдется без проис-
шествий — деньги будут воз-
вращены».

сезонные скидки

Ноябрь—декабрь — лучшее время в го-
ду для поиска дачи на лето или на более
длительный срок. Предложений в этот
период много как никогда, а цены самые
низкие в году. Уже в январе ситуация на
рынке аренды загородной недвижимости
кардинально изменится. Как и почему,
выясняла корреспондент «”Ъ“-Дома»
Ольга Соломатина.

Раздача дач
Осень— лучшее время для аренды загородного дома

рынок Москвы
(Окончание. Начало на стр. 26)

Постепенно меняется представление о
том, что дорогой дом класса de luxe дол-
жен быть малоквартирным. В последнее
время появляется все больше элитных
объектов, где общее количество квартир
достигает 100–200. Маргарита Сармосян
связывает это с тем, что раньше средства
девелоперов были ограничены, а допол-
нительное финансирование получить бы-
ло негде — сейчас же «пришло время серь-
езных, больших денег, крупных проектов,
и многие застройщики уже реализуют
их». Примеры многоквартирных жилых
комплексов — проект Crystal House, «Двор-
цовый комплекс» в Коробейниковом пе-
реулке, проект Kremlin Sites напротив
Кремля. А в будущем, прогнозирует эк-

сперт, количество квартир в объекте элит-
ного уровня будет доходить до 200, а иног-
да и до 400 квартир. Возможность привле-
чения крупных инвестиций вызовет осво-
ение крупных площадок.

Кроме того, аналитики отмечают, что в
последнее время на рынке элитной недви-
жимости, как это ни парадоксально, наб-
людается тенденция увеличения количес-
тва сделок с использованием ипотечного
кредитования. Все это свидетельствует о
том, что рынок элитной недвижимости
находится на пике своего развития.

Вторичный рынок
Октябрь на вторичном рынке Москвы
стал рекордным месяцем по показателю
увеличения стоимости жилья. Сергей Ели-
сеев, директор по маркетингу корпора-
ции «Инком-Недвижимость», говорит, что

квартиры вторичного рынка подорожали
на 2,8–3,5%. Андрей Бекетов, независи-
мый аналитик, называет цифру 4,2%.

Существует два принципиально от-
личных подхода к трактовке такой дина-
мики цен. Андрей Бекетов считает, что
продавцы пытаются избавиться от имею-
щегося товара по завышенной цене. Сер-
гей Елисеев уверяет, что в этом году ры-
нок вторичной недвижимости, напро-
тив, стабилен и динамика изменения
цен повторяет динамику всех предыду-
щих лет, кроме аномального, по его мне-
нию, 2004 года.

Впрочем, все сходятся на том, что такая
ситуация не будет продолжаться долго. По
прогнозам Андрея Бекетова, уже в следую-
щем месяце темпы удорожания замедлят-
ся до 2–3%.

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

Распродажи не будет

Поздняя осень — лучшее время для аренды качественных загородных домов, в которых есть все условия для зимнего проживания  ФОТО ИЛЬИ ПИТАЛЕВА

Уточнение
На тематических страницах «Коммер-
сантъ-Дом», вышедших 20 октября, в таб-
лице ставок ипотечных кредитов допуще-
ны неточности.

Общий объем ипотечных кредитов, вы-
данных «Абсолют банком», по состоянию

на 1 октября 2005 года составил $40 млн.
Процентная ставка по кредитным прог-
раммам «Стандартная» и «Молодежная»
Национального резервного банка состав-
ляет 15,5%, по программе «Националь-
ная» — 13,5%. При этом по программе «Мо-

лодежная» для подтверждения доходов
принимается только справка по форме
2НДФЛ, а минимальная сумма кредита сос-
тавляет $15 тыс. Также только справкой
2НДФЛ можно подтвердить доход при по-
лучении кредита по программе «Супер».


