
управление
На Западе владельцы рентных квартир 
могут спать спокойно: достаточно пору-
чить управляющей компании сдавать 
свою квартиру в аренду, и можно еже-
месячно получать фиксированный до-
ход, не прикладывая никаких усилий. 
В России услуга «доверительного управ-
ления» жильем находится в зачаточном 
состоянии, но эксперты надеются, что 
рано или поздно этот рынок сформиру-
ется и в нашей стране.

Ни сдать, ни снять
На российском рынке компаний, специа-
лизирующихся именно на доверительном 
управлении жилой недвижимостью, нет. 
Эту услугу иногда оказывают УК, входящие 
в состав девелоперских компаний (напри-
мер, в ЖК «Коперник»), либо агентства не-
движимости. Работают такие компании в 
основном с элитной недвижимостью.

«В Москве в управление не сдается жи-
лье, арендная плата которого ниже, чем 
100 тыс. рублей в месяц»,— отмечает гене-
ральный директор АН DOKI Леонид Мень-
шиков. Как правило, связано это с тем, что 
владельцы дорогих квартир более заняты 
и более платежеспособны. «Наибольшим 
спросом данная услуга пользуется у владель-
цев дорогостоящих квартир,— подтвержда-
ет Василий Митько, генеральный директор 
агентства МИАН.— Как правило, у собствен-
ников таких объектов нет времени на реше-
ние технических вопросов, связанных со 
сдачей жилья в аренду, и они нередко пере-
дают их компании-посреднику». Правда, 
господин Митько отмечает, что его компа-
ния готова брать в управление как малобюд-
жетные квартиры в пятиэтажных домах на 
окраине города, так и элитные апартаменты 
в самых престижных домах Москвы.

(Окончание на стр. 7)

Аренда 
на доверииВода в открытом доступе

рейтинг
Как мы считали
Прежде всего нас интересовали коттедж-
ные поселки, расположенные у крупных 
водоемов и рек. При этом мы не брали в 
расчет поселки у прудов, которых в Под-
московье бесчисленное множество.

В список включены только те поселки, 
которые расположены на первой берего-
вой линии, то есть до воды можно добрать-
ся, не выходя за территорию поселка.

И наконец, мы рассматривали только 
те поселки, в которых сейчас предлагают-
ся домовладения на продажу.

При подсчете индивидуального рей-
тинга поселка не рассматривались пара-
метры, не имеющие непосредственного 
отношения к «водной» составляющей: ин-
фраструктура, подъездные пути, наличие 
рядом населенных пунктов. Исключение 
составило расстояние до МКАД, так как это 
показатель доступности поселка и распо-
ложенного в нем водоема для среднеста-
тистического москвича. При подсчете ин-
декса привлекательности поселков у воды 
мы опирались на ключевые показатели 
его «водной» составляющей: длина берего-
вой линии и количество домовладений.

Привлекательность поселка у воды 
прямо пропорциональна длине берего-
вой линии и обратно пропорциональна 
количеству домовладений. В результате, 
поделив первый показатель на второй, 
мы получаем длину береговой линии, дос
тупную для каждого домовладения: сколь-
ко метров берега условно получит каждая 
семья. Полученный показатель мы поде-
лили на расстояние до МКАД. Таким обра-
зом, итоговый индекс привлекательности 
коттеджных поселков прямо пропорцио-

нален длине береговой линии и обратно 
пропорционален «скученности» поселка 
и расстоянию от МКАД. В качестве допол-

нительной характеристики фигурирова-
ло также наличие собственного причала, 
но, как оказалось, во всех рассмотренных 
поселках таковые имеются. В результате 
было принято решение исключить этот 
параметр.

Разнообразное предложение
По данным компании «Инком», около 70% 
подмосковных поселков имеют на своей 
территории какие-либо водоемы или рас-
положены не далее чем в 2 км от воды, од-
нако только 20% из них расположены на бе-

регу крупных рек, озер или водохранилищ. 
«По части строительства коттеджных посел-
ков у ”большой“ воды особенно выделяет-
ся Дмитровское направление. Близость 
Клязьминского, Пироговского и Пестовс-
кого водохранилищ, развитая инфраструк-
тура — вот что привлекает сюда инвесто-
ров и покупателей. Вблизи также располо-
жены крупные спортивно-развлекатель-
ные центры: ”Сорочаны“, ”Яхрома“, ”Во-
лен“, что делает эти места еще более при-
влекательными для покупателей»,— гово-
рит руководитель аналитического центра 
корпорации «Инком» Дмитрий Таганов.

Более того, такие районы удобны для 
проживания как летом, так и зимой. К тому 
же расположены они совсем недалеко от 
Москвы. К примеру, Клязьминское водохра-
нилище, расположенное в 6–10 км от МКАД, 
дает начало целому каскаду водоемов. Се-
годня здесь можно купить готовый дом це-
ной от 6 млн рублей в стародачном поселке, 
а более дорогие объекты в организованных 
коттеджных поселках строятся чуть дальше.

Например, в районе Пестовского водо-
хранилища, расположенного в 20 км от 
столицы, находится элитный поселок «Ла-
зурный берег». Цена дома в этом поселке 
— минимум $2 млн уже только на вторич-
ном рынке (на первичном все продано). 
А в 97 км от Москвы по Минскому шоссе 
на берегу Рузского водохранилища распо-
ложен поселок экономкласса «Рузский бе-
рег», где на продажу предлагаются участки 
с подрядом и без. В поселке не предполага-
ется какой-либо инфраструктуры, однако 
в непосредственной близости от него есть 
яхт-клуб. Поэтому участки здесь значи-
тельно дешевле, чем в поселке «Лазурный 
берег»,— от 1,15 млн рублей за 6 соток. 

(Окончание на стр. 5)
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дом ценыдом цены

Подмосковье
В предыдущем месяце цены 
на подмосковную коттедж-
ную недвижимость и землю 
практически не изменились. 
В некоторых проектах пред-
лагались скидки и проводи-
лись акции, так что можно да-
же говорить о небольшом ре-
альном снижении. Наиболь-
шим спросом пользовались 
участки без подряда и домо-
владения экономкласса.

Ближе к земле
Несмотря на утверждения не-
которых аналитиков, что ры-
нок земли без подряда перена-
сыщен, этот вид загородной не-
движимости остается самым 
популярным. «На данный мо-
мент на долю участков, где сто-
имость сотки не превышает 
психологическую отметку в 
100 тыс. рублей, приходится 
треть всех предложений на 
рынке Московской области,— 
констатирует Владимир Ефи-
мов, коммерческий директор 
группы компаний ”Родные 
земли“.— Так, доля самых де-
шевых поселков без подряда, 
где сотка стоит менее 50 тыс. 
рублей, составляет 11% в общем 
объеме всех предложений. Са-
мая многочисленная ценовая 
категория — 22% — поселки 
без подряда по цене от 50 тыс. 
до 100 тыс. рублей за сотку. Учи-
тывая, что продаваемые в Под-
московье участки, как правило, 
имеют площадь от 6 до 10 со-
ток, стоимость большинства 
участков находится в диапазо-
не от 500 тыс. до 1 млн рублей. 
Примерно такими цифрами 
как раз и можно охарактеризо-
вать сегодняшнее предложе-
ние в сегменте экономкласса».

Можно предположить, что 
на загородный рынок приходят 
частные инвесторы с неболь-
шими бюджетами — в обозна-
ченном диапазоне просто нече-
го купить, кроме участков без 
подряда. «В связи с кризисом 
и массовым выходом на рынок 
поселков, предлагающих на 
продажу земельные участки 

без подряда на строительство, 
доля проектов, относящихся к 
экономклассу, постепенно уве-
личивается,— констатирует 
Людмила Ежова, исполнитель-
ный директор компании ”Тер-
ра-Недвижимость“.— Если в до-
кризисный период наиболь-
шее количество проектов заго-
родной недвижимости было 
сосредоточено в бизнес-классе, 
то на сегодняшний день коли-
чество поселков бизнес- и эко-
номкласса практически одина-
ковое. Доля элитных проектов 
сокращается и составляет на те-
кущий момент не более 10% 
от общего объема первичного 
предложения».

«Большинство сделок в ию-
ле на загородном рынке было 
совершено в сегменте эконом-
класса (порядка 82%),— под-
тверждает Юлия Северинен-
ко, руководитель компании 

”Земактив“.— Готовые коттед-
жи в поселках экономкласса 
обойдутся покупателям от 4,5 
млн рублей (участок 10–15 со-
ток, коммуникации — газ и 
электричество, дом 130 кв. м 
без внутренней отделки)». Та-
ким образом, минимальный 
ценовой уровень дома для пос-
тоянного проживания в Под-
московье практически равен 
минимальной цене одноком-
натной квартиры на московс-
кой окраине.

Спрос на недорогую загород-
ную недвижимость не достиг 
докризисных показателей, од-
нако существенно вырос по 
сравнению с летом прошлого 
года. «Общий рост количества 
сделок на рынке загородной не-
движимости составил к июлю 
2010 года 55–60% по сравнению 
с аналогичным периодом про-
шлого года,— говорит Игорь За-
угольников, директор департа-
мента маркетинговых комму-
никаций Rodex Group.— Но не-
смотря на значительный потен-
циал для роста, дальнейшее 
развитие рынка тормозится 
тем, что банки пока не вышли 
из ”кризисного“ режима рабо-
ты: сегодня порядка 40% потен-
циальных покупателей заго-

родной недвижимости хотят 
финансировать ее за счет ипо-
теки, однако условия кредито-
вания, которые выставляют 
банки, все еще недостаточно 
либеральны — средняя ставка в 
14–16% годовых отпугивает из-
рядную долю потенциальных 
клиентов. В то же самое время 
девелоперы совместно с банка-
ми работают над тем, чтобы сде-
лать ипотечное кредитование 
более доступным — нашей 
компанией совместно с банком 

”Нордеа“ недавно была запуще-
на ипотечная программа, со-
гласно которой наши клиенты 
могут получить кредит на по-
купку домовладений в наших 
поселках всего под 9% годовых».

Стоит также отметить, что в 
разгар лета некоторые застрой-
щики установили скидки для 
стимулирования спроса. «В ию-
ле мы ввели дополнительные 
скидки на свои участки,— рас-
сказывает Илья Сапунов, гене-
ральный директор компании 

”Красивая земля“.— Под дис-
контную программу в каждом 
поселке выделено 15–20% учас-
тков. Максимальную скидку — 
30% — можно получить в кот-
теджном поселке ”Сосновый 
аромат“ (расположен в 50 км от 
МКАД по Симферопольскому 
шоссе). Реализация этого про-
екта вошла в завершающую 
стадию, уже продана большая 
часть земель, и компания пре-
доставляет скидки на немно-
гие оставшиеся участки. На зе-
мельные участки в большинс-
тве других поселков размер 
скидок составляет от 5 до 20%».

Верхние пределы
В высоком ценовом сегменте 
риэлторы отмечают невысокую 
активность, однако рынок «ско-
рее жив, чем мертв». «Даже не-
смотря на объективное сезон-
ное снижение спроса, помно-
женное на форс-мажорные фак-
торы жары и смога от пожаров, 
рынок все же оставался акти-
вен: были звонки, просмотры и 
сделки. В этот период был про-
дан ряд домов вторичного рын-
ка на Рублево-Успенском шоссе 

в бюджете $5–7 млн. В строя-
щемся элитном поселке на 
Минском шоссе за $5 млн был 
продан дом площадью 500 кв. м 
под чистовую отделку на участ-
ке 20 соток. Кроме того, на пер-
вичном и вторичном рынках 
основных престижных заго-
родных направлений реализо-
вано несколько домов в более 
низком бюджете — от $1 млн до 
$3 млн»,— отчитывается Алек-
сей Артемьев, руководитель за-
городного отдела компании 
«Калинка-Риэлти».

В целом эксперты оптимис-
тично оценивают ситуацию на 
коттеджном рынке. «На сегод-
няшний день рынок элитной 
загородной недвижимости Под-
московья вошел в посткризис-
ную стадию своего развития,— 
утверждает Анастасия Цумано-
ва, аналитик компании Wel
home.— Свидетельством этого 
является остановка снижения 
цен, более того, с начала 2010 
года некоторые девелоперы 
подняли цены на элитные объ-
екты, находящиеся в высокой 
стадии готовности. На сегод-
няшний день цены не снижают-
ся, собственники торгуются не-
охотно. Средняя цена 1 кв. м 
элитной загородной недвижи-
мости по состоянию на июль 
2010 года — $5289, однако ак-
тивного роста цен в будущем 
мы по-прежнему не ожидаем, 
скорее всего, сохранится тен-
денция к минимальному плав-
ному росту. Покупательская ак-
тивность на рынке загородной 
недвижимости пока еще остает-
ся нестабильной. Как и в пер-
вом квартале 2010 года, макси-
мальный спрос приходится на 
ликвидные объекты в высокой 
стадии готовности, а также на 
качественные предложения на 
вторичном рынке по макси-
мально выгодным ценам».

В отличие от городских деве-
лоперов, загородные застрой-
щики не ждут всплеска цен осе-
нью. А это значит, что у потен-
циального покупателя есть еще 
год, чтобы не торопясь выбрать 
подходящий объект.

Василий Стрельников

Наступление экономкласса

аренда
Пока рынок купли-продажи 
топчется на месте, арендные 
ставки неуклонно повышают-
ся. Причиной тому прежде 
всего сезонный фактор: по-
тенциальные арендаторы, 
имеющие детей школьного 
возраста, стараются решить 
свои жилищные проблемы до 
начала нового учебного года.

Дорожает  
только дешевое
«В июле спрос на рынке город-
ской аренды продолжил свой 
активный рост и по сравне-
нию с предыдущим месяцем 
увеличился на 34%. В то же 
время уровень предложения в 
целом снизился на 11%. В пер-
вую очередь это произошло за 
счет вымывания с рынка квар-
тир в самом дешевом диапазо-
не — стоимостью до $750 в ме-
сяц»,— отмечает Мария Жуко-
ва, первый заместитель дирек-
тора компании ”Миэль-Арен-
да“.— Если в предыдущем ме-
сяце рынок только обозначил 
тенденцию к росту спроса, а 

разрыв между уровнем пред-
ложения и спроса составлял 
9–20% в зависимости от сег-
мента, то в июле картина силь-
но изменилась. В частности, 
спрос на однокомнатные квар-
тиры превысил уровень пред-
ложения в 1,7 раза, а спрос на 
квартиры в диапазоне $750–
1000 превысил предложение 
в 1,4 раза».

Средняя стоимость аренды 
однокомнатной квартиры в 
Москве составляет 23,6 тыс. 
рублей, двухкомнатной квар-
тиры — 33,7 тыс. рублей в ме-
сяц. Средний размер ставки 
для трехкомнатной квартиры 
немногим выше — 38,6 тыс. 
рублей в месяц. «Мы отмечали 
планомерный рост стоимости 
найма квартир, связанный с 
фактором сезонности. По на-
шим оценкам, в ближайшие 
месяцы такая ситуация сохра-
нится и к середине октября 
размер арендных платежей в 
среднем увеличится на 10%»,— 
резюмирует Галина Киселева, 
руководитель управления 
аренды квартир компании 
«Инком-недвижимость».

А вот на элитном рынке по-
вышения ставок в прошедшем 
месяце не наблюдалось. «С ян-
варя по март 2010 года аренд-
ные ставки выросли на 2,5%, 
однако во втором квартале 
тенденция роста цен не полу-
чила своего продолжения,— 
говорит Елена Юргенева, ди-
ректор департамента элитной 
недвижимости Knight Frank. 
С марта по июнь 2010 года 
арендные ставки упали на 
3,3% и опустились на уро-
вень сентября прошлого го-
да ($6395 за квартиру площа-
дью 80–150 кв. м)».

Всерьез и надолго
Загородные арендаторы пред-
почитают удаляться от Моск-
вы на максимальное расстоя-
ние. «Особенностью июля 
стал тот факт, что спрос смес-
тился в сторону коттеджей, 
расположенных на расстоя-
нии 30–49 км от МКАД (34,2%), 
и в 7,5 раза превысил уровень 
предложения. Минимальный 
спрос пришелся на десятики-
лометровую зону (3,2%)»,— го-
ворит Мария Жукова. Вряд ли 

это следствие подмосковных 
пожаров: большинство пред-
ложений сейчас на долгосроч-
ную аренду.

Многие теперь арендуют 
дома на целый год, а не только 
на дачный сезон. «В настоящее 
время можно забронировать 
дом только с ноября текущего 
года, так как варианты аренды 
с мая следующего года собст
венниками практически не 
рассматриваются»,— отмечает 
Юлия Севериненко, руководи-
тель компании «Земактив».

Впрочем, отчасти экологи-
ческая ситуация повлияла на 
арендный загородный рынок. 
«Единственное отличие от 
предыдущих лет: сегодня нет 
желающих рассматривать 
пусть даже самый эксклюзив-
ный дом на востоке Подмос-
ковья, даже по очень выгод-
ной цене,— говорит Алексей 
Артемьев, руководитель заго-
родного отдела компании ”Ка-
линка-Риэлти“.— Даже если 
он стоит в лесу у реки, его 
просто не видно за 50 мет-
ров из-за дыма».

Анна Афанасьева

Учебное повышение

Москва
Столичный рынок недвижи-
мости определенно выдер-
жал испытание экстремаль-
ной жарой. Как на первичном, 
так и на вторичном рынке от-
мечен небольшой рост цен, 
что с учетом сезона можно 
считать признаком стабили-
зации. Риэлторы ждут увели-
чения активности с приходом 
осенней прохлады.

Накануне дефицита
Кажется, мы наконец начали 
чувствовать последствия со-
кращения жилищного строи-
тельства в Москве в предыду-
щие полтора года. И если в 
элитном секторе сейчас запус-
каются новые проекты и про-
должается строительство отно-
сительно новых, то первичный 
рынок в экономклассе не балу-
ет москвичей разнообразием.

Характерно, что одновре-
менно с вымыванием дешевой 
первички сокращается пред-
ложение и на вторичном рын-
ке. «В июле 2010 года общий 
объем предложения квартир 
на вторичном рынке Москвы 
снизился на 2,2%, до уровня 
47,3 тыс. объектов. Объем 
предложения в Подмосковье 
уменьшился на 4%, до показа-
теля 39,6 тыс. квартир»,— при-
водит статистику Дмитрий Та-
ганов, руководитель аналити-
ческого центра корпорации 
«Инком». Несколько отличные 
цифры, но в русле той же тен-
денции приводит Алексей 
Шленов, генеральный дирек-
тор компании «Миэль-Броке-
ридж». «Объем предложения 
сократился в столице до 41,6 
тыс. объектов, в области — до 
43,8 тыс. квартир,— утвержда-
ет Алексей Шленов.— Многие 
продавцы, видя наметивший-
ся рост цен, отложили прода-
жу до осени. Вторичный ры-
нок Московской области сей-
час аккумулирует факторы для 
потенциального роста. С од-
ной стороны, на протяжении 
двух месяцев здесь сохраняет-
ся стабильная ситуации в от-
сутствие роста цен, с другой — 
объем предложения сокраща-
ется. Кроме того, установивша-

яся на столичном рынке тен-
денция роста цен оказывает 
влияние и на Подмосковье».

Впрочем, было бы неверно 
оценивать тенденции на го-
родском рынке слишком пря-
молинейно. Объекты, по-пре-
жнему остающиеся переоце-
ненными, не находят своего 
покупателя. «Покупатели, 
стремящиеся воспользоваться 
последней возможностью при-
обрести квартиру по сравни-
тельно невысокой цене перед 
ожидаемым осенью началом 
ценового роста, проявили в 
июле инициативу, достаточ-
ную для обеспечения прием-
лемых для лета оборотов рын-
ка,— комментирует Олег Са-
мойлов, генеральный дирек-
тор ”Релайт-Недвижимости“.— 
Однако спрос на жилье массо-
вого сегмента распределялся 
неравномерно, в первую оче-
редь концентрируясь на срав-
нительно недорогих объектах, 
за которыми в неформальном 
рейтинге привлекательности 
следовали квартиры, имею-
щие наилучшее соотношение 
параметров цены и качества. 
Между тем объем предложе-
ния подобного жилья в настоя-
щее время не слишком велик: 
многие собственники до осе-
ни попросту отложили прода-
жу, надеясь на будущий цено-
вой рост. А вот дорогие объек-
ты и квартиры, не имеющие 
выигрышного сочетания ука-
занных параметров, как и пре-
жде, присутствуют на рынке в 
изобилии. Однако, несмотря 
на то что во многих случаях 
продавцы подобных квартир 
проявили готовность к предо-
ставлению скидок, число сде-
лок с такими объектами в ию-
ле было невелико».

А вот появление недорогих 
и качественных квартир, пре-
жде всего на первичном рын-
ке (пусть их количество и не 
слишком велико), подстегива-
ет спрос. «Объекты с большим 
набором качественных потре-
бительских характеристик яв-
ляются предметом более высо-
кого интереса и находят своего 
покупателя максимально быс-
тро. В целом время экспониро-
вания объектов на рынке за 

месяц сократилось на 20%»,— 
говорит Алексей Шленов.

Элитные рекорды
Рынок элитного жилья также 
демонстрирует разнонаправ-
ленные тенденции, но и здесь 
очевиден если не рост, то го-
товность к росту.

«Застройщики чувствуют 
себя достаточно уверенно и 
продолжают политику посту-
пательного повышения цен 
на свои объекты,— утвержда-
ет Екатерина Румянцева, гене-
ральный директор ”Калинка-
Риэлти“.— Пока этот рост но-
сит точечный характер и не 
оказывает существенного вли-
яния на общую картину цен. 
Так, по итогам июля средняя 
стоимость предложения на 
первичном рынке городско-
го элитного жилья зафиксиро-
валась на уровне $ 20 233 за 
1 кв. м, а месячный ценовой 
прирост составил всего 0,2%».

Конечно, подобное повы-
шение цен находится в рамках 
статистической погрешности. 
Однако по отдельным объек-
там активность покупателей 
элитного сектора действитель-
но высока. «В целом по рынку 
очевидна четкая сегментация 
и зависимость уровня покупа-
тельской активности от лик-
видности предложения,— го-
ворит Ирина Рогачева, дирек-
тор департамента элитной не-
движимости Capital Group.— 
В классах ”преимум“ и ”люкс“ 
качественные предложения 
единичны, поэтому покупа-
тель спешит сделать свой вы-
бор, однозначно предпочитая 
завершенные или близкие к 
финальной стадии проекты и 
стабильного девелопера. На-
пример, только в многофунк-
циональном комплексе «Город 
столиц» за месяц реализовано 
12 апартаментов, стоимость 
каждого из которых около 
$2 млн. В сегменте элитной не-
движимости это довольно вы-
сокий показатель продаж для 
летнего сезона. Он наглядно 
демонстрирует, что помимо 
общерыночных тенденций 
спрос зависит от целой сово-
купности факторов конкрет-
ного предложения».

Обновились и рекорды до-
роговизны на московском 
рынке — если не по реаль-
ным сделкам, то по крайней 
мере по ценам предложения. 
«Одно из самых дорогих мос-
ковских предложений сегод-
ня — пятиэтажная вилла в 
элитном жилом комплексе 
в Коробейниковом переул-
ке,— рассказывает Екатерина 
Румянцева.— Ее общая пло-
щадь составляет 1200 кв. м, 
здесь есть собственный бас-
сейн, паркинг и т. д. Стои-
мость этого предложения на 
рынке — €36 млн. В районе 

”золотой мили“ продается 
квартира с отделкой площа-
дью 360 кв. м по цене $20 
млн. Что касается ценовых 
максимумов стоимости квад-
ратного метра, то сегодня 
речь идет о $45–50 тыс. за 
1 кв. м. По такой стоимости 
предлагается квартира в Ма-
лом Левшинском переулке 
($45 тыс. за 1 кв. м) и пентха-
ус в Молочном переулке 
($50 тыс. за 1 кв. м)».

Впрочем, наши рекорды 
далеки от мировых ценовых 
максимумов. На днях появи-
лась информация, что в Лон-
доне, в районе Гайд-парка, 
продана самая дорогая в мире 
квартира — двухуровневый 
пентхаус, стоимость которо-
го составляет £140 млн ($220 
млн). В Москве сегодня подоб-
ный уровень цен абсолютно 
непредставим.

Впрочем, осень может пре-
поднести сюрпризы. «Сейчас 
рынок замер в ожидании но-
вой, теперь уже осенней вол-
ны покупательской активнос-
ти,— утверждает генераль-
ный директор компании Est-a-
Tet Кайдо Каарма.— Мы ожи-
даем, что локомотивом рын-
ка могут стать новостройки: 
предложение в этом сегменте 
ограниченно при стабильном 
спросе на новое жилье. Вымы-
вание наиболее ликвидных 
вариантов уже в сентябре-ок-
тябре может спровоцировать 
рост цен. В целом же мы ожи-
даем, что с октября до конца 
года квартиры могут подоро-
жать на 3–5%».

Дарья Фоменко

Точечный рост

индекс
В конце июля — начале авгус-
та в Москве к жаре добавил-
ся еще и дым. Это не преми-
нуло сказаться на активнос-
ти участников рынка. Сни-
зился показатель объема 
предложения, вырос показа-
тель цены. 

1 августа был достигнут ло-
кальный минимум показателя 
объема предложений (70 439 
пунктов). И в течение следую-
щих нескольких дней объем 
предложений находился на 
этом «дне». Как только дым 
развеялся, показатель объема 
мгновенно восстановил свое 
значение до уровня начала 
июля (74 011 пунктов 12 авгус-
та и 74 445 пунктов 7 июля).

Изменчивость показателя 
цены во второй половине ию-
ля — первой половине августа 
не уступала показателю объ-
ема. Максимальное падение 
показателя объема в течение 
этого периода достигло почти 

6% относительно середины ию-
ля. В это же время показатель 
цены продемонстрировал мак-
симальный рост до 4%. Однако 
мы не можем признать проде-
монстрированную динамику 
показателей годной для далеко 
идущих выводов, так как про-
исходила она в условиях чрез-
вычайных обстоятельств.

Адекватную оценку состоя-
ния WinNER-индекса недвижи-
мости можно будет дать после 
того, как прекращение при-
родных катаклизмов позволит 
участникам рынка вернуться 
в норму. Мы надеемся, что это 
произойдет до конца августа.

А до тех пор наблюдаемая 
нами высокая волатильность 
показателей лишь подтвержда-
ет локальность рынка недви-
жимости и его чувствитель-
ность к состоянию окружаю-
щей среды в конкретном гео-
графическом месте.

Аналитический отдел 
инновационной  
группы WinNER

Во всем виноват дым
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дом деньги

Переоценка заемщика
Банки постепенно возобнов-
ляют программы ипотечного 
кредитования, которые счита-
лись в кризис наиболее рис-
кованными и были приоста-
новлены. ВТБ 24 и Сбербанк, 
например, начали выдавать 
ипотеку при 10% первона-
чального взноса; некоторые 
банки возобновляют выдачу 
кредитов на покупку домов в 
новостройках, а другие гото-
вы кредитовать покупки заго-
родных домов с земельными 
участками.

Банкиры отмечают, что фи-
нансовые риски постепенно 
снижаются, платежеспособ-
ность заемщиков стабилизи-
руется, а предложение на рын-
ке жилья восстанавливается. 
В то же время кризис внес кор-
рективы в принципы оценки 
банками заемщиков. Текущие 
требования к платежеспособ-
ности заемщика по-прежнему 
выше, чем до кризиса, и в этом 
вопросе банки достаточно 
консервативны.

«Как и раньше, основным 
критерием при принятии ре-
шения является платежеспо-
собность заемщика,— отмеча-
ет начальник департамента 
розничного бизнеса Транска-
питалбанка Сергей Даньков.— 
В настоящее время приоритет 
имеют заемщики, работаю-
щие по найму, имеющее вы-
сшее образование и опыт ра-
боты по своему профилю не 
менее трех лет. Доходы таких 
заемщиков в будущем легко 
прогнозируются. Заемщики—
владельцы бизнеса имеют 

меньше шансов, так как их до-
ходы менее стабильны».

Смена заграждений
Наиболее ощутимые для за
емщиков послабления каса-
ются снижения ставок по кре-
диту. В кризис именно повы-
шение ставок было излюблен-
ным заградительным услови-
ем для сокращения выдан-
ных ипотечных кредитов. Ес-
ли до кризиса ставки по ипо-
теке колебались в пределах 
9–12% годовых, то осенью 
2008-го они взлетели до 17–
35% годовых. Сейчас ставки 
по кредитам хоть и не достиг-
ли докризисного уровня, но 
уже значительно снизились. 
У Сбербанка ставки по ипоте-
ке составляют 10–14,75% годо-
вых, у ВТБ 24 — 11–15,36% 
годовых.

Другим признаком либера-
лизации ипотеки стало сни-
жение банками первоначаль-
ного взноса по кредиту, кото-
рый был поднят ими в кризис-
ный период до 50–70%, хотя в 
«мирное время» первоначаль-
ный взнос по ипотеке, как 
правило, не превышал 10% от 
суммы кредита. Сейчас в отде-
льных случаях первоначаль-
ный взнос возвращается на 
уровень 10%. Однако говорить 
о том, что ситуация вернулась 
на докризисный уровень, не-
льзя, потому что банки по-
прежнему либо выставляют 
дополнительные условия, по-
вышающие стоимость креди-
та, либо жестко регулируют 
перечень приобретаемых объ-
ектов недвижимости.

Сбербанк, в частности, 
до октября проводит акцию 
«В десятку», в рамках которой 
предоставляет кредиты под 
10% годовых с первоначаль-
ным взносом 10% сроком до 
10 лет. «Это фактически кре-
дит по программе «Ипотеч-
ный+» на покупку строящего-
ся жилья с использованием 
кредитных ресурсов банка»,— 
пояснили в Сбербанке.

«Если банк сам финансиру-
ет строительство, у банка есть 
достаточная уверенность, что 
объект будет достроен, и он мо-
жет кредитовать приобретение 
квартир в таких объектах. Ситу-
ация, по всей видимости, изме-
нится не ранее чем через год-
два, когда долговые проблемы 
строительного сектора будут 
тем или иным образом разре-
шены, что зависит от очень 
многих факторов»,— говорит 
Сергей Даньков. В связи с этим 
выбор недвижимости по таким 
программам ограничен.

Программа кредитования 
с десятипроцентным перво-
начальным взносом есть у 
ВТБ 24, однако получить кре-
дит на этих условиях возмож-
но только при дополнитель-
ном страховании ответствен-
ности заемщика за неиспол-
нение или ненадлежащее ис-
полнение обязательств по воз-
врату кредита. При этом став-
ки по такому кредиту те же, 
что и по стандартным про-
граммам, то есть 13,6–15,35% 
годовых в рублях и 9,1–12,1% 
годовых в долларах или евро.

Перечень страховых компа-
ний, которые могут страхо-

вать ответственность заемщи-
ка, ограничен ВСК и «Росгосст-
рахом». Страховая премия вы-
плачивается единовременно 
за весь срок кредитования. 
«Страховка составляет поряд-
ка 2% от суммы приобретае-
мой недвижимости,— уточни-
ли в банке.— Таким образом, 
если предоставляется кредит 
на покупку квартиры стои-
мостью 5 млн рублей с перво-
начальным взносом 500 тыс. 
рублей сроком на пять лет 
под14,5% годовых, то страхов-
ка ответственности заемщика 
по нему составит 97,5 тыс. руб-
лей, комиссия за выдачу — 
25 тыс. рублей, страхование 
самой недвижимости соста-
вит еще 50 тыс. рублей».

Таким образом, дополни-
тельные платежи составят бо-
лее трети первоначального 
взноса, что можно считать 
фактически заградительным 
условием.

Государственные  
программы
Более либеральные условия 
кредитования предлагаются 
только в программах, субси-
дируемых государством. В час-
тности, недавно стартовала 
программа ипотечного креди-
тования при поддержке Вне-
шэкономбанка (ВЭБ). В рамках 
этой программы ВЭБ обязался 
выкупать у банков ипотечные 
облигации, обеспеченные 
кредитами, выданными по 
ставке не более 11% годовых, 
с первоначальным взносом 
20%. По этой программе мож-
но также приобретать кварти-
ры в строящихся домах, одна-
ко только у застройщиков, ак-
кредитованных банком.

Всего на рефинансирова-
ние ВЭБ выделил 150 млрд 
рублей. На участие в програм-
ме подали заявки семь бан-
ков — Сбербанк, Газпром
банк, «Уралсиб», Ханты-Ман-
сийский банк, ВТБ 24 и БЖФ. 
Сейчас заявки уже распреде-
лены, и банки постепенно 
начинают выдавать такие 
кредиты — например, такую 
ипотеку можно получить в 

Ханты-Мансийском банке, 
ВТБ 24. В частности, ВТБ 24 
с 1 июня получил в целом 
по России уже более 2 тыс. за-
явок, из которых одобрено бо-
лее 1,1 тыс., выдано 322 кре-
дита на 475 млн рублей.

Кроме того, банки возоб-
новляют программы кредито-
вания, которые в кризис вов-
се были закрыты как сверх-
рискованные. Например, все 
больше банков готово креди-
товать покупку квартир в но-
востройках. Банк «Возрожде-
ние», например, готов креди-
товать покупку квартиры в 
инвестиционных целях, то 
есть разрешает заемщику сда-
вать эту квартиру внаем. Прав-
да, за это банк попросит более 
значительное обеспечение, в 
частности не менее 50% перво-
начального взноса.

Банки также возобновляют 
выдачу кредитов на приобре-
тение загородных домов с зе-
мельным участком. Такие про-
граммы есть у банка «Нордеа», 
Транскапиталбанка, Интеза-
банка. По словам банкиров, 
возобновление таких про-
грамм кредитования обуслов-
лено посткризисным восста-
новлением рынка загородной 
недвижимости. «Если в 2009 
году рынок загородной недви-
жимости практически пере-
стал существовать, то сейчас 
он постепенно возрождает-
ся,— говорит Сергей Дань-
ков.— Этому способствует 
происшедшее за последний 
год существенное снижение 
цен. Увеличение количества 
сделок на рынке загородной 
недвижимости влечет за со-
бой реанимацию ипотечных 
программ».

Таким образом, пока мож-
но говорить о некоторой либе-
рализации ипотеки по срав-
нению с прошлым годом, но 
не о возвращении докризис-
ных условий кредитования. 
Каждый шаг к либерализации 
банки сопровождают страхо-
ванием рисков, которое ло-
жится дополнительным бре-
менем на плечи заемщика.

Елена Афанасьева

Ставки еще делаются
ипотека

Вслед за снижением ставок по ипотечным кредитам по мере 
выхода из кризиса банки возобновляют кредитные програм-
мы, которые они приостановили в кризис. Однако по возоб-
новленным программам банки либо повышают стоимость 
кредита за счет дополнительных сборов, либо предъявляют 
требования к заемщику или объекту ипотеки, ограничивая 
таким образом круг заемщиков.

Спешите  
жить взаймы

Петр Рушайло
обозреватель журнала «Деньги»

В апреле этого года в нашу редакцию пришел 
пресс-релиз одного из государственных банков. 
Заголовок был впечатляющим — что-то из серии 
«за квартал наш банк увеличил объемы ипотеч-
ного кредитования в четыре раза». На первый 
взгляд действительно есть чем гордиться. При 
более внимательном рассмотрении, однако, 
оказалось, что в абсолютных цифрах достиже-
ние весьма скромное — общая сумма выданных 
кредитов составила то ли 20 млн, то ли 30 млн 
рублей. Условно говоря, в прошлом квартале 
прокредитовали покупку одной московской 
квартиры, в этом — уже четырех.

Первая мысль, честно говоря, была такая: 
пресс-служба банка с ума сошла от отсутствия зна-
чимых новостей. Неужели они думают, что этими 
условными четырьмя квартирами действительно 
можно гордиться? Или полагают, что публика об-
ратит внимание только на показатели роста, про-
игнорировав довольно удручающие абсолютные 
показатели? Которые, честно говоря, нормально-
му банку следовало бы тщательно скрывать.

Вместе с тем, если взглянуть на вещи немно-
го с другой стороны, все быстро становится на 
свои места. Ни для кого не секрет, что одно из 
главных направлений антикризисного плана 
правительства, реализованного в прошлом го-
ду,— массированные денежные вливания в фи-
нансовый сектор. Причем прежде всего через го-
сударственные банки. Это позволило спасти не-
сколько частных банков, решить проблему не-
платежей, помочь избежать краха ряду предпри-
ятий, которые власти сочли слишком важными 
со стратегической точки зрения. Но здесь возни-
кает вопрос: что дальше?

Ведь едва ли не основная связанная с кризисом 
проблема заключается в том, что он научил банки 
осторожности, научил тщательнее подходить к 

анализу рисков и выбору заемщиков. И банки 
сделали соответствующие выводы — попросту пе-
рестали кредитовать кого-либо. Но это, похоже, 
не устроило правительство. Что логично: зачем 
давать банкам столько денег, если они никого 
не кредитуют и в итоге экономика не растет?

Похожие проблемы, к слову, существуют сей-
час в США. Там тоже дали банкам кучу денег, а 
они боятся кредитовать реальный сектор. Но у 
американцев банки частные — они вынуждены 
загонять их на рынок кредитования различны-
ми финансово-экономическими ухищрениями. 
У нас же государство выделило деньги государс-
твенным банкам и, похоже, потребовало с них 
проводить курс на кредитование со всей прямо-
той вертикали власти. Говорят, что некоторым 
был даже спущен план по увеличению кредит-
ного портфеля, невзирая на заемщиков.

А теперь посмотрим, кого лучше всего креди-
товать с точки зрения высоких государственных 
интересов. Теоретически ответ неочевиден, но су-
дя по многочисленным высказываниям предста-
вителей власти, лучшей отрасли, чем строительс-
тво, они не видят. Логика здесь понятна: строи-
тельство обеспечивает загрузкой кучу смежных 
отраслей, ведь зданию помимо металла и бетона 
нужны отделочные материалы, электроэнергия, 
коммуникации etc. По некоторым подсчетам, 
каждый рубль, вложенный в строительство, дает 
до 10 рублей роста ВВП. И с этой точки зрения 
стремление правительства и, следовательно, гос-
банков обеспечить рост ипотечного кредитова-
ния выглядит вполне естественным. Как и рапор-
ты об успехах в соответствующем направлении.

Беда лишь в одном: наученные опытом кри-
зиса, в ходе которого выяснилось, что высокие 
зарплаты не вечны, а долги по ипотеке могут 
поставить на грань разорения, граждане пока не 
особо стремятся брать в долг, предпочитая нара-
щивать сбережения. По крайней мере, созна-
тельные граждане — то есть те, кому банки и хо-
тели бы одалживать. Но план есть план — его на-
до выполнять. Поэтому, думается, в ближайшее 
время нас ждет дальнейшее улучшение условий 
ипотечного кредитования. И тут главное — вов-
ремя занять. Поскольку когда через годик кри-
зис забудется, все опять начнут залезать в долги 
и спрос на кредиты возрастет. А банкиры, тоже 
наученные нынешним кризисом, вспомнят, что 
раздача денег под залог недвижимости — весь-
ма рискованная операция. И если государствен-
ный план выполнен, ставки можно и поднять.

Главное — вовремя 
занять. Поскольку  
когда кризис забудет-
ся, все опять начнут 
залезать в долги
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дом экология

пожары
Чтобы избежать новых пожа-
ров, подмосковные власти 
разрабатывают программу 
по обводнению осушенных 
когда-то торфяников. Влади-
мир Путин уже поддержал эту 
идею. Мы решили выяснить, 
как это скажется на подмос-
ковных поселках и садовых 
товариществах, выстроен-
ных когда-то на бывших бо-
лотах.

Дачи на торфе
В понедельник, 2 августа, гу-
бернатор Московской области 
заявил, что областное прави-
тельство разработало проект 
целевой программы по обвод-
нению осушенных торфяни-
ков. Начать ее реализацию со-
бираются уже на будущий год. 
Предполагается, что с торфяни-
ками Подмосковья справятся 
за четыре-пять лет.

Удовольствие это дорогое: 
надо ведь не только закачать 
в грунт бесчисленные кубомет-
ры воды. Нужны еще и масш-
табные дренажные работы, 
чтобы вода из болот никуда 
не выходила и общий уровень 
грунтовых вод повысился. 
По одному только Шатурско-
му району Подмосковья про-
грамма оценивается в 4,5 млрд 
рублей, но премьер Владимир 
Путин уже обещал выделить 
на это благое дело 20–25 млрд. 
Считается, что это позволит раз 
и навсегда покончить с торфя-
ными пожарами в Московской 
области.

А как же дачники? Осушен-
ных болот в Подмосковье вели-
кое множество. Десятки, если 
не сотни тысяч гектаров, на ко-
торых стоит дешевое загород-
ное жилье. Это не только извес-
тные нам по пожарам этого ле-
та Коломенский, Луховицкий, 
Орехово-Зуевский и Шатурс-
кий районы. Обширные зале-
жи торфа есть в окрестностях 
Клина, Ногинска, Раменского.

«В Подмосковье более 90% 
дачных поселков располага-
ются на глинистых почвах,— 
комментирует Илья Сапунов, 
генеральный директор компа-
нии ”Красивая земля“.— Не-
посредственно на торфяных 
почвах стараются не строить 
ни дачные, ни какие-либо дру-
гие поселки из-за легкой воз-
гораемости торфа». И все же, 
если найти на спутниковых 
снимках Центральной России 
характерные рыжие пятна 
бывших торфяников и сде-
лать потом максимальное 
приближение, можно уви-
деть, что некоторые из них 
буквально усеяны садовыми 
домиками. Вот, например, вы-
сушенные болота возле Шату-
ры. На квадрате 3x3 км можно 
увидеть товарищества «Заго-
рье», «Мебельщик», «Комму-
нальщик», «Полет», «Энергия», 
«Атомщик» и еще несколько 
безымянных. И таких приме-
ров множество.

Мягкость грунта
Конечно, элитную загородную 
недвижимость и поселки биз-
нес-класса на торфе не строят. 
Но садовых товариществ и де-
шевых участков без подряда 
на бывших болотах хоть отбав-
ляй. А это солидная доля под-
московного экономкласса.

«Действительно, в 1980-е го-
ды москвичи получали участ-
ки для строительства дач в Под-
московье на местах осушен-
ных болот,— говорит Тимур 
Сайфутдинов, управляющий 
директор департамента жи-
лой недвижимости компании 
Blackwood.— Эти дома стоят 

на земле с искусственно пони-
женным уровнем грунтовых 
вод. В случае их обводнения 
есть риск подтопления фунда-
ментов домов».

«На осушенных болотах 
сейчас строят прежде всего 
легкие конструкции. Посколь-
ку даже на сухом торфе заго-
родный дом возвести пробле-
матично, так как торф — очень 
мягкий, сильно сжимаемый 
под нагрузкой грунт,— объяс-
няет доцент кафедры ”Подзем-
ное строительство и гидротех-
нические работы“ МГСУ Дмит-
рий Конюхов.— Например, 
сваи в торф забивать не имеет 
смысла: через некоторое вре-
мя грунт перераспределяется, 
и они практически без сопро-
тивления уходят вниз. В при-
нципе те домики, которые сто-
ят сейчас на осушенных тор-
фяниках, устоят и в случае 
подтопления».

Впрочем, если конструкции 
и устоят, то жить в этих домах 
станет намного хуже. «Затопят-
ся подвалы домов, построен-
ных без расчета на такой уро-
вень грунтовых вод. Если уро-
вень воды поднимется выше 
уровня грунта на участке, про-
изойдет затопление участ-
ков,— уверен руководитель 
офиса ”Преображенский“ де-
партамента загородной недви-
жимости компании ”Инком-
недвижимость“ Валерий Луки-
нов.— Поэтому владельцам бу-
дет просто необходимо подсы-
пать грунт, чтобы избежать за-
болачивания участка. В каких-
то крайних случаях возможно 
подтопление домов, тогда не-
обходимо поднимать фунда-
мент дома, подсыпать грунт 
на участок».

Но с точки зрения профес-
сионала-гидротехника борьба 
с подтоплением — дело куда 
более сложное. «Защитить по-
селки самостоятельно, сила-
ми дачников, будет невозмож-
но,— убежден Дмитрий Коню-
хов.— Нужны серьезные гид-
ротехнические расчеты, комп-
лекс дорогостоящих противо-
фильтрационных мероприя-
тий. Например, строительство 
километровых стен в грунте, 
где каждый метр такой стены 
стоит несколько тысяч долла-
ров. Это, кстати, то же самое, 

что сейчас делают в Сочи, осу-
шая болото. Но одно дело — 
подготовка к Олимпиаде и сов-
сем другое — садовые товари-
щества. Общие затраты могут 
оказаться на порядок больше, 
чем стоят сами поселки. Поэто-
му большинству дачников про
сто останется перейти с выра-
щивания картошки на возде-
лывание риса».

Поворот рынка
Как же на эту дачную катастро-
фу среагирует рынок? Оказы-
вается, реакция может быть 
двоякой. Жители тех посел-
ков, которые не затопит, от 
этого даже выиграют. «Ситуа-
ция с торфяниками действи-
тельно отражается на рынке 
загородки: летом 2010 года мы 
наблюдаем снижение спроса 
на объекты загородной недви-
жимости по восточному на-
правлению в среднем на 30–
35%. Затопление торфяников 
должно улучшить эту ситуа-
цию, особенно в случае, если 
проблема торфяных пожаров 
и задымления Московского 
региона будет решена,— гово-
рит Тимур Сайфутдинов.— 
Что же касается домовладе-
ний, расположенных на мес-
тах осушенных болот, которые 
могут пострадать в результате 
их затопления, здесь, видимо, 
будет решаться вопрос закон-
ности и вообще самого факта 
размещения домов на осушен-
ных болотах».

Многие дома, построенные 
на неподобающих грунтах, по-
пали под дачную амнистию, и 
с юридической точки зрения 
им ничего не угрожает. Но хо-
зяевам от этого не легче.

«Количество объектов на 
продажу в пожароопасных 
районах вырастет в несколько 
раз при уменьшении спроса 
на них,— прогнозирует Вале-
рий Лукинов.— Можно пред-
положить: для того чтобы про-
дать эти объекты, продавцы 
будут вынуждены давать дис-
конт до 50%».

Пока еще торфяники нигде 
не затапливают и паника не на-
чалась. Но с будущего года «тор-
фяная проблема» может бук-
вально обрушить рынок эко-
номкласса.

Никита Аронов

Болотный рефлекс

Обход леса
Начнем с того, что хотя обычно 
говорят о трех вариантах про-
кладки дороги в районе Химок, 
в действительности таких вари-
антов четыре. Фирма-застрой-
щик ООО «Северо-Западная 
концессионная компания» 
предлагает две альтернативные 
трассы, лишь слегка задеваю-
щие Химкинский лес в его юго-
восточной части. Одна чуть се-
вернее, через принадлежащие 
Москве деревни Бурцево, Чер-
кизово и Кирилловка Молжа-
ниновского района столицы. 
Другая трасса могла бы пройти 
южнее, через Новоселки, а по-
том почти 8 км параллельно ны-
нешней Ленинградке.

Еще одну альтернативу 
предложили защитники леса 
из движения «Экооборона» — 
проложить платную трассу в 
коридоре Октябрьской желез-
ной дороги. Странно, что рань-
ше этот вариант никто не рас-
сматривал. Во-первых, строи-
тельство магистралей-дубле-
ров вдоль железных дорог — 
общепринятая практика. Во-
вторых, это единственный 
шанс сделать платную трас-
су прямой, ведь в Москву она 
входит в том же месте, где и 
Октябрьская железная дорога. 
Однако власти об этом вариан-
те даже говорить всерьез не хо-
тят. Так, замглавы химкинской 
администрации Алексей Ва-
лов недавно сказал на пресс-
конференции, что такой марш-
рут потребует, дескать, пересе-
ления 30 тыс. человек из райо-
на Старые Химки.

Выкуп метров
Давайте разберемся, все ли так 
страшно. Если отложить спра-
ва от железной дороги 100-мет-
ровую полосу (многовато, но 
именно такая ширина у просе-
ки, которую сейчас рубят в ле-
су), то под удар в основном по-
падут плоскостные гаражи. 
Кроме них дорога заденет пло-
доовощную базу, отделение ми-
лиции, несколько промышлен-
ных предприятий, например 
один из корпусов бетонного за-
вода и складской комплекс.

Среди жилья в этом слу-
чае потери были бы невели-
ки. Итак, на пути трассы ле-
жат шесть уже не новых ба-
шен (одни из кирпича, другие 
блочные, средняя цена жилья, 
судя по объявлениям, $3 тыс. 
за 1 кв. м), пара невысоких ста-
рых домов и только что пост-
роенный ЖК «Парк Толстого» 
— три монолитно-кирпичные 
башни на общем стилобате. 
С последним у потенциальных 
строителей дороги возникло 
бы больше всего проблем. Да-
же если выкупать 525 квартир 
в новостройке по ценам заст
ройщика, и то получится доро-
же 3 млрд рублей, не считая 
стоимости машино-мест.

Слева от железнодорожных 
путей новую трассу не проло-
жишь: помешает НПО имени 
Лавочкина. Но вот если полосы 
в сторону Петербурга размес-
тить справа от железнодорож-
ных путей, а в сторону Москвы 
— слева, то места хватит. При 
этом ни жилые дома, ни даже 
промзоны не пострадают вов-
се. Жертвами трассы тогда ста-
нут лишь гаражные кооперати-

вы, строения, принадлежащие 
Октябрьской железной дороге, 
одно из зданий УВД «Химки» и 
несколько магазинов.

Правда, после Химок, за пе-
ресечением Октябрьской же-
лезной дороги и основной Ле-
нинградки, дорога упрется в 
несколько московских дере-
вень, на месте которых запла-
нировано строительство новой 
столичной промзоны «Пром 
Сити — Москва-Север». Здесь 
придется выбирать: трасса 
должна будет либо пойти до 
Черной Грязи параллельно Ле-
нинградке, либо резко уйти 
вправо. В обоих случаях счет 
пойдет на десятки снесенных 
деревенских домов и дач. Но, 
во-первых, этот кусок московс-
кой земли в любом случае ско-
ро ждет масштабная урбаниза-
ция. А во-вторых, этого недо-
статка не лишен ни один из 
проектов трассы. Даже тот, 
официально принятый, с вы-
рубкой Химкинского леса.

Рядом с ВПП
Маршрут, выбранный сейчас 
для трассы, тоже задевает чу-
жую собственность. Если ве-
рить схеме из буклета застрой-
щика, дорога срежет северо-
западную часть садового не-
коммерческого товарищества 
«Пойма». Оценить, сколько сто-
ят эти дома, непросто. Это, ко-
нечно, не самое престижное 
место Подмосковья, поскольку 

находится прямо рядом с аэро-
портом Шереметьево: через 
200 м за забором товарищества 
начинаются аэропортовые ав-
тостоянки, еще через 600 м — 
взлетно-посадочная полоса. 
С другой стороны, до Москвы 
рукой подать. Удалось найти 
только одно объявление о про-
даже недвижимости в «Пойме» 
— 200-метрового кирпичного 
коттеджа на 12 сотках. Хозяин 
оценил домовладение в 8 млн 
рублей. Но, как признался раз-
местивший объявление риэл-
тор Сергей, продать его по этой 
цене не удается с весны. А во-
обще-то дома в окрестностях 
Химок — в районе следования 
трассы — недешевы. Так, сред-
них размеров дом в деревне Ва-
шутино обойдется в 10–11 млн 
рублей.

«Химки с трех сторон окру-
жены районами, формально 
относящимися к Москве: Кур-
кино, Молжаниново, поселок 
Северный,— объясняет руко-
водитель аналитического цен-
тра ”Инком“ Дмитрий Тага-
нов.— Поэтому цены на жилье 
здесь выше, чем в других горо-
дах ближнего Подмосковья, 
в Балашихе например».

С Молжаниново все еще 
сложнее. Юридически это Мос-
ква, а значит, всех жителей из 
сносимых по какой-то причи-
не домов надо переселять в 
пределах района. Но с манев-
ровым фондом в этой самой 

слабозаселенной части Моск-
вы большие проблемы. В свое 
время компания «Интеко» по-
лучила здесь участок под стро-
ительство большого жилого 
района на месте деревень 
Молжаниновка, Черкизово, 
Бурцево, Новодмитровка, 
Мелькисарово, Новоселки. 
Но в ноябре прошлого года 
контракт был расторгнут. Тог-
да сообщалось, что компания 
не справилась с обременением 
в виде расселения упомянутых 
деревень.

Но так или иначе через 
молжаниновские деревни 
пройдет любой из существую-
щих вариантов трассы. Конеч-
но, при вырубке леса домов 
страдает меньше, но оправда-
но ли это экономически (не го-
воря уж об экологии) — боль-
шой вопрос.

Тонкий расчет
«При проведении ”обоснования 
инвестиций“ экономические 
расчеты строились на абсолют-
но несопоставимых данных,— 
считает научный руководитель 
НИИ транспорта и дорожного 
хозяйства Михаил Блинкин.— 
С одной стороны, в них были за-
ложены реальные рыночные 
цены, по которым должен был 
бы осуществляться выкуп зе-
мельных участков у владельцев 
и выплачиваться компенсаци-
онные платежи местным жите-
лям. С другой стороны, в них 

были отражены вполне симво-
лические взаиморасчеты по по-
воду передачи 144 га лесных зе-
мель для нужд транспорта меж-
ду двумя главными распоряди-
телями средств федерального 
бюджета — Росавтодором (рас-
ходы на дорожное строительс-
тво) и Рослесхозом (учет поступ-
лений лесного дохода). То есть 
на одной чаше весов лежали ре-
альные (очень значительные!) 
деньги и интересы реальных 
собственников, на другой — 
вполне условные кадастровые 
оценки лесных земель в отсутс-
твие какого-либо (даже ведомс-
твенного) интереса в их повы-
шении».

Дело не только в таких слож-
ных материях, как экология и 
сохранение природы. В деньгах 
это тоже выражается. Естествен-
но, дом у леса стоит дороже, 
чем дом у скоростной трассы. 
Но общие потери хозяев хим-
кинской недвижимости от вы-
рубки просеки (за которой пос-
ледует деградация леса по край-
ней мере на 200 м по обе сторо-
ны дороги) никто не считает и 
компенсировать не собирается.

«При корректном экономи-
ческом расчете (то есть с объек-
тивным учетом экстерналий) 
все альтернативные варианты 
превосходят тот, который реа-
лизуется сейчас,— уверен Ми-
хаил Блинкин.— Более того, 
отселение жителей Химок, 
проживающих буквально на 
обочине федеральной трассы 
М10 и Октябрьской железной 
дороги, было бы гуманным ак-
том вполне независимо от пер-
спективы строительства новой 
скоростной трассы».

Итак, главным аргументом 
в пользу вырубки леса можно 
считать экономику проекта: 
оказалось, что с государствен-
ным ведомством рассчитаться 
проще и дешевле, чем с частны-
ми домовладельцами. Очевид-
но также, что власти и застрой-
щики боялись повторения кон-
фликтов, таких как в Бутово 
и «Речнике». Это, возможно, 
единственный оптимистич-
ный момент в истории с Хим-
кинским лесом: права частного 
собственника становятся реаль-
ным аргументом при принятии 
решений. При этом для властей 
полной неожиданностью оказа-
лось то, что вырубка «ничейно-
го» — то есть государственного 
— леса может встретить еще бо-
лее сильное сопротивление.

Никита Аронов

Леса и люди
трасса

Платную дорогу Москва—Санкт-Петербург упорно строят через Химкинский лес, не обращая внимания на про-
тесты экологов. Основные аргументы, приводимые против альтернативных маршрутов трассы,— это слишком до-
рого, придется выкупать землю, отселять жителей. Мы решили разобраться, насколько такой подход обоснован.

Осушения болот у нас часто ошибочно 
связывают с планом ГОЭЛРО, хотя 
стартовал этот процесс еще за полвека 
до прихода советской власти. В начале 
XIX века, много позже других европейс-
ких стран, Россия начала эксперименты 
по мелиорации заболоченных земель. 
А в 1872 году Министерство государс-
твенных имуществ сформировало две 
постоянно действующие экспедиции по 
осушению болот. Западную, под нача-
лом генерала от инфантерии Иосифа 
Ипполитовича Жилинского, и Север-
ную, руководителем которой стал Иван 
Константинович Августинович. За 28 лет 
непрерывной работы две экспедиции 
осушили 2,9 млн га земли в централь-
ных и западных губерниях России, а 
также в Западной Сибири. Основным 
методом мелиорации было рытье сетки 
дренажных каналов, которые также ис-
пользовались для сплава леса и служи-
ли транспортными путями.

Освобожденные от болот земли ис-
пользовались в основном в сельскохо-
зяйственных целях. Но торфяные элект-

ростанции тоже не заслуга советской 
власти. Еще в 1914 году близ города 
Богородска (ныне Ногинск) была пост-
роена электростанция «Электропереда-
ча», работавшая на местном топливе — 
торфе. Кстати, название объясняется 
тем, что это была первая в стране стан-
ция, предназначенная не для обслужи-
вания местных нужд, а для передачи 
энергии на расстояние — в Москву. 
В том же 1914 году появился проект ге-
нерирующих мощностей в Шатуре. 
А в марте 1917 года начались подгото-
вительные работы. Из-за последовав-
ших событий к строительству станции 
вернулись только через два года.

После революции проект идеально 
вписался в план ГОЭЛРО, поскольку 
электрификация всей страны должна 
была опираться на местное топливо. 
Уже в рамках этой стройки социализма 
осенью 1925 года была запущена Ша-
турская ГРЭС, которой вскоре торжест-
венно присвоили имя Ленина.

Советская энергетика поглощала 
огромное количество болотного топли-

ва. Так, нужды той же Шатурской ГРЭС 
обслуживали сразу три торфопредпри-
ятия: Петровское, Бакшеевское и Туго-
лесское. Поэтому осушение болот 
продолжалось. К революции 1917 года 
в России насчитывалось 3,2 млн га 
осушаемых земель, из которых при-
мерно 2 млн га — торфяные болота. 
Осушаемая площадь в РСФСР в 1990 
году составляла уже, согласно статье 
академика РАСХН Б. С. Маслова «Воп-
росы истории мелиорации торфяных 
болот и развитие науки», 5,1 млн га, 
из них примерно 2,3 млн га — торфя-
ные болота.

Но уже в конце 1970-х — начале 
1980-х советские торфяные электро-
станции стали массово переводить на 
газ, поскольку обнаружились большие 
запасы этого куда более чистого топ-
лива. В сельскохозяйственном плане 
осушенные болота тоже оказались да-
леко не идеальной почвой. Поэтому в 
1980-х годах их начали щедро разда-
вать гражданам для ведения подсоб-
ного хозяйства.

Откуда в Подмосковье столько бывших торфяников

Черная Грязь

Транспортные 
развязки Источник: ООО «Северо-Западная концессионная компания».Источник: ООО «Северо-Западная концессионная компания».
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Трасса строится сейчас, 
вырубаются 144 га леса

Первый альтернативный 
маршрут через Молжаниново

АЛЬТЕРНАТИВНЫЕ ВАРИАНТЫ ПРОХОЖДЕНИЯ ТРАССЫ «МОСКВА—САНКТ-ПЕТЕРБУРГ»

Маршрут вдоль Октябрьской 
железной дороги (вариант, 
предложенный экологами)

Второй альтернативный 
маршрут через Молжаниново

прямая 
речь 

А вы бы лес рубили 
или людей выселяли?

Николай Журавлев,  
председатель правления  
Совкомбанка:
— Провел бы вырубку. Но с минималь-
ным вредом лесу. А часть экономичес-
кого эффекта от этой трассы направил 
бы на сохранение подмосковного ле-
са, ежегодно гибнущего от торфяных 
пожаров.

Василий Титов,  
первый заместитель президента-
председателя правления ВТБ:
— Я за цивилизованное решение, 
с учетом общественного мнения. Не-
специалистам трудно сказать, как пос-
троить дорогу без большого ущерба. 

Но наверняка и тут может быть какой-
то альтернативный и компромиссный 
вариант. Если можно обойтись без 
вырубки леса, то его не надо трогать. 
А вообще альтернативы платным доро-
гам нет, и хотим мы этого или нет, их 
строить надо.

Илья Резник,  
народный артист России, поэт:
— Издержки при строительстве трас-
сы неизбежны. Загруженность Ленинг-
радки не поддается описанию. Поэто-
му вырубить просеку в Химкинском ле-
су необходимо, даже несмотря на то, 
сколько лесов в стране уничтожено по-
жарами. Никто же не выходит на улицы 
из-за этого.

Анзори Аксентьев,  
предприниматель:
— Наши власти, в отличие от советской, 
которая строила дороги, планируя на 
50 лет вперед, строят, планируя все 
вчерашним днем. Вместо того чтобы 
подумать о современной трассе между 
Москвой и Петербургом, они строили 
вокруг Москвы и вдоль Ленинградки 
торговые центры. А сейчас, когда на 

дороге коллапс, нашли выход — выру-
бать лес. Я против. Скоро нам вообще 
дышать нечем будет. Вместо леса надо 
снести все торговые центры вдоль Ле-
нинградки, в том числе и IKEA, постро-
ить еще один мост через канал имени 
Москвы. Только так можно сделать нор-
мальную современную трассу, а не че-
рез лес или поселки.

Андрей Дементьев, поэт:
— Нельзя трогать лес! У нас и так плохая 
экология, поэтому следует оставить лю-
дям их коттеджи и места отдыха. Чинов-
ники специально пробивают строитель-
ство дорог, чтобы кормиться бюджет-
ными деньгами. Дорога, конечно, нуж-
на, но пусть правительство пересмот-
рит стоимость строительства и посчита-
ет реальную цену работ. И трассу нужно 
отодвинуть от Химкинского леса, чтобы 
не обижать простых граждан.

Надежда Герасимова,  
заместитель председателя Госдумы:
— Я за дорогу. Существующая трасса — 
позор для страны. Как проводить новую 
— через лес или деревни, должны ре-
шать исключительно дорожные специа-

листы, потому что у нас строительство 
дорог чрезвычайно дорого. А компен-
сации придется выплачивать в любом 
случае — собственникам леса или 
собственникам домов.

Вячеслав Романников,  
гендиректор компании  
«Страховой магазин 

”
Эксперт“»:

— Я за дорогу, но с минимальной вы-
рубкой — без территории под придо-
рожную инфраструктуру. А вообще на-
до объявить мораторий для отечест-
венных «специалистов» и допускать 
к аукционам только иностранные ком-
пании. Ведь таких цен и коррупции, 
как здесь, нет ни в одной отрасли и 
стране. Пусть наша дорожная мафия 
задумается.

Владимир Рыжков, политик:
— Нужно проложить дорогу через лес, 
но рубить полосу шириной 10–20 м — 
по европейским стандартам. В сканди-
навских странах дорога занимает 10–
20 м. Ясно, что чиновникам нужна не 
дорога, а земля по бокам — под жилье 
и коммерческую застройку. Если шири-
ну вырубки уменьшить, у чиновников не 

будет желания так биться за эту землю, 
а жители увидят, что никакой угрозы для 
них и экологии нет.

Эдуард Лимонов, писатель,  
лидер незарегистрированной партии 
«Другая Россия»:
— Я бы нашел новых, умных людей, ко-
торые решат, как построить дорогу, не 
уничтожая лес. Чиновникам лениво ду-
мать на эту тему. Но, думаю, нынешние 
власти лес все-таки вырубят. Даже виш-
невый сад был вырублен, что уж гово-
рить о каком-то лесе.

Дмитрий Глуховский,  
писатель:
— Я бы предложил построить второй 
этаж поверх Ленинградки. Это можно 
сделать, не закрывая действующую 
трассу,— сперва ставить опоры, а за-
тем сверху класть дорожное полотно. 
И пусть второй этаж будет платным. 
А поскольку дорожное строительство 
у нас лишь один из способов распила 
денег, такой проект должен понравить-
ся тем, кто заведует этим комплексом. 
Деньги украдут в любом случае, зато 
лес сохранится и дорога появится.

Когда дым рассеется, обитатели домов, построенных на торфяниках,  
могут столкнуться с новыми проблемами  ФОТО дмитрия лебедева

Валить лес оказалось дешевле, чем выселять людей ФОТО дмитрия ДУХАНИНА
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рейтинг
(Окончание. Начало на стр. 1)

В то же время в поселке 
«Eastландия», расположенном 
в 99 км от Москвы по Новориж-
скому шоссе на берегу большо-
го озера, есть собственная инф-
раструктура: магазины, пляж и 
лодочная станция. Поэтому, не-
смотря на большую, чем у «Руз-
ского берега», удаленность от 
Москвы, цены здесь несколько 
выше: участок без подряда пло-
щадью в 12 соток будет стоить 
около 1,8 млн рублей.

Жара против кризиса
Стоит отметить, что кризис не 
нанес такого удара по поселкам 
у воды, как по другим сегмен-
там загородного рынка. «Вследс-
твие ограниченного предложе-
ния участков на рынке в орга-
низованных коттеджных посел-
ках у воды ценовая политика 
изменилась незначительно. 
Стоимость понизилась не более 
чем на 10–15% по сравнению с 
докризисным периодом. Спрос 
на Дмитровское и Осташковс-
кое шоссе обусловлен опреде-
ленными пожеланиями и кри-
териями покупателя»,— гово-
рит директор департамента про-
даж курорта «Пирогово» компа-
нии «Гута-Девелопмент» Максим 
Сухарьков. По его словам, зна-
чительных изменений в уровне 
спроса тоже не наблюдалось.

Многие поселки у воды отно-
сятся к верхнему ценовому сег-
менту. «Во время кризиса стои-
мость объектов в поселках клас-
са ”де-люкс“ упала в среднем на 
30%. Сейчас рынок отыгрывает 
потери, но докризисный уро-
вень еще не достигнут. Также 
в сложные времена возведение 
новых коттеджей замедлилось, 
а сейчас темпы строительства 
возвращаются к докризисному 
уровню. Целевая аудитория ос-
талась неизменной, однако 
спрос сейчас ниже, чем до кри-
зиса. Это и объясняет, почему 
цены еще не полностью восста-
новились»,— говорит управля-
ющий партнер «Миэль-Загород-
ная недвижимость» Владимир 
Яхонтов.

По словам Дмитрия Тагано-
ва, на класс поселка и, соответс-
твенно, на стоимость участка 
по-прежнему влияют прежде 

всего его удаленность от столи-
цы и инфраструктура, однако, 
несомненно, если эти показате-
ли равны, цена участка в посел-
ке у «большой» воды будет вы-
ше. «Покупателей всегда при-
влекала и будет привлекать бли-

зость водоема к его участку зем-
ли. А так как количество ”сво-
бодной“ земли в окружении 
крупных водоемов небезгра-
нично, со временем стоимость 
таких земель будет расти»,— го-
ворит Дмитрий Таганов.

Жара сыграла роль катализа-
тора на этом рынке. Например, 
Центральная девелоперская 
компания (девелопер поселка 
«Серебряная подкова») отмети-
ла ажиотажный спрос на зе-
мельные участки у водоемов. 
За июль 80% запросов потенци-
альных покупателей участков 
в «Серебряной подкове» при-
шлось на участки, расположен-
ные около реки Пахры и водо-
ема в центре поселка. При этом 
они дороже обычных участков 
на 30–50%. «Люди, опасаясь, что 
изменения климата носят дол-
госрочный характер, стараются 
покупать участки ближе к водо-
емам, где не так жарко и можно 
купаться»,— объясняет дирек-
тор проекта «Серебряная подко-
ва» Илья Дискин.

Если сравнивать цены на 
поселки, примерно одинаково 
удаленные от МКАД, картина 
получится примерно такой же. 
Например, по данным «Инко-
ма», участки без подряда при-
мерно в 15 км от МКАД в посел-
ке «Серебряная подкова», распо-
ложенном у воды, стоят 3,1 млн 
рублей, а в расположенном не 
у воды поселке «Николо-Пят-
ницкое» — 2,3 млн рублей. «До-
мовладения в поселках эконом-
класса, значительно удаленных 
от Москвы, можно приобрести 
за 8–15 млн рублей. В поселках 
бизнес-класса, расположенных 
недалеко от столицы, домовла-
дение обойдется уже в 20–50 
млн рублей, а в элитных посел-
ках — более чем в 60 млн руб-
лей»,— говорит маркетолог 
компании «Пересвет-Инвест» 
Наталья Бланкова.

Впрочем, одной из тенден-
ций кризисного времени мож-
но считать продажу в таких по-
селках участков без подряда, 
что раньше было этому сегмен-
ту несвойственно. 

Оценить риски
Радужные перспективы этого 
направления участники рынка 
связывают в основном с огра-
ниченным предложением по-
селков у воды. «Количество по-
селков не увеличится, так как 

уже сейчас земли у ”большой“ 
воды в ближайшем Подмоско-
вье в дефиците, а оставшиеся 
участки со временем подни-
мутся в цене»,— говорит на-
чальник управления по работе 
с клиентами компании ОПИН 
Надежда Креславская. Впро-
чем, спрос в этом сегменте так-
же ограничен. По словам ис-
полнительного директора ком-
пании «Терра-Недвижимость» 
Людмилы Ежовой, если срав-
нивать число заявок в их ком-
пании на приобретение домов 
на лесных участках и у воды, то 
наибольшее количество прихо-
дится на «лесные домовладе-
ния». Кризис также заставил де-
велоперов проектов у воды ис-
кать новые способы маркетин-
га. Например, по словам дирек-
тора по развитию Good Wood 
Александра Дубовенко, в посел-
ке «Львовские озера» самую до-
рогую землю, которая грани-
чит с водой, решили не прода-
вать, а сделать общей. Поэтому 
ни один участок не имеет пря-
мого выхода к воде, зато есть 
общая парковая зона, примы-
кающая к набережной.

Основной помехой развитию 
поселков у воды, по мнению эк-
спертов, могут стать юридичес-
кие риски. Сейчас все вопросы 
строительства вблизи водоемов 
регулирует Водный кодекс. Так, 
в пределах допустимой близос-
ти к прибрежной зоне разреша-
ется возводить дома только при 
том условии, что коттеджи будут 

иметь центральное водоснабже-
ние и канализацию. В прибреж-
ной зоне, которая, согласно Ко-
дексу, составляет не менее 50 м, 
строить ничего нельзя.

Девелоперы организован-
ных коттеджных поселков, как 
правило, эти условия соблюда-
ют. Однако, по признанию учас-
тников рынка, нарушения этого 
закона наблюдаются со стороны 
частных лиц, самовольно веду-
щих строительство.

Уже в ближайшее время пра-
вила строительства у воды мо-
гут быть усложнены. «В связи с 
грядущими изменениями Вод-
ного кодекса разрешение на 
строительство новых коттедж-
ных комплексов будет очень 
сложно получить, соответствен-
но, люди будут вынуждены ис-
кать предложения в уже сущест-
вующих поселках»,— говорит 
Владимир Яхонтов. По его сло-
вам, сейчас в Подмосковье всего 
пять интересных площадок на 
«большой» воде, пригодных для 
строительства. Это будет спо-
собствовать, как минимум, за-
мораживанию цен и удержа-
нию их от падения. Однако об-
ладатели недвижимости у воды 
всегда находятся в зоне риска: 
водоохранное законодательство 
много раз пересматривалось и 
может быть пересмотрено в бу-
дущем. Достаточно вспомнить 
поселок «Речник», чтобы понять, 
насколько зыбка почва на бере-
гах водоемов.

Алексей Лоссан

Вода в открытом доступе

Рейтинг поселков у воды
Место	 Название	 Водоем	 Расстояние	 Длина береговой	 Количество	 Итоговый 
			   до МКАД (км)	 линии (м)	 домовладений	 индекс
1	 «Курорт Пирогово»	 Клязьминское водохранилище	 20	 4500	 50	 4,5

2	 «Зеленый мыс»	 Пестовское водохранилище	 28	 1500	 82 	 0,6533

3	 «Лазурный берег»	 Пестовское водохранилище	 29	 1500	 92	 0,5622

4	 «Монаково»	 Икшинское водохранилище	 25	 700	 51 	 0,549

5	 Honka № 1	 Истринское водохранилище	 43	 400	 25 	 0,3720

6	 «Серебряная подкова»	 Река Пахра	 15	 1500	 300	 0,3300

7	 «Пестово»	 Пестовское водохранилище	 22	 1500	 417	 0,1635

8	 «Eastландия»	 Озеро	 99	 500	 80	 0,0631

9	 «Львовские озера»	 Озеро	 109	 1000	 200	 0,04587

10	 «Высокий берег»	 Истринское водохранилище	 55	 500	 240	 0,0379

11	 «Рузский берег»	 Верхнерузское водохранилище	 97	 100	 55	 0,0187

Поселок «Монаково»:  
в окружении полей и воды

Первая береговая линия — зона 
риска для частных застройщиков 

ФОТО риа новости
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портфель
Инвестиционные покупки 
постепенно возвращаются 
на рынок Москвы и Подмос-
ковья. Причем если в Москве, 
чтобы включиться в игру на 
повышение, нужно распола-
гать денежными средствами 
в размере не менее 3 млн 
рублей, то в Подмосковье 
«входной билет» может быть 
вдвое дешевле. Но будет ли 
прибыль?

Ленинский подход
Искать жилые объекты, подхо-
дящие для инвестиций,— дело 
непростое. Предсказать, как со 
временем поведет себя цена на 
них (не говоря уже о спросе), 
достаточно сложно. Очевидно, 
что свое влияние окажет и со-
стояние рынка недвижимости 
в целом, и уровень инфраструк-
туры застраиваемой террито-
рии, и динамика строительс-
тва. Вычислить влияние каж-
дого из этих факторов по отде-
льности почти невозможно. За-
то можно попытаться с доволь-
но высокой степенью точности 
оценить их совокупно.

Проще всего оценить инвес-
тиционный потенциал строя-
щихся больших жилых комп-
лексов, корпуса которых воз-
водятся поэтапно. Продажи в 
них открываются в разное вре-
мя, поэтому есть возможность 
сравнивать цены и экстрапо-
лировать ценовую разницу на 
год-два вперед.

Таких объектов в Подмоско-
вье сейчас немало, причем есть 
они как по соседству с МКАД, 
так и на окраинах Московской 
области. Так, в Ленинском рай
оне Московской области в рам-
ках ЖК «Коммунарка» (располо-
жен в одноименном поселке в 
7 км от МКАД по Калужскому 

шоссе) возводятся семь моно-
литно-кирпичных жилых кор-
пусов разной этажности. Один 
из них сдан в эксплуатацию, ос-
тальные будут готовы в 2011–
2013 годах, а продажи уже идут 
во всех домах. Поэтому отсле-
дить ценовую динамику в этом 
комплексе вполне возможно. 
Как сообщили в департаменте 
новостроек компании «Москов-
ский ипотечный центр (заст

ройщик ЖК «Коммунарка»), ин-
вестиционный потенциал этого 
объекта довольно значителен.

Так, во втором корпусе чет-
вертой очереди строительства 
(сдача дома запланирована на 
2013 год), продажи в которой 
стартовали в середине лета, рас-
положенную на первом этаже 
однокомнатную квартиру пло-
щадью 46,6 кв. м сейчас можно 
приобрести за 2,37 млн рублей. 

Начиная со второго этажа ана-
логичные квартиры продаются 
за 2,56 млн рублей. Интересно 
сравнить эти данные со стои-
мостью квартир в других корпу-
сах, где продажи начались на-
много раньше. Так, в третьей 
очереди строительства, которая 
будет введена в эксплуатацию в 
2011 году, «однушки» площадью 
42,4 кв. м сейчас продаются за 
3,6 млн рублей, а в уже сданном 
корпусе имеются только вто-
ричные предложения тех, кто 
инвестировал в объект на ран-
нем этапе строительства.

Например, за расположен-
ную в этом корпусе квартиру 
площадью 44,5 кв. м просят 
4,2 млн рублей. Таким образом, 
если привести эти цены к стои-
мости 1 кв. м, окажется, что к 
моменту полуготовности дома 
цены однокомнатных квартир 
вырастают на 48–59%. А после 
сдачи дома (до него от момента 
начала продаж проходит около 
трех лет) прирост капитала в це-
лом составляет 64–77%. Что при 
сохранении нынешней дина-
мики обещает сделанные сей-
час минимальные инвестиции 
(2,37–2,56 млн рублей) к концу 
2013 года превратить пример-
но в 4,2 млн рублей.

ЖК «Коммунарка» не един
ственный в Ленинском райо-
не, который можно рассматри-
вать, намереваясь совершить 
покупку с инвестиционной це-
лью. Есть, например, микро-
район «Солнцево Парк» (9 км 
от МКАД по Боровскому шоссе, 
застройщик ГК «Мортон»). Про-
ект предусматривает строи-
тельство более 20 монолитных 
и панельных жилых домов, а 
также многоэтажный много-
функциональный центр, поли-
клинику, общественную биб-
лиотеку, многоярусную пар-
ковку и детские учреждения.

Цены различаются в зависи-
мости от типа здания, его рас-
положения и этажа. Так, одно-
комнатная квартира площадью 
41,2 кв. м на низких этажах 9-го 
корпуса продается за 2,53 млн 
рублей. А аналогичная в 7-м 
корпусе, расположенная на 
первом этаже, стоит 2,45 млн 
рублей. Однако отследить из-
менение цены во времени по-
ка невозможно: «Солнцево 
Парк» начал продаваться сов-
сем недавно. Но из-за обшир-
ности инфраструктуры и не-
большой удаленности от Моск-
вы можно предположить, что 
цены будут примерно такими 
же, как в «Коммунарке».

Полет на МАРЗ
Интересные предложения есть 
в жилом микрорайоне МАРЗ, 
который строится в 15 км от 
МКАД по Носовихинскому 
шоссе на берегу озера Черного 
близ города Железнодорожно-
го в районе с уже сложившей-
ся развитой инфраструктурой 
(застройщик — «Каскадстрой-
сервис»).

Застраивается МАРЗ каркас-
но-кирпичными домами серии 
И-1724, интересной тем, что в 
ней есть целых шесть типов од-
нокомнатных квартир площа-
дью от 38,7 до 46,9 кв. м. Са-
мые привлекательные цены 
в 4-м корпусе, который вывели 
в продажу в начале июля и где 
сейчас ведутся земельные рабо-
ты. Так, при стопроцентной оп-
лате стоимость самой малень-
кой из однокомнатных квартир 
(38,7 кв. м) составляет 1,59 млн 
рублей (если же рассматривать 
вариант с рассрочкой до ноября 
2011 года, то цена увеличивает-
ся до 1,66 млн рублей). А за са-
мые большие из однокомнат-
ных сейчас просят 1,91 млн и 
1,96 млн рублей соответственно.

За суммы же, сопоставимые 
с самыми малыми вложения-
ми в «Коммунарке» и «Солнце-
во Парке», здесь можно приоб-
рести двухкомнатные кварти-
ры. Так, двухкомнатная кварти-
ра площадью 65,5 кв. м стоит 
2,67 млн рублей (2,74 млн руб-
лей при оплате в рассрочку), 
а квартира в 68,6 кв. м обойдет-
ся в 2,73 млн рублей (2,8 млн 
с рассрочкой платежей).

Почему речь зашла о двух-
комнатных квартирах? Дело в 
том, что в других корпусах мик-
рорайона МАРЗ, которые на 
данный момент находятся в бо-
лее высоких стадиях строитель-
ства, сейчас в первичной про-
даже однокомнатных квартир 
нет. Поэтому сравнение про-
вести невозможно и разумнее 
рассмотреть двухкомнатные. 
Так, в 3-м корпусе, который сей-
час находится на стадии монта-
жа пятого этажа, разброс цен 
на двухкомнатные квартиры 
составляет 2,8–3,1 млн рублей 
(или 2,94–3,34 млн рублей при 
поэтапной оплате). То есть к мо-
менту, когда здания достигают 
четверти своей высоты, кварти-
ры дорожают примерно на 5%. 
Если судить по 1-му корпусу, 
где сейчас ведется монтаж кро
вли и начинается подведение 
коммуникаций, к этому этапу 
строительства цены подраста-
ют еще почти на 20%. А сравне-
ние с корпусом самой высокой 
степени готовности (в нем за-
вершаются внутренние элект-
ромонтажные работы и идет 
благоустройство дворовой тер-
ритории) показывает, что с мо-
мента начала строительства 
квартиры дорожают приблизи-
тельно на 40%.

Поводом для дальнейшего 
изменения цен, безусловно, 
станет ввод здания в эксплуата-
цию, однако уже сейчас можно 

предположить, что планку 
в 70% (как в ЖК «Коммунарка») 
сделанные в этот проект инвес-
тиции не преодолеют. Однако 
и «входной билет» на МАРЗ 
обойдется заметно дешевле.

Гигантоманы  
из Шатуры
Поиски еще более дешевых ва-
риантов логично продолжить 
на окраинах Московской об-
ласти. Например, в Шатуре 
(120 км от МКАД по Егорьевско-
му шоссе). В центре этого горо-
да возводят ЖК «Старый город» 
(застройщик — «Шатуравто»), 
который представляет собой 
пять монолитно-кирпичных 
домов с благоустроенной внут-
ренней территорией. Сейчас 
начинаются продажи в первых 
двух корпусах, строительство 
которых планируется завер-
шить в конце 2011 года.

Цены на первый взгляд до-
статочно привлекательные. 
Так, если первый взнос за одно-
комнатную квартиру составит 
от 90 до 100%, то ее продадут за 
32 тыс. рублей за 1 кв. м. А если 
оплачивать поэтапно (первый 
платеж — от 25%), то цена квад-
ратного метра увеличивается 
на 1 тыс. рублей. Однако сами 
квартиры очень габаритные. 
Для сравнения: самая малень-
кая однокомнатная квартира 
в «Старом городе» по размерам 
сопоставима с самой большой 
в микрорайоне МАРЗ — в ней 
больше 46 кв. м. В самой же 
большой шатурской «однушке» 
почти 57 кв. м. В итоге на по-
купку однокомнатной кварти-
ры в «Старом городе» потребу-
ется 1,47–1,82 млн рублей (или 
1,51–1,88 млн при оплате частя-
ми). То есть даже больше, чем 
уйдет на приобретение одно-
комнатной квартиры в 15 км 
от МКАД.

Остается одна надежда — 
на инвестиционную выгоду. 
По самому ЖК «Старый город» 
ее пока не предскажешь: 
слишком недавно открылись 
продажи. Остается лишь срав-
нивать с другими новострой-
ками Шатуры. Однако сейчас 
в городе есть только один под-
ходящий объект — достраива-
ющийся девятиэтажный мо-
нолитно-кирпичный дом, 
в котором хотя средние це-
ны и заметно выше (порядка 
41 тыс. рублей за 1 кв. м), одна-
ко сами квартиры меньшей 
площади. В итоге однокомнат-
ные квартиры в нем стоят не 
намного дороже (1,7–2,15 млн 
рублей). Поэтому ориентиро-
ваться на эти данные, оцени-
вая перспективы ЖК «Старый 
город», и предполагать, что 
при приближении к оконча-
нию строительства прирост 
инвестиций по этому объек-
ту составит 28%, достаточно 
сложно. Впрочем, это значе-
ние можно принять за отправ-
ную точку, чтобы сравнить 
привлекательность неболь-
ших инвестиций в целом в 
объекты Московской области.

Вывод напрашивается сам 
собой. Безусловно, по мере 
удаления от МКАД стоимость 
«входного билета» в «многоэтаж-
ные инвестиции» уменьшается 
(если, конечно, застройщику 
удается победить в себе дух ги-
гантомании), однако и инвести-
ционная привлекательность то-
же падает. Что, наверное, логич-
но. Ведь главное, что оказывает 
влияние на рост цен,— это не 
инфраструктура и даже не ста-
дия строительства, а реальный 
спрос. А он по мере отступле-
ния к границам Московской 
области будет уменьшаться.

Наталия  
Павлова-Каткова

Поле для рублевых миллионеров

Кривая роста
Количество сделок на рынке 
элитных новостроек растет 
каждый месяц. По данным 
Константина Ковалева, управ-
ляющего партнера компании 
Blackwood, в первом квартале 
доля сделок по покупке ново-
строек в общем объеме заклю-
ченных сделок составила 35%, 
а во втором квартале — уже 
50%, тогда как в прошлом году 
она не превышала 10%. Эта тен-
денция, по его мнению, свиде-
тельствует о росте доверия по-
купателей к элитным ново-
стройкам и постепенном воз-
рождении спроса, в том числе 
и инвестиционного. Вслед за 
спросом растут и цены.

«Тенденция роста цен на 
рынке элитных новостроек на-
метилась еще в конце 2009 го-
да, но основной причиной в тот 
период было изменение струк-
туры предложения. В первом 
квартале 2010 года средние це-
ны продолжали расти, однако 
теперь к изменению структуры 
предложения добавилось еще 
и прямое повышение продав-
цами цен на некоторые объек-
ты,— объясняет господин Кова-
лев.— По итогам первого квар-
тала 2010 года средняя долларо-
вая цена на рынке элитных но-
востроек выросла на 3,2% и со-
ставила $17 550 за 1 кв. м. Во вто
ром квартале основной рост 
средней цены пришелся на ап-
рель, когда цены еще на не-

сколько объектов были повы-
шены. По состоянию на июнь 
средняя цена составила $17 480 
за 1 кв. м. Сейчас цены на ново-
стройки на стадии активного 
строительства и сданные Госко-
миссии находятся примерно 
на одном уровне — от $8100 
до $43 800 за 1 кв. м».

Основной объем нового 
предложения в элитном сег-
менте, по наблюдениям Екате-
рины Тейн, директора департа-
мента жилой недвижимости 
Chesterton, сосредоточен в та-
ких районах, как Хамовники, 
Пресня и Замоскворечье. Есть 
новые проекты и близ Патри-
арших прудов — в Гранатном 
переулке.

«В июле рост цен на объекты 
в новых домах высокой степени 
готовности продолжался, к та-
ким объектам относятся круп-
ный многофункциональный 
проект в районе Кремля, дома в 
Хилковом и Большом Левшинс-
ком переулках (Остоженка), дом 
на Смоленском бульваре. Сред-
няя стоимость квадратного мет-
ра равна $26 030, рост с начала 
года составил 8,6%,— отмечает 
она.— Более высокие показате-
ли у крупных проектов с дли-
тельным сроком строительства, 
таких как Knightsbridge (Хамов-
ники), других проектах в Хамов-
никах, в районе Тверской и За-
москворечье. Средняя цена за 
1 кв. м — $11 025, с начала года 
этот показатель вырос на 16,5%».

Екатерина Тейн считает, что 
цены на элитные новостройки 
будут продолжать плавно расти 
до конца года, что связано с де-
фицитом нового качественного 
предложения. Уже сейчас пер-
вичное жилье, продаваемое за-
стройщиками, по ее подсчетам, 
занимает менее половины от 
общего объема предложений 
готовой московской «элитки» 
(47%, а 53% приходится на вто-
ричный рынок).

Положительная динамика 
роста продажной цены наблю-
дается по всем элитным ново-
стройкам, за исключением ЖК 
«Скай хаус», где изменена цено-
вая политика продаж и цены за 
квадратный метр снизились с 
$8490 в январе до $6897 в июле.

Конец «золотой мили»
Конечно, для инвестора, решив-
шего вложить деньги в элитную 
недвижимость на ранних ста-
диях строительства, важны не 
только цены, но и особенности 
объекта. Ведь чем объект при-
влекательнее, тем больше мож-
но на нем заработать. Екатери-
на Батынкова, директор депар-
тамента элитной недвижимос-
ти компании Est-a-Tet, одной из 
самых интересных элитных но-
востроек считает жилой комп-
лекс KnigtsBridge, который пла-
нируется возвести в районе Ха-
мовники по адресу Кооператив-
ная ул., вл. 16 (на месте хлебоза-
вода). Девелопер проекта — 

«Реставрация Н». Проектная до-
кументация прошла эксперти-
зу в немецких архитектурных 
бюро. Начало строительства на-
мечено на четвертый квартал 
2010 года.

«На трех гектарах, вблизи не-
скольких парковых зон изящ-
но располагаются четыре мало-
квартирных особняка. Здания 
комплекса спроектированы та-
ким образом, что образуют про-
сторный двор с уютным собс-
твенным парком, внутренни-
ми садами и бассейном. При та-
ком расположении домов воз-
можность вида ”из окна в окно“ 
полностью исключена,— рас-
сказывает Екатерина Батынко-
ва.— Непосредственно на тер-
ритории комплекса будут раз-
мещены объекты инфраструк-
туры: бассейн, собственный де-
тский сад, сервис высочайше-
го уровня, ресторан и подзем-
ный паркинг. Проектом пре-
дусмотрены разные варианты 

квартир: от уютных таунхау-
сов с собственными дворика-
ми до стильных и просторных 
пентхаусов. Стоимость квадрат-
ного метра — от $16 000».

По мнению Константина Ко-
валева, один из наиболее инте-
ресных проектов на стадии кот-
лована — ЖК «Садовые кварта-
лы» (здесь в ближайшее время 
ожидается начало продаж). Это 
проект комплексного освоения 
территории, с хорошим распо-
ложением. Его концепцией 
предусмотрена благоустроен-
ная территория, собственный 
пруд, широкий спектр инфра-
структурных объектов. Среди 
других проектов, чей выход на 
рынок ожидается до конца го-
да, эксперт отмечает проекты 
компании «Баркли» — ЖК 
«Олимпион» на улице Советс-
кой Армии и элитный особняк 
в 1-м Зачатьевском переулке.

Именно этот особняк в Зача-
тьевском, как считает Ирина 

Жарова-Райт, президент инвес-
тиционной группы Sesegar, бу-
дет самым неожиданным по 
воплощению. На его финанси-
рование уже выделены средс-
тва Сбербанка. «Проект клуб-
ного дома на 22 квартиры в са-
мом центре ”золотой мили“ не 
только выгодно позициониру-
ется по сравнению с целыми 
кварталами элитной застрой-
ки в Хамовниках, но и являет-
ся одним из завершающих на 
этой территории,— рассказы-
вает она.— Качеством строи-
тельства или красотой интерь-
еров холлов удивить сложно, а 
вот изменение самого подхода 
к продаже и, главное, эксплуа-
тации дома с полноценной 
службой консьержей и гости-
ничным сервисом будет неос-
поримым преимуществом это-
го уникального проекта».

Смена формата
Покупая с инвестиционными 
целями квартиру даже в самом 
замечательном доме, можно 
ошибиться, если неправильно 
выбрать расположение кварти-
ры и метраж. Эксперты совету-
ют выбирать для инвестиций 
не самые большие, но одновре-
менно самые просторные квар-
тиры: проще будет продать.

Как уверяет Екатерина Ба-
тынкова, наиболее ликвидны 
двусторонние квартиры с удоб-
ной планировкой, оптималь-
ными вспомогательными пло-
щадями, высокими потолка-
ми, большими окнами. Если 
два-три года назад эталоном 
элитного жилья считались 
квартиры площадью более 
150 кв. м, то в последнее вре-
мя самыми ходовыми счита-
ются объекты площадью 100–
150 кв. м.

А вот по наблюдениям Ека-
терины Тейн, после кризиса 
самыми востребованными 
стали квартиры площадью до 
100 кв. м. Правда, на московс-
ком рынке их немного — толь-
ко 7% от общего предложения. 
Около пятой части элитных 
квартир имеют площадь более 
300 кв. м, 33% общего количест-
ва квартир имеют площадь от 
200 до 300 кв. м, 41% — от 100 до 
200 кв. м. Менее популярны, по 
словам Екатерины Тейн, квар-
тиры с плохой организацией 
пространства — если, к приме-
ру, мало окон и много колонн.

Динамика продаж в жилом 
комплексе «Итальянский квар-
тал» подтверждает справедли-
вость этих наблюдений. «В на-
шем проекте распродана боль-
шая часть квартир площадью от 
50 до 67 кв. м,— рассказывает 
Людмила Потапова, руководи-
тель отдела продаж проекта 

”Итальянский квартал“.— Из 
предлагаемых 40 квартир оста-
лось всего 10. Небольшие мет-
ражи в ”Итальянском квартале“ 
появились после реконцепции 
в 2008 году и с момента откры-
тия тестовых продаж осенью 
2009 года пользуются актив-
ным спросом». 

Золотые котлованы
Выбрав объект, инвестору оста-
ется понять, на каком этапе стро
ительства лучше вкладывать де-
ньги. Екатерина Тейн считает, 
что можно инвестировать на лю-
бом этапе, если репутация за-
стройщика хорошая, и есть на-
дежные источники финансиро-
вания, и, конечно же, имеется 
разрешение на строительство.

Тем не менее, по наблюдени-
ям Людмилы Потаповой, боль-
шинство инвесторов входит в 

проект на начальной стадии 
продаж и в зависимости от по-
литики компании их доля в об-
щем объеме продаж составляет 
от 15 до 50%. При этом, разумеет-
ся, инвестор сильно рискует. 
Как сообщает Ирина Егорова, 
заместитель гендиректора Soho 
Estate, сегодня практически не 
практикуется продажа квартир 
по инвестиционным ценам на 
стадии котлована. Цены сразу 
формируются по состоянию 
«дом готов». Инвестор может 
рассчитывать только на рост 
рынка и на рост цен после при-
ема дома Госкомиссией, а это 
не более 10–15%.

Инвестиционных покупок 
могло бы быть больше, если бы 
не политика некоторых заст
ройщиков. Часть застройщиков 
— ярые противники покупок 
квартир в своих проектах с ин-
вестиционной целью. Дело в 
том, что застройщик предпо-
читает создавать для будущих 
жильцов комфортную среду, 
осуществляя своеобразный 
фейс-контроль, так как неудоб-
ное соседство может свести к 
нулю многие достоинства про-
екта. Другая причина сопротив-
ления застройщиков состоит в 
том, что частный инвестор, ку-
пивший какое-то количество 
площадей, выставляя их на про-
дажу, может стать конкурентом 
застройщика. Например, если 
будет продавать квартиры с хо-
рошим дисконтом.

Таким образом, расширив-
шееся в последние месяцы 
предложение элитного жилья 
на начальном этапе строительс-
тва предоставляет скорее боль-
шие возможности выбора, а не 
получения прибыли от пере-
продажи.

Наталья Капустина

Элита с нуля
сектор рынка

Элитные новостройки возвращаются на рынок. Девелоперы размораживают отложенные в кризис про-
екты, подогревая интерес частных инвесторов к дорогим квадратным метрам. Потенциальным покупа-
телям элитной недвижимости теперь есть из чего выбирать даже на начальной стадии строительства.

В поселке «Коммунарка» на Калужском шоссе можно стать инвестором, 
имея чуть более 2 млн рублей   ФОТО Сергея Михеева

ЖК KnigtsBridge. Стоимость квадратного метра — от $16 000

ЖК «Садовые кварталы» в Хамовниках: ожидается начало продаж

В «Итальянском квартале» можно найти квартиру площадью от 50 кв. м 
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дом инвестиции

управление
(Окончание. Начало на стр. 1)

Впрочем, следует понимать, 
что владельцы квартир в «мало-
бюджетных пятиэтажках», во-
первых, не готовы платить уп-
равляющей компании соот-
ветствующие гонорары, а во-
вторых, управление такими 
квартирами связано с целым 
рядом проблем, а аварийные 
ситуации в них возникают не 
в пример чаще, чем в элитных 
квартирах. Да и легальная сда-
ча в аренду дешевых квартир 
с заключением всех необходи-
мых договоров и уплатой всех 
налогов встречается не так уж 
часто, что делает этот сегмент 
малопривлекательным для 
профессиональных УК, работа-
ющих только «в белую». «Вос-
пользоваться услугами УК име-
ет смысл состоятельным граж-
данам — тем, кто сдает жилье в 
элит- и бизнес-классе, иначе до-
ход от аренды будет ничтожно 
мал»,— говорит генеральный 
директор компании «Служба 
недвижимости» Павел Карасев.

Но даже на рынке элитной 
недвижимости такие предло-
жения встречаются не слиш-
ком часто. К примеру, восполь-
зоваться такой услугой можно 
в уже упомянутом ЖК «Копер-
ник». Кроме того, в доходном 
доме по адресу Б. Николоворо-
бинский пер., д. 10, который 
принадлежит правительству 
Москвы, действует своя управ-
ляющая компания. Также су-
ществуют комплексы «Донс-
кой посад» и «Парк Плейс Мос-
коу» под управлением компа-
нии Hines. В остальном же эта 
услуга носит ограниченный ха-
рактер, а спектр оказываемых 
услуг куда уже, чем на Западе.

«Наш вариант услуги пред-
ставляет собой сильно упро-
щенную форму полноценного 
управления,— полагает пер-
вый заместитель генерального 
директора компании ”Миэль-
Аренда“ Мария Жукова.— Про-
фессиональное управление 
имуществом большее развитие 
получило в коммерческой не-
движимости или на финансо-
вом рынке». По словам предсе-
дателя совета директоров ком-
пании Sesegar Ирины Жаровой-
Райт, сейчас стандартный набор 
услуг так называемого довери-
тельного управления предпола-
гает минимум: генеральную 
уборку перед сдачей в аренду, 
заключение договора аренды 
без присутствия хозяина, конт-
роль за получением арендной 
платы, контроль оплаты теле-
фонных счетов и коммуналь-
ных платежей, решение любых 
возникших технических и бы-
товых проблем, урегулирова-
ние вопросов, связанных с воз-
можной порчей имущества 
арендатором, надзор за кварти-
рой и предоставление отчета от 
управляющего. Госпожа Жаро-
ва-Райт уверяет, что ее компа-
ния одна из немногих, кто дела-
ет больше: налоговое консуль-
тирование при заключении до-
говора, подготовка документов 
для ИП, помощь в получении 
лицензии, вывоз и хранение 
мебели, косметический ремонт 
и замена бытовой техники.

«Услуга доверительного уп-
равления еще не очень широко 
востребована на российском 
рынке,— признает директор 
отдела аренды IntermarkSavills 
Галина Ткач.— В основном из-
за того, что по-прежнему очень 
мала доля собственников, кото-
рые воспринимают аренду не-
движимости как бизнес. Исто-
рически основная масса арен-
додателей приобрела недвижи-
мость в собственность в рамках 
приватизации или по наследс-
тву, и для многих это фактичес-
ки единственный источник су-
ществования».

Вместо услуги доверитель-
ного управления чаще встреча-
ются другие схемы. «Одной из 
разновидностей этой услуги 
является субаренда в городс-
кой недвижимости, когда ком-
пания или физическое лицо 
арендует квартиру у владельца 
за низкую стоимость, осущест-
вляет улучшения (ремонт, меб-
лировка) и сдает за куда боль-
шие деньги конечным аренда-
торам,— рассказывает дирек-
тор департамента элитной не-
движимости компании Est-a-
Tet Екатерина Батынкова.— 

Это достаточно развитая прак-
тика. Также на рынке краткос-
рочной аренды существует схе-
ма, когда компания берет в уп-
равление квартиру и сдает ее 
посуточно». Но такая схема не-
сет определенные риски для 
УК. «Раньше собственник, ку-
пивший квартиру без отделки, 
мог передать ее риэлторам, а 
они за собственные средства 
делали ремонт и сдавали,— 
рассказывает управляющий 
партнер ”CENTURY 21 Запад“ 
Евгений Скоморовский.— Ко-
нечно, процент агентства в 
этом случае получался гораздо 
выше. Однако бывали случаи, 
когда после того, как агентство 
заключило с собственником 
договор, вложило деньги в ре-
монт, владелец квартиры рас-
торгал с ним договор. В нашей 

стране закон защищает инте-
ресы физических лиц гораздо 
ревностнее, чем интересы ком-
паний. В результате эта услуга 
практически ушла с рынка сто-
личной недвижимости».

На Западе также развита 
практика, когда гостиничные 
операторы берут в управление 
апартаменты сторонних вла-
дельцев и занимаются сдачей 
их в аренду и оказанием сер-
висных услуг арендаторам на 
уровне гостиницы. В России, 
по словам госпожи Жаровой-
Райт, такая практика встречает-
ся редко: «Операторы не гото-
вы брать квартиры в управле-
ние от сторонних собственни-
ков, хотя мы, например, пред-
лагали компании Hayatt взять 
у нас в управление готовый 
бизнес с арендатором в башне 

”Федерация“. Они ответили, 
что нерентабельно. Может, им 
не очень, зато нас устраивает».

В целом, по мнению Марии 
Жуковой, пока об активном 
развитии услуги доверительно-
го управления в классическом 
понимании в России говорить 
не приходится: «Во-первых, в 
силу ментальных особеннос-
тей: наши собственники по 
другому относятся к своему жи-
лью — даже сдавая в аренду де-
шевую ”однушку“, как бы от-
рывают ее от сердца. Во-вто-
рых, уровень инвестиционных 
квартир, которые приобрета-
ются с целью получения посто-
янного дохода от сдачи в арен-
ду, остается невысоким». «В Рос-
сии такая практика почти не 
ведется, поскольку работа че-
рез УК подразумевает не только 
выплату налогов, но и тот факт, 
что в определенные сроки соб
ственник квартиры ничего не 
сможет сделать со своей недви-
жимостью (продать ее, жить в 
ней и т. п.)»,— подытоживает 
руководитель аналитического 
центра корпорации «Инком» 
Дмитрий Таганов. Впрочем, Ма-
рия Жукова уточняет, что «наш 
рынок аренды молодой и под-
вижный, поэтому со временем 
он может получить импульс 
для развития в любом направ-
лении».

Арендная расплата
Естественно, стоит такая услу-
га недешево. В случае полной 
передачи квартиры на поруки 
УК речь может идти примерно 
о 30–40% от месячной стоимос-
ти аренды. Дело в том, что в 
данном случае УК несет высо-
кие риски простоя жилплоща-
ди, а также существенные за-
траты, связанные с необходи-
мостью содержать штат высо-
коквалифицированных спе-
циалистов со знанием иност-
ранного языка и прочими на-
выками. В случае сервисного 
управления комиссия управ-
ляющей компании будет ниже 
и составит примерно 15%. Ва-
силий Митько из агентства 
МИАН говорит, что его компа-
ния берет 10% ежемесячной 
ставки аренды, а дополнитель-
но взимается разовый платеж 
за поиск нанимателя в разме-
ре 50% от стоимости аренды 
после заселения.

Но для арендодателя услуга 
того стоит, поскольку он снима-
ет с себя абсолютно все заботы, 
связанные со сдачей квартиры 
в аренду. Для арендатора же, ут-
верждают эксперты, аренда 
квартиры через УК тоже более 
выгодна, поскольку он получа-
ет в дополнение ко всему еще и 
сервис, которого не оказывают 
обычные арендодатели. При 
этом не факт, что такая кварти-
ра обойдется съемщику доро-
же, ведь все затраты на услуги 
УК оплачивает арендодатель, а 
цена, которую он устанавливает 
при передаче квартиры в дове-
рительное управление, всегда 
ниже рыночной. «Квартира, на-
ходящаяся в управлении у про-
фессиональной компании, сда-
ется по рыночной цене, а управ-
ление скорее добавляет ей кон-
курентное преимущество, чем 
дополнительную стоимость»,— 
подтверждает Галина Ткач.

«Несомненны преимущест-
ва такого способа найма жилья 
и для арендатора,— утверждает 
Василий Митько.— Договор 
между нанимателем и наймо-
дателем заключается офици-

ально и может быть расторгнут 
только при его грубых наруше-
ниях, а не по первому желанию 
владельца». Кроме того, по его 
словам, при стандартных усло-
виях найма страховой взнос 
хранится у владельца квартиры 
и при расторжении договора 
может быть не возвращен по 
разным причинам, иногда на-
думанным. При заключении 
договора доверительного уп-
равления гарантийный платеж 
находится в агентстве на протя-
жении всего срока сдачи квар-
тиры и выдается после растор-
жения договора найма, если у 
сторон нет друг к другу претен-
зий. «Поскольку основными 
потребителями услуги являют-
ся арендаторы-иностранцы, то 
для них дополнительным пре-
имуществом является снятие 
языкового вопроса»,— добавля-
ет Леонид Меньшиков.

В будущем, по мнению экс-
пертов, услуга, скорее всего, бу-
дет набирать обороты на рос-
сийском рынке и превратится 
в отдельный развитый сектор. 
«Доля собственников, которые 
будут прибегать к данной услу-

ге, будет расти по мере роста ко-
личества собственников, кото-
рые приобретают квартиру в 
коммерческих целях»,— про-
гнозирует Галина Ткач. «Перс-
пективы развития услуги по 
сдаче в аренду квартир через 
специальные УК в Москве вели-
ки,— соглашается Вадим Ла-
мин.— Думаю, услуга будет раз-
виваться, возможно, видоизме-
няться, могут появиться агентс-
тва, которые займутся исклю-
чительно управлением. Для 
этого есть определенные пред-
посылки: все больше людей 
уезжает за границу, например, 
по международному обмену, 
и существует потребность в уп-
равлении их жильем в России. 
Так что услуга имеет будущее».

Вот только случится это, ско-
рее всего, не так скоро, как хо-
телось бы собственникам и 
арендаторам. Ведь пока предло-
жение услуги носит ограничен-
ный характер, ее цена стабиль-
но высока, зато по мере выхода 
на этот рынок новых игроков 
будет расти качество услуги и 
снижаться ее стоимость.

Антон Белых

Аренда на доверии

Доверительное управление — это услуга по управле-
нию объектом недвижимости от имени собственника. 
Оказывая ее, компания-посредник (или управляющая 
компания) берет на себя решение всех вопросов, свя-
занных с поиском нанимателей жилья, оформлением 
документов, уплатой коммунальных платежей и нало-
гов, контролем состояния квартиры, сбором ежеме-
сячной арендной платы и ее перечислением собс-
твеннику квартиры.

Кроме того, такая управляющая компания берет 
на себя обязательства не только по поиску клиента, 
но и по всем возможным дальнейшим коммуникаци-
ям с ним, начиная с получения с арендатора платежей 
и заканчивая устранением дефектов, которые могут 
возникнуть в результате пользования жилым помеще-

нием. Иными словами, заключив подобное соглаше-
ние, собственник полностью перекладывает заботы, 
связанные со сдачей недвижимости в аренду и ее пос-
ледующим содержанием, на управляющего. Ему лишь 
придется ежемесячно проверять свой банковский 
счет на предмет поступления арендных платежей.

Как правило, существует два вида доверительного 
управления. В первом случае управляющая компания 
сама становится арендатором квартиры за фиксиро-
ванную сумму и пересдает ее в субаренду реальным 
жильцам на собственных условиях, оказывая при этом 
полный спектр услуг по управлению и эксплуатации 
жилья. В этом случае доход УК зависит от того, на ка-
ких условиях она сможет сдать квартиру на рынке, 
а доход собственника остается стабильным незави

симо от того, заселена квартира круглый год или же 
пустует, сдает УК ее дороже или дешевле зафиксиро-
ванной владельцем цены и т. д.

Второй способ — это договор на оказание сер-
висных услуг. Иными словами, УК занимается поис-
ком арендатора, переговорами с ним, взиманием 
арендной платы и т. д., но собственник платит компа-
нии-посреднику комиссию за эти услуги, зависящую 
от величины арендной платы. При этом его доход так-
же зависит от наличия арендаторов и ставки аренды, 
по которой реально сдается квартира. Если в первом 
случае собственник, как правило, полностью отстра-
няется от управления этой недвижимостью, то во вто-
ром вполне может участвовать в нем и давать реко-
мендации УК.

Два варианта управления

«Парк Плейс Москоу» долгое время 
оставался единственным жилым 
комплексом в Москве, где можно 
было снять квартиру через управ-
ляющую компанию 
 ФОТО Григория Собченко

«Донской посад»:  
недавно построенный комплекс, 
где предлагается аренда квартир 
 ФОТО Валерия Мельникова

В ЖК «Коперник» арендой  
квартир занимается  
управляющая компания   

ФОТО Евгения Дудина
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дом технологии

Народный протест  
на Мосфильмовской
Изучение форумов новостроек я решил на-
чать с неофициальной площадки для об-
щения соинвесторов печально известного 
«Дома на Мосфильмовской». Интересно 
было узнать, что эти люди думают об объ-
явленном мэром сносе 22 верхних этажей 
с самыми дорогими квартирами. Как выяс-
нилось, покупатели квартир считают 
единственной причиной случившегося то, 
что застройщики «не ”занесли“ кому надо». 
Теперь пользователи форума подумывают 
обратиться к московским чиновникам.

«Думаю, что общая позиция соинвесто-
ров должна быть однозначной,— написал 
пользователь tenton.— Чиновники долж-
ны решать вопросы согласований в рабо-
чем порядке, а не делать крайними граж-
дан, купивших квартиры для улучшения 
жилищных условий».

Но еще интереснее оказалось одно из 
сообщений в теме, посвященной замора-
живанию строительства. Оказывается, еще 
8 февраля пользователь Татьяна писала вот 
что: «Мне менеджер ”Дон-cтроя“ в октябре 
2009 года объяснил, что остановка строи-
тельства связана в большей степени не с 
отсутствием финансирования, а с тем, что 
этажность корпуса А не соответствует раз-
решенной в центре Москвы, и поэтому по 
данному вопросу ”будут договариваться“. 
Но времени прошло достаточно, а движе-
ния на стройке никакого — она замороже-
на». Выходит, конфликт вокруг «лишних 
этажей» возник еще осенью и некоторые 
соинвесторы прекрасно об этом знали.

А кто-то из потенциальных покупате-
лей, возможно, отказался от приобрете-
ния квартиры в проблемном доме.

Заморозка «Лосиного острова»
У других объектов «Дон-строя» тоже есть 
неофициальные форумы. Один из них со-

здан соинвесторами ЖК «Измайловский» 
и ЖК «Лосиный остров». Там, например, 
можно следить за ходом строительства 
обоих комплексов с регулярно обновляе-
мыми фотографиями.

Тут же будущие соседи обсуждают на-
сущные проблемы. Например, можно уз-
нать о борьбе с гастарбайтерами, исполь-
зовавшими квартиры в строящемся «Из-
майловском» для отправления естествен-
ных физиологических потребностей (сей-
час, пишут, проблема с туалетами для ра-
бочих решена). Есть и информация, дейс-
твительно способная повлиять на выбор 
жилья в этом комплексе. Так, 2 марта ад-
министратор форума Zodiac написал сле-
дующее: «Входные группы 3-го и 4-го кор-
пусов урезаны за счет расширения ТЦ и 
офисной части настолько сильно, что на-
род реально ломает голову, где разместить 
все почтовые ящики!» В разделе форума, 
посвященном другому объекту — «Лоси-
ному острову», картина куда более мрач-
ная. В теме для размещения фотографий 
со стройплощадки последнее содержа-
тельное обновление сделано 20 апреля. 
«На стройке ни души, полная тишина (нет 
техники, людей)»,— констатировал тогда 
Zodiac и подкрепил утверждение фотогра-
фиями, где видно, что стройка действи-
тельно вымерла. С тех пор никакой ин-
формации о том, чтобы строительство во-
зобновлено, не появлялось.

В соседней теме участники форума об-
суждают замораживание строительства и 
слухи о том, что «Дон-строй» решил достра-
ивать их дома в последнюю очередь, отдав 
приоритет «Измайловскому». А недавно 
соинвесторы даже провели встречу ини-
циативной группы, чтобы потом объеди-
ненным фронтом отстаивать свои интере-
сы перед застройщиком. Мы попросили 
пресс-службу «Дон-строя» прокомментиро-
вать эти обсуждения в форумах, но полу-

чили очень неопределенный ответ: «Мы 
внимательно изучаем поступающие в ком-
панию обращения и запросы, а также сле-
дим за проблематикой поднимаемых на 
форумах тем. Компания приглашает пред-
ставителей соинвесторов обращаться в 
пресс-службу для налаживания конструк-
тивного взаимодействия».

«Лишние» этажи «Триколора»
На форуме соинвесторов ЖК «Триколор», 
как и везде, обсуждают темпы строительс-
тва. «Сегодня был на стройке. Что-то рабо-
ты стали сильно замедляться,— написал 
в начале июля пользователь Oleg31.— 
Раньше в выходные работали. Сегодня 
не видел ни одного строителя».

Но есть и более животрепещущий воп-
рос — остановка монолитных работ в кор-
пусе № 1, единственном, который сейчас 
боле или менее построен. Дело в том, что 
по первоначальному проекту дом должен 
был быть 46-этажным. Потом застройщик 
Capital Group попросил московские влас-
ти увеличить высоту объекта на десять эта-
жей. Еще 12 ноября 2009 года пользователь 
Kabal, владеющий, судя по его сообщени-
ям, инсайдерской информацией, утверж-
дал: «Корпус 1 будет 58 этажей, можете не 
сомневаться». Потом, уже 14 апреля 2009 

года, тот же Kabal вынужден был признать: 
«Монолитные работы остановлены конт-
ролирующими органами по корпусу № 1, 
на строительство других корпусов это не 
влияет». На следующий день он уточнил: 
«Стоит вопрос о согласовании (экспертизе) 
проекта выше 46 этажей по 1-му и 2-му кор-
пусу. У заказчика нет разрешающих доку-
ментов выше строить, а подрядчик уже от-
лил перекрытие 48-го этажа. Поэтому сей-
час проблемы — согласования будут на 
уровне Лужкова (Ресина). Не факт, что раз-
решат достраивать».

Если так, то не постигнет ли «Трико-
лор» судьба «Дома на Мосфильмовской»? 
Я решил спросить обо всем этом самого 
застройщика, но получил уклончивый от-
вет. «У ЖК ”Триколор“ нет ”лишних“ эта-
жей,— ответила Динара Лизунова, дирек-
тор службы по связям с общественностью 
Capital Group.— Проект прошел государс-
твенную экспертизу, которая подтверди-
ла все параметры объекта, в том числе его 
высотность, и сейчас находится в стадии 
активного строительства. Служба по свя-
зям с общественностью проводит регу-
лярный мониторинг информационного 
поля, включая блоги. Но источников ог-
ромное количество, поэтому лучшим спо-
собом предоставить нашим клиентам и 

партнерам достоверные факты мы все-та-
ки считаем корпоративный сайт».

Фотографы-любители
Кроме форумов соинвесторов определенно-
го объекта или застройщика есть и просто 
форумы, посвященные архитектуре и стро-
ительству. Например, www.realtytalk.ru, 
citytowers.ru или www.skyscrapercity.com. 
На них практически не обсуждаются отно-
шения с застройщиком и всевозможные 
коммунальные и юридические пробле-
мы, зато часто можно найти качественные 
и свежие фотографии стройки. Смотреть 
их надо все сразу и сравнивать увиденное.

Вот, к примеру, что модератор Svetlana 
15 сентября 2009 года написала на фору-
ме www.realtytalk.ru о ЖК «Итальянский 
квартал»: «За полтора года… даже фунда-
мент еще не полностью заложен. Ско-
рость стройки поражает своими темпами». 
Но уже через 25 дней на citytowers.ru прохо-
дит сообщение об установке на стройпло-
щадке башенного крана, а на фотографии 
от 4 марта 2010 года уже видно, что один из 
корпусов вырос над землей на пять этажей.

Благодаря обилию форумов и фотогра-
фов-любителей рост некоторых домов 
можно наблюдать чуть ли не по дням. Возь-
мем в качестве примера другой «квартал», 
на этот раз «Английский». На форуме city
towers.ru 7 сентября 2009 года один из уча
стников констатировал: «В этом году строи-
тели на площадке, похоже, и не появля-
лись». 10 февраля на www.skyscrapercity.
com приходит радостная весть: «Строи-
тельство возобновилось, но объем работ 
намного меньше, чем до кризиса. Работы 
ведутся лишь местами. Рабочих пока не-
много». А 11 июня еще один пользователь 
сообщает, что рабочих стало меньше. Одна-
ко судя по последним фотографиям, строй-
ка не останавливается. 28 июня появляют-
ся новые снимки, где видны строители, го-
товящие арматуру для заливки монолита.

Польза или «флуд»?
Форумы могут пригодиться не только по-
тенциальным покупателям, но и участни-
кам рынка. Однако их мнения по этому 
вопросу разделились.

«Информация на форумах скорее опас-
на, чем полезна, ведь в интернете любой 
человек под любым именем может писать 
что угодно, не заботясь о правдивости сво-
их слов,— считает Илья Сапунов, гене-
ральный директор компании ”Красивая 

земля“.— Мы не отвечаем на форумах 
от лица компании и стараемся общаться 
с клиентами по телефону».

А вот его конкуренты из ГК «Родные 
земли» убеждены, что без форумов не 
обойтись. «Интернет-сообщества покупа-
телей в любом случае будут иметь место, 
хотим мы этого или нет,— уверен коммер-
ческий директор группы компаний Вла-
димир Ефимов.— Это нужно восприни-
мать как данность и по возможности обра-
щать ее в свою пользу. Для нас это возмож-
ность, во-первых, поддерживать обратную 
связь с покупателями, а во-вторых, разъяс-
нять им непонятные моменты процесса 
строительства поселка. Недавно мы ини-
циировали обсуждение уставов наших 
дачных поселков, на форуме были пред-
ложены черновые версии документов».

В корпорации «Инком» признались, что 
с форумами работают. «Активным участни-
ком форума поселка ”Novoрижский“ явля-
ется наш эксперт, который регулярно пуб-
ликует актуальные прайс-листы, позволяю-
щие жителям отслеживать рост цены на 
свои участки, по возможности отвечает на 
вопросы жителей о ходе строительства и 
инфраструктуре, публикует важную инфор-
мацию обо всех изменениях, которые про-
исходят в районе,— рассказывает директор 
Корпорации по маркетингу Лидия Гречи-
на.— В случае, когда сообщения на форуме 
вводят в заблуждение клиентов, содержат 
заведомо неверную информацию, мы вме-
шиваемся в обсуждения от имени компа-
нии. Например, на форуме одного из посел-
ков появилось сообщение клиента, кото-
рый не был допущен на стройплощадку, 
так как отказался выполнить элементарные 
правила техники безопасности (использо-
вать каску и передвигаться в сопровожде-
нии представителя компании). Его запись 
гласила, что компания-де объявила клиен-
там тотальный запрет на посещение посел-
ка! Естественно, эта новость не имела ниче-
го общего с действительностью, что мы опе-
ративно откомментировали на форуме».

Онлайн-сообщество иногда может серь-
езно воздействовать на застройщика. За-
частую такие форумы, наносящие вред де-
велоперу, приобретаются им или блокиру-
ются. Например, в прошлом году компа-
ния СУ-155 отсудила права на домен su155.
net, принадлежавший сайту недовольных 
клиентов этой компании. А что это как не 
признание роли интернета?

Никита Аронов

Стройка в паутине
обратная связь

В эпоху поголовной интернетизации утаить правду  
о ходе строительства стало практически нереально. 
Все меньше остается новостроек, соинвесторы  
которых не выносят обсуждение своих проблем в сеть. 
Мы постарались понять, чем независимые форумы 
могут помочь потенциальному покупателю.
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