
спекуляции
В годы спекулятивного роста 
цен на недвижимость инвес-
тиции в квадратные метры га-
рантировали приличную мар-
жу — до 100% в год. Сейчас 
инвесторы могут отслеживать 
удорожание объектов в зави-
симости от этапа строительс-
тва. Впрочем, даже на фоне 
стагнирующего рынка цено-
образование на новостройки 
не обходится без спекуляций.

Рисков стало меньше
В далеком уже 2005 году, в раз-
гар ажиотажного роста цен на 
недвижимость, удачливым ин-
вестором считался любой по-
купатель квартиры, земли или 
загородного дома. При этом 
«чистыми» инвесторами назы-
вали чуть ли не треть всех при-
обретателей недвижимости 
в Московском регионе. Когда 
экономическая ситуация в ми-
ре начала давать сбой, именно 
их считали источником потен-
циальной угрозы. Многие жда-
ли, что так называемые инвес-
тиционные покупатели обру-
шат отечественный рынок, на-
чав сбывать не оправдавшие 
надежд квадратные метры. 
Этого не произошло — цены 
обвалились без их помощи.

Сейчас количество инвести-
ционных покупателей оцени-
вают от скромных 1–2% (по вер-
сии Penny Lane) до 8% («Миэль-
Новостройки»). Самое главное 
правило инвесторов новой 
волны — не надеяться, что це-
ны вернутся к докризисному 

уровню. Сегодня нет и не мо-
жет быть астрономических 
дельт 2003–2005-го, когда в год 
можно было заработать по 100–
150% на одной квартире. Тем 
не менее в нынешних реалиях 
доход от инвестиций в недви-
жимость оказывается привле-
кательнее и надежнее, чем, на-
пример, биржевые операции и 
банковские вклады. Главное — 
сделать коррекцию на риски.

Навар с квадрометра
Самый очевидный и популяр-
ный инвестпродукт — городс-
кие квартиры. Даже в отсутст
вие тренда на рост цены на 
них растут с момента откры-
тия продаж.

Дмитрий Таганов, руководи-
тель аналитического центра 
корпорации «Инком», выделя-
ет две стратегии ведения про-
даж. Первая, характерная в 
большей степени для проектов 
экономкласса, подразумевает 
начало реализации на этапе 
котлована. «При этом стои-
мость квадратного метра, как 
правило, на 30–40% ниже сред-
нерыночной. Далее, когда воз-
ведена подземная часть проек-
та, застройщики обычно повы-
шают цену примерно на 15–
20%, когда объект готов напо-
ловину — еще на 10–15%. Пос-
ле завершения строительства 
и сдачи объекта Госкомиссии 
стоимость жилья возрастает в 
среднем еще на 20–25%. В отде-
льных случаях цена может под-
няться вплоть до 50%»,— гово-
рит господин Таганов.

(Окончание на стр. 10)

Котлованы 
амбиций

итоги
Ветхое все-таки снесут
Пожалуй, переселение пятиэтажного 
фонда — та самая программа, которая 
будет продолжаться независимо от 
московского руководства. Все-таки 
районы пятиэтажной застройки — 
один из главных городских террито-
риальных ресурсов и строительное 
лобби в первую очередь заинтересо-
вано в их реконструкции.

«Невозможно приостановить ре-
конструкцию пятиэтажного и ветхого 
жилого фонда просто потому, что пяти-
этажки были рассчитаны на 25 летний 
срок службы, не говоря уже о том, что 
это жилье давно устарело морально»,— 
говорит генеральный директор «НДВ-
Недвижимости» Александр Хрусталев.

С коллегой согласен директор по 
маркетингу и продажам ООО «Квар-
тал Эстейт» Сергей Лушкин: «Некото-
рые программы, например снос до-
мов первого периода индустриально-
го домостроения, могут подвергнуть-
ся корректировке по объемам финан-
сирования, а значит, и по срокам реа-
лизации. Однако Генеральный план 
развития города принят, а в соответс-
твии с ним основными резервами но-
вого жилищного строительства вы-
ступают промзоны, территории, заня-
тые высоковольтными линиями, и 
пятиэтажки».

Сергей Лушкин считает, что даже 
кардинальное изменение политики 
города по отношению к застройщи-
кам почувствуется лишь через не-
сколько лет, когда новые проекты 

поступят на рынок. Но резких колеба-
ний на рынке ждать не стоит: «Воз-
можно, будут отозваны некоторые 
разрешения на строительство — на 
участках, где сроки начала стройки 
постоянно переносятся, и на наибо-

лее спорных площадках в историчес-
ком центре города. Я жду от нового ру-
ководства мораторий на строительс-
тво в центре».

«Программы жилищного строи-
тельства, комплексной реконструк-

ции в районах Москвы уже утвержде-
ны и размещены на официальных сай-
тах административных округов, где 
можно ознакомиться и с программой 
ликвидации пятиэтажного жилищно-
го фонда»,— говорит директор службы 

маркетинга УК «Пересвет-Инвест» Ири-
на Кирсанова. Эксперт лишь выражает 
надежду, что в ближайшей перспекти-
ве увеличится и объем строительства 
социальной инфраструктуры, в част-
ности детских садов, школ и особенно 
спортивных учреждений — объектов, 
которых остро не хватает в Москве.

«Думаю, проекты, которые ориен-
тированы напрямую на конечного 
потребителя, не пострадают,— успо-
каивает обитателей ”хрущоб“ и гене-
ральный директор компании ИПО-
ТЕК.РУ Дмитрий Овсяников.— Это 
программы, основой которых являет-
ся финансирование из московского 
бюджета. 

Вне конкурса
Другое дело, как именно будут выпол-
няться социальные программы и ка-
кие компании окажутся ближе дру-
гих к бюджетной кормушке. Очевид-
но, что Москва слишком далеко зашла 
в монополизации строительного рын-
ка. Что и показал недавний скандал 
вокруг слов Владимира Ресина о рас-
пределении госзаказа. А именно о 
том, что столичное правительство 
обязалось обеспечить в следующем 
году компанию «Главмосстрой» (вхо-
дит в корпорацию «Главстрой» Олега 
Дерипаски) городскими подрядами 
на строительство в 2011 году «не ме-
нее 250–300 тыс. кв. м из запланиро-
ванных 600 тыс. кв. м социального 
жилья». То есть фактически речь шла 
о централизованном распределении 
госзаказов.

(Окончание на стр. 6)
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Многие городские строительные программы, такие как снос пятиэтажек или преференции молодым семьям, инициировались лично 
бывшим мэром. Теперь, когда властные структуры города тщательно избавляются от «лужковского прошлого», они могут оказаться 
под угрозой. Корреспондент «Ъ-Дома» Альберт Акопян выяснял, что может случиться с масштабными городскими проектами.
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дом цены

загород
В целом активность загородного рынка 
росла в сентябре примерно так же, как и 
городского,— в основном за счет реали-
зации отложенного в августе спроса. 
Но главный тренд противоположный: 
спрос на дешевые участки без подряда 
близок к насыщению, а поселки с гото-
выми домами растут в цене.

Дизайн по принуждению
Как и ожидалось, спрос в сентябре ока­
зался выше, чем в августе, несмотря на то 
что сезон подходит к концу. «Рост числа 
обращений в сентябре превысил авгус­
товские показатели на 5–10% в зависи­
мости от поселка,— констатирует Илья 
Сапунов, генеральный директор компа­
нии ”Красивая Земля“.— Причина в том, 
что имел место отложенный спрос. В кон­
це июля — начале августа некоторые гра­
ждане из-за жары и смога отложили при­
обретение земельных участков. А в сен­
тябре как раз был более чем благоприят­
ный климат для просмотров и просто по­
сещения офисов продавцов для консуль­
таций и сделок».

Однако участники рынка отмечают 
снижение спроса в самом дешевом сег­
менте — поселки экономкласса, «дальние 
дачи» и участки без обязательного подря­
да. Почувствовав это, девелоперы активи­
зировались и выводят на рынок новые 
продукты. Стоит отметить, что неоспори­
мым доказательством улучшения ситуа­
ции на рынке загородной недвижимости 
Подмосковья является повышение актив­
ности со стороны застройщиков,— гово­
рит Самир Джафаров, коммерческий ди­
ректор 11 Invest.— Несмотря на то что про­
екты, предлагающие на продажу земель­
ные участки без подряда, продолжают вы­
ходить, отмечается тенденция снижения 
спроса на подобный продукт. В текущих 
рыночных условиях наибольшей попу­
лярностью у потенциальных покупателей 
вновь начинают пользоваться проекты, 
предлагающие на продажу готовые кот­
теджи или участки с обязательным подря­
дом на строительство».

При этом поселки невысокого ценового 
уровня начали всерьез конкурировать друг 
с другом, и это вызывает благоприятные 
последствия для потребителей. «За послед­
ний год только в сегменте ”дальних дач“ 

Новорижского направления количество 
поселков увеличилось более чем на 10%,— 
констатирует Юлия Севериненко, гене­
ральный директор компании ”Земак­
тив“.— Причем развитие новых поселков 
происходит достаточно высокими темпа­
ми: строятся дороги, инфраструктура, под­
водятся коммуникации и т. д. Сегодняш­
ний покупатель (в отличие от того, кото­
рый был год назад, в самый разгар кризиса) 
не делает свой выбор по принципу мини­
мальной цены. Основная масса потребите­
лей выбирает объекты исходя из качества. 
Соответственно, девелоперы вынуждены 
предлагать все более качественные продук­
ты, расширяя список инфраструктуры. На­
пример, в поселке ”Алешкино“ около 35% 
всей территории занято под общественные 
зоны и сделан ландшафтный дизайн с кас­
кадом прудов. В ближайшем будущем тен­
денция повышения качества будет сохра­
няться. И это расширение спектра инфра­
структуры еще одна причина, по которой 
снижения цен не предвидится».

Дорогое подорожает
Пожалуй, главным трендом осени можно 
назвать возвращение интереса покупате­

лей к объектам верхней ценовой группы. 
«Картина по сегментам выглядит следую­
щим образом: в элите перевыполнение 
плана продаж в зависимости от проекта 
составило 15–20%, бизнес-класс пошел 
еще дальше и превысил план на 50–70%. 
Единственный аутсайдер сентября — эко­
номкласс. Здесь прогноз был не выполнен 
на 10–20%» — такие данные по продажам в 
своей компании приводит Игорь Зауголь­
ников, директор департамента маркетин­
говых коммуникаций Rodex Group.

Повышение спроса на дорогую недви­
жимость уже спровоцировало рост цен, и 
этот процесс, видимо, продолжится. «Не­
которые девелоперы начиная с сентября 
2010 года повысили цены в коттеджных 
поселках на 5–10%, что повлечет за собой 
удорожание стоимости по всему рынку,— 
прогнозирует Елена Юргенева, директор 
департамента элитной недвижимости 
Knight Frank.— Растущий спрос, в свою 
очередь, приведет к увеличению цен про­
даж в конце 2011 года на 10–15% относи­
тельно конца 2010 года. Однако это касает­
ся в основном наиболее качественного 
предложения. Так, в связи с лимитирован­
ным предложением готовых домовладе­

ний в коттеджных поселках премиум-
класса с готовой инфраструктурой в дан­
ном сегменте ожидается наибольший рост 
цен. В коттеджных поселках со стадией го­
товности 60–80% девелоперы, имея доста­
точный объем оборотных средств на за­
вершение проекта, повышают стоимость 
на 5–6%. В поселках, находящихся на на­
чальной стадии реализации, подобного 
роста цен не наблюдается. Это связано с 
необходимостью быстрого получения де­
велопером средств на дальнейшую дост­
ройку за счет текущих продаж. В 2012 году 
на рынке загородной недвижимости Под­
московья можно прогнозировать возвра­
щение цен на докризисный уровень».

«Большинство девелоперов отменило 
летние скидки и спецпредложения, и в ря­
де поселков произошло увеличение цены. 
Например, в поселках Villagio Estate ”Грин­
филд“, Monteville, Millennium Park цены по­
высились примерно на 10%,— приводит 
примеры повышения цен управляющий 
партнер Soho Estate Елена Первакова.— 
Поскольку поселки компании Villagio Estate 
занимают на Новой Риге большой процент 
предложений, они в некотором роде опре­
деляют ценовую политику направления».

Для начала осени был характерен 
не только рост цен в наиболее удач­
ных проектах, но и увеличение бюдже­
тов покупок. «В сентябре количество же­
лающих приобрести загородную недви­
жимость стоимостью свыше $5 млн уве­
личилось вдвое по сравнению с про­
шлой осенью»,— отмечает Дмитрий 
Цветков, директор департамента заго­
родной недвижимости компании Penny 
Lane Realty.

Впрочем, говорить о повсеместном по­
вышении цен не приходится — скорее 
речь идет об отдельных наиболее удачных 
проектах. «На сегодняшний день можно 
говорить о стабилизации рынка загород­
ной недвижимости Подмосковья, но гово­
рить о заметном росте цен до конца года 
пока предпосылок нет. Вероятнее всего, 
среднерыночный рост цен не превысит 
5%. Естественно, что в посткризисный пе­
риод в первую очередь происходит рост 
цен на более качественные и ликвидные 
объекты, однако наиболее ощутимым ста­
новление российской экономики видится 
нам в следующем 2011 году»,— резюмиру­
ет Самир Джафаров.

Дарья Фоменко

Спрос на готовое

город
Продавцы ожидали всплеска активнос-
ти городского рынка в начале осени, а 
получили лишь небольшое увеличение 
количества сделок по сравнению с ав-
густом и едва различимый рост цены 
квадратного метра. Однако они отмеча-
ют предпосылки будущего роста.

Экономные предпочтения
В сентябре уровень продаж городской не­
движимости превысил августовский, но, 
пожалуй, в этом нет повода для оптимиз­
ма: последний месяц лета практически 
«сгорел» из-за аномальной жары.

«Уровень продаж в сентябре 2010-го со­
поставим с июнем-июлем и значительно 
выше, чем в сентябре 2009 года. На рынке 
заметна как активизация спроса, так и 
предложения,— говорит Владимир Три­
брат, директор по маркетингу ГК ”Пио­
нер“.— В среднем с наступлением сентяб­
ря и выводом новых объемов цены вырос­
ли по рынку от 2 до 10%. Резкого всплеска 
спроса не произошло, но ажиотажа никто 
в целом по рынку не ожидал».

По данным аналитического консалтин­
гового центра «Миэль», на вторичном рын­

ке с приходом осени высокие темпы роста 
цен на жилье сохранились только в сегмен­
тах наиболее востребованного жилья — од­
нокомнатные квартиры и жилье эконом­
класса в спальных районах города. Здесь 
ценовой уровень вырос более чем на 1%. 
В среднем же по рынку приросты снизи­
лись до 0,4% и цены остановились на отмет­
ке 166,0 тыс. руб./кв. м. Однако продавцы ак­
тивизировались — объем предложения за 
месяц вырос на 10,6%, до 45,3 тыс. объектов.

Вряд ли активизация продавцов на вто­
ричном рынке свидетельствует о возмож­
ном снижении цен — скорее они начина­
ют продавать в расчете на ожидаемый 
рост. По крайней мере скидок добиться 
практически невозможно, если речь не 
идет о явно переоцененных объектах.

«Предпочтения покупателей неизмен­
ны: наибольшей популярностью на рынке 
пользуются квартиры в панельных домах 
улучшенного качества, расположенных в 
спальных районах города,— говорит Вла­
дислав Луцков, генеральный директор ана­
литического консалтингового центра ”Ми­
эль“. — Однако за последнее время сущест­
венно выросла доля сделок купли-прода­
жи в сегменте элитного жилья. В целом 
после летнего спада активность потенци­

альных покупателей вернулась к высоким 
весенним показателям, что, скорее всего, в 
будущем оживит рынок и вернет ценовые 
приросты к прежним показателям». Мария 
Литинецкая, генеральный директор ком­
пании «Миэль-Новостройки», отмечает не­
совпадение структуры спроса и предложе­
ния: «Наибольший спрос пришелся на жи­
лье экономкласса, желательно с отделкой. 
Основной же объем предложения состав­
ляют квартиры в построенных или сдан­
ных домах бизнес-класса».

«Началось явное вымывание квартир 
нижнего ценового сегмента: самые деше­
вые ”однушки“ и ”двушки“, несмотря на до­
статочно низкое качество и нахождение в 
отдаленных районах, покупаются очень 
быстро,— отмечает Дмитрий Овсянников, 
генеральный директор компании ИПОТЕК.
РУ.— Соответственно, в этом сегменте на­
блюдается ощутимый рост цен. Этот факт 
нередко является предвестником общего 
роста цен на вторичном рынке».

Таким образом, по-прежнему сохраня­
ется «кризисный» расклад: экономкласс 
продается, если проект удачен и относи­
тельно дешев, бизнес-класс простаивает 
в ожидании лучших времен, а элита вос­
требована, несмотря ни на что.

До лучших времен
Ожидания ценового всплеска у участни­
ков рынка связаны прежде всего с умень­
шением количества новостроек и гряду­
щим сокращением предложения. Прежде 
всего это чувствуется в элитном сегменте. 
«Предпосылок для дальнейшего спада ак­
тивности и снижения цен нет, так как на 
рынке по-прежнему наблюдается дефицит 
качественного готового предложения, и в 
ближайшее время это будет одним из ос­
новных факторов, формирующих ситуа­
цию в элитном сегменте»,— говорит Ека­
терина Тейн, директор департамента жи­
лой недвижимости Chesterton.

При этом либерализация ипотеки, кото­
рая становится все явственнее, наверняка 
подстегнет покупательский спрос. «Ипо­
течный рынок в сентябре был достаточно 
оживленным,— констатирует Дмитрий 
Овсянников.— Спрос на ипотечные кре­
диты после лета возрос (что вполне тради­
ционно с точки зрения сезонности). Со сто­
роны банков также наблюдалась повы­
шенная активность. Кредитные организа­
ции и предлагали новые программы, и ак­
тивно обращались к риэлторам с предло­
жениями о сотрудничестве. Все это гово­
рит о том, что банки готовы кредитовать 

ипотечные сделки и сегодняшний объем 
выдаваемых кредитов их не устраивает. 
Средние ставки немного снизились: се­
годня процент по ипотеке в среднем ко­
леблется вокруг 13%. При этом сузился и 
коридор ставок, предлагаемых банками. 
Многие из них уже отказались от ”загра­
дительных“ процентов, которые объявля­
лись в самый разгар кризиса. Однако и 
минимальные ставки в начале лета не­
сколько выросли».

Сергей Кушменюк, генеральный дирек­
тор инвестиционного агентства недвижи­
мости «Кондр», так оценивает ситуацию с 
ипотечным кредитованием: «На фоне от­
сутствия роста покупательского интереса 
достаточно оптимистичной выглядит ста­
тистика по ипотеке. Медленно, но верно 
она приближается к рядовым потребите­
лям. Количество ипотечных сделок по сра­
внению с августом в Москве выросло на 
0,3%. И при этом на эти же 0,3% опустилась 
среднерыночная рублевая ставка. Что не 
может не радовать».

Опережающая аренда
Пожалуй, единственный сектор, в кото­
ром наблюдался серьезный рост,— аренда 
городских квартир. «По итогам сентября 

2010 года в Москве средняя стоимость най­
ма однокомнатных квартир выросла на 5% 
и составила 33,04 тыс. рублей в месяц. Сто­
имость аренды ”двушек“ увеличилась на 
7,2% и составила 58,64 тыс. рублей за 1 кв. м. 
Цена аренды трехкомнатных квартир за 
месяц выросла на 6,9% и составила 103,58 
тыс. рублей в месяц» — такие данные при­
водит Галина Киселева, руководитель уп­
равления аренды квартир компании «Ин­
ком-недвижимость».

То есть рост арендных ставок в два-три 
раза опережает рост цены квадратного 
метра. Однако в первую очередь это связа­
но с сезонным фактором.

«В этом году, в отличие от 2009 года, ры­
нок аренды вел себя достаточно традици­
онно: ставки повысились на те же 3 тыс. 
рублей, что и в докризисные годы. В октяб­
ре спрос сохранится на высоком уровне и 
будет значительно превышать предложе­
ние в сегменте экономкласса. Вряд ли в ок­
тябре и ноябре ставки повысятся еще боль­
ше: рост уже был в сентябре. Поэтому теку­
щие ставки сохранятся до августа следую­
щего года»,— прогнозирует Галина Фаб­
рицкая, начальник отдела аренды компа­
нии «Пересвет-Недвижимость».

Василий Анисимов

Рост предпосылок

Во второй половине сентября 
— начале октября WinNER-ин-
декс недвижимости продол-
жил движение вниз. При этом 
если в последние 15 дней 
сентября снижение состави-
ло 2% (с 527 до 516 пунктов), 
то за такой же период октября 
индекс снизился еще на 3%, 
то есть продемонстрировал 
увеличение темпов падения.

Причиной такой динамики 
стало традиционное увеличе­
ние количества предложений 
на рынке. Показатель объема 
за месяц, с 16 сентября по 15 ок­
тября, вырос на 6,6%, достигнув 
нового рекордного значения в 
83,761 пункта.  Если сравнить 
это рекордное значение с сос­
тоянием на 1 сентября (73,304 
пункта), то мы увидим, что с на­
чала делового сезона рост коли­
чества предложений составил 
все 14%. Аналогичный период 
прошлого года демонстрировал 
похожую динамику. Тогда пока­
затель объема увеличился за 
полтора месяца на 11%.

Но есть и разница между 
нынешним и прошлым года­

ми. В 2009 году увеличение ко­
личества предложений в нача­
ле осеннего делового сезона 
сопровождалось ростом пока­
зателя цены более чем на 3%. 
Сейчас же мы наблюдаем стаг­
нацию этого показателя на 
протяжении последних двух 
месяцев. С середины августа 
значения показателя цены не 
выходят за пределы коридора 
6,580–6,656 пункта, ширина 
которого составляет около 1%.

Обнаруженное различие 
между нынешним и прошлым 
годами мы считаем хорошим 
знаком. По нашему мнению, 
наблюдаемая стагнация пока­
зателя цены говорит об адап­
тации рынка к новым услови­
ям и отказе продавцов от на­
дежды на возврат возможнос­
ти работать так же, как и «до 
кризиса». Переход от спекуля­
тивного рынка к рынку удов­
летворения потребности в жи­
лье делает ситуацию более 
здоровой.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Здоровая 
стагнация
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Критерии Сбербанка
Пожалуй, самая хорошая но-
вость октября — продление 
Сбербанком до конца года сро-
ка действия акции «В десятку!» 
по ипотечному кредитованию 
физических лиц, приобретаю-
щих жилье в строящихся или 
уже построенных объектах с 
участием кредитных средств 
Сбербанка. Вот основные ус-
ловия акции: процентная 
ставка установлена в размере 
10% годовых в рублях, размер 
первоначального взноса — не 
менее 10%, срок кредитования 
— до 10 лет, без комиссий и 
поручителей.

Акция, например, распро-
страняется на жилой комплекс 
«Бутово Парк». Сбербанк Рос-
сии — один из соинвесторов 
строительства этого ЖК. Сей-
час реализуется первая очередь 
проекта, завершено строитель-
ство первых двух 22-этажных 
монолитно-кирпичных домов. 
По данным Евгения Штрауха, 
гендиректора компании-за-
стройщика Galaxy Group, 80% 
продаж на объекте приходится 
на сделки с привлечением ипо-
течных кредитов Сбербанка 
России. «Зачастую даже те, кто 
хотел купить жилье на собст
венные средства и располагал 
необходимой суммой, склоня-
ются в пользу ипотечной про-
граммы,— говорит он.— Ана-
логичного продукта не было 
даже у частных банков в докри-
зисное время».

О том, по каким критериям 
отбирает Сбербанк проекты, в 
которых кредитует и застройщи-
ков, и покупателей, мы спроси-
ли Наталью Карасеву, директора 
управления розничного креди-
тования Сбербанка России.

«Ипотечные кредиты предо-
ставляются физическим лицам 
на цели участия в долевом стро-
ительстве объектов недвижи-
мости в многоквартирных до-
мах, имеющих строительную 
готовность наземной части 70% 
и более, без оформления проме-
жуточного залога иного объекта 
недвижимости в обеспечение 
исполнения обязательств по 
кредиту,— рассказывает Ната-
лья Карасева.— При рассмотре-
нии вопросов о заключении 
соглашений о сотрудничестве 
применяются исключительно 
следующие показатели. Опыт 
работы застройщика по строи-
тельству многоквартирных жи-
лых объектов на рынке строи-
тельства от двух лет (если за-
стройщиком являются несколь-
ко юридических лиц, принима-
ется во внимание опыт работы 
группы компаний). Количество 
завершенных многоквартир-
ных жилых объектов застрой-
щика не менее двух. Минималь-
ная строительная готовность на-
земной части — 10% для строи-
тельных объектов, возводимых 
в рамках целевых региональ-
ных программ, и 20% — для 
строительных объектов, не под-
падающих под действие целе-

вых региональных программ. 
При этом банком проводится 
постоянный мониторинг реа-
лизации строительного проекта 
— готовности дома».

Требования к ипотечным за-
емщикам у Сбербанка мягче, 
чем к застройщикам. «Платеже
способность и наличие посто-
янного дохода по-прежнему 
главные требования к заемщи-
ку,— продолжает Наталья Кара-
сева.— Обязательного страхова-
ния жизни по жилищным про-
граммам в Сбербанке не предус-
мотрено. Мы предлагаем клиен-
ту оформление такого продукта, 
но исключительно в доброволь-
ном порядке. Что касается пору-
чителей, они требуются уже да-
леко не по всем видам кредит-
ных программ. Например, в час-
ти ипотечного кредитования 
поручительства физических 
лиц используются в качестве 
обеспечения по ”жилищным 
кредитам“ только в виде допол-
нительного обеспечения или 
промежуточного обеспечения 
на период до оформления в за-
лог кредитуемого объекта не-
движимости».

Выбор есть
Если покупателя устраивает 
квартира в новостройке, креди-
туемая Сбербанком, считай, 
ему повезло. А если не устраи-
вает? Придется искать счастья в 
других банках. Правда, условия 
там не такие привлекательные, 
да и перечень объектов короче. 
Потому что банки, как правило, 
если и выдают кредиты на но-
востройки без промежуточного 
залога, то только на приобрете-
ние жилья, строящегося заем-
щиками-клиентами. Так рабо-
тает, например, СДМ-банк.

«Банк выдает ипотечные кре-
диты на новостройки в случае, 
если сам финансирует строи-
тельство и контролирует риски 
застройщика. В виде исключе-
ния есть кредиты, когда до мо-
мента залога квартиры заем-
щик предоставляет поручитель-
ство компании или физическо-
го лица, которых банк обслужи-
вает и не сомневается в их кре-
дитоспособности. Ставки по 
кредитам на новостройки чуть 
выше стандартных ипотечных 
тарифов, при этом после офор-
мления собственности и залога 

ставка снижается,— рассказы-
вает Сергей Козлов, директор 
кредитного департамента СДМ-
банка.— Банк кредитует прове-
ренные многолетним сотруд-
ничеством строительные ком-
пании на небольшие точечные 
проекты. Суммарно кредита 
банка и собственных средств 
компании, как правило, доста-
точно для постройки объекта».

Впрочем, другие банки рис-
куют выдавать ипотечные кре-
диты, не кредитуя при этом за-
стройщиков. Роман Строилов, 
директор департамента частно-
го и корпоративного кредитова-
ния компании Penny Lane Real
ty, подсчитал, что таких банков 
примерно 30% из тех, кто выда-
ет кредиты на новостройки. 
«Сейчас одобрение от банка 
можно получить двумя способа-
ми,— говорит он.— Способ пер-
вый: банк сам участвует в фи-
нансировании строительства и 
вводит ипотечные программы, 
тем самым получая возмож-
ность дважды заработать на од-
ной и той же квартире или доме 
(кредитуя сначала застройщи-
ка, а затем покупателей), что для 

банка весьма выгодно. В качест-
ве примера можно привести 
Банк Москвы и ЖК ”Скай Форт“. 
Способ второй: застройщик об-
ладает собственными средства-
ми в достаточном объеме и ве-
дет строительство и реализа-
цию в соответствии с 214-ФЗ. 
В таком случае банки также рас-
сматривают возможность ак-
кредитации объекта. Напри-
мер, ”Ведис Групп“, кредитуе-
мая Сбербанком, получила 
одобрение на специальные 
ипотечные условия для покупа-
телей квартир в ЖК ”Юрлово“, 
несмотря на то что заем был по-
лучен не для строительства это-
го жилого комплекса».

Список новостроек, в кото-
рых можно купить квартиру по 
ипотеке без промежуточного 
залога, постоянно расширяет-
ся. Например, в октябре банк 
«Возрождение» и компания Est-
a-Tet заключили договор о со-
трудничестве в сфере ипотеч-
ного кредитования. Аккредита-
цию в банке «Возрождение» по-
лучили пять жилых комплек-
сов в Москве и Московской об-
ласти, квартиры в которых реа-
лизует компания Est-a-Tet. Это 
ЖК «Скай Форт», а также ЖК 
«Спасский мост» (Красногорск), 
ЖК «О’Пушкино» (г. Пушкино, 
корп. 5, 6), ЖК «Южный парк» 
(г. Подольск, ул. Профсоюзная, 
д. 4, корп. 1) и ЖК «Калипсо» 
(г. Щербинка), и в финальной 
стадии аккредитации находит-
ся жилой дом в г. Реутове, 
ул. Октября, мкрн 9А.

Клиенты Est-a-Tet, приобре-
тающие квартиры в этих комп-
лексах, могут воспользоваться 
ипотечным кредитом «Кварти-
ра-новостройка» на специаль-
ных условиях. Процентные 
ставки составляют от 14,5% го-
довых в рублях. Жилье реализу-
ется по договорам участия в до-
левом строительстве (214-ФЗ). 
Обеспечением по кредиту на 
этапе строительства является 
залог прав требования на при-
обретаемую недвижимость. 
Размер первоначального взно-
са — от 20% стоимости приоб-
ретаемой недвижимости. Кре-
дит оформляется на срок до 25 

лет. Возраст заемщика — от 18 
до 65 лет (на момент погаше-
ния кредита).

Сейчас появилась возмож-
ность взять кредит на квартиру 
в новостройке без промежуточ-
ного залога и в банке ВТБ 24, 
который до недавнего време-
ни выдавал ипотечные креди-
ты на новостройки только под 
залог имеющейся недвижи-
мости. Но для клиентов компа-
нии «Дон-Строй Инвест» банк 
сделал исключение.

«Клиенты, покупая у нас 
квартиру, могут получить до-
полнительную скидку — 0,5% 
от стандартной ставки и дис-
конт 20% на комиссию за выда-
чу кредита,— сообщили нам 
в компании ”Дон-Строй Ин-
вест“.— Итого минимальная 
фиксированная ставка в руб-
лях — от 13,1% или перемен-
ная — от 12,1% (пересматрива-
ется два раза в год, зависит от 
ставки ЦБ), в долларах или ев-
ро действует только фиксиро-
ванная ставка — от 8,6%».

По этой программе прода-
ются также квартиры в ЖК 
«Лосиный остров», «Измайлов
ский»,«Дом на Беговой».

Продажи пошли
Продажи квартир в новострой-
ках с привлечением ипотеч-
ных кредитов в этом году за-
метно оживились. Активиза-
ции ипотеки способствовали 
повышение лояльности бан-
ков к первичному рынку жи-
лой недвижимости, снижение 
ипотечных ставок, снижение 
первоначального взноса до 
20% и отмена основными иг-
роками банковского сектора 
дополнительного обеспече-
ния в виде залога имеющегося 
жилья. По данным «Миэль-Но-
востройки», доля покупателей 
квартир в новостройках Мос-
ковского региона, привлекаю-
щих ипотечный кредит, со-
ставляет 36%.

«Получение аккредитации 
объекта в банке и предоставле-
ние покупателям возможнос-
ти покупать квартиру в ипоте-
ку увеличивает объем продаж 
в полтора-два раза. Например, 

после того, как ЖК ”Ярославс-
кий“ (г. Мытищи) получил пер-
вую аккредитацию, объем про-
даж за месяц вырос на 120%. 
Новостройки с возможностью 
покупки квартиры по ипотеке 
показывают наиболее высо-
кие темпы продаж»,— отмеча-
ет Мария Литинецкая, гене-
ральный директор компании 
«Миэль-Новостройки».

Есть банки, которые выдают 
кредит на новостройки только 
под залог имеющейся недви-
жимости, например BSGV или 
Нордеа-банк. Но большинство 
банков формирует условия кре-
дитования на основе оценки 
конкретного объекта, при этом 
учитываются такие факторы, 
как репутация застройщика 
(его известность, время работы 
на рынке, наличие успешно ре-
ализованных проектов), стадия 
строительства дома и схемы ре-
ализации объекта.

Большинство банков сегод-
ня работает с двумя видами но-
востроек, по которым кредит 
предоставляется без промежу-
точного залога. «Во-первых, это 
строящиеся объекты, которые 
реализуются по договорам до-
левого участия (ДДУ). В этом 
случае банки готовы кредито-
вать приобретение квартиры в 
новостройке — под залог прав 
требования по ДДУ. Никакого 
другого обеспечения, включая 
промежуточный залог, не тре-
буется,— объясняет Мария Ли-
тинецкая.— Во-вторых, это но-
востройки, уже введенные в 
эксплуатацию. По таким объек-
там дополнительного обеспе-
чения не требуется, поскольку 
дома построены, риск недост
роя исключен и остается чисто 
техническим вопрос оформле-
ния прав собственности. В этом 
случае у банка возникает залог 
имущественных прав».

Поскольку многие дома сто-
ят нераспроданными, находясь 
уже в стадии готовности, у по-
тенциального покупателя но-
востройки оказывается боль-
шой выбор квартир, которые 
можно купить с привлечением 
кредита.

Анна Розенгольц

Под залог обещаний
ипотека

Приобрести квартиру в новостройке в 
кредит под залог строящейся квартиры 
было проблематично и до кризиса, а за­
тем подобные программы и вовсе сошли 
на нет. Но сейчас ситуация изменилась: 
банки возобновили кредитование заст­
ройщиков, а покупателям квартир в до­
мах, которые они возводят, предлагают 
ипотеку. Причем условия становятся вы­
годнее с каждым днем.

«Бутово Парк» — один из строящихся объектов, который Сбербанк России кредитует по акции «В десятку!»  
 ФОТО григория собченко



4       Четверг 28 октября 2010 №39      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом проекты

Фасад наоборот
Еще недавно большинство риэ-
лторов безапелляционно заяв-
ляли: настоящий элитный дом 
предполагает камерность, 30–
40 квартир — это практически 
предел, за которым уже насту-
пает снижение уровня жизни. 
А лучше 20.

С этим заблуждением как 
продавцы, так и покупатели 
расстались еще до кризиса (хо-
тя и кризис внес свою лепту: 
чем камернее дом, тем выше 
себестоимость). Но дело даже 
не в цене. Возникает простой 
вопрос: а куда же вы, господа, 
поместите свой маленький 

элитный дом? В каком окруже-
нии будут жить ваши два десят-
ка элитных семей? Пока еще в 
Москве нет районов, в которых 
создана однородная социаль-
ная среда, а если и есть какие-
нибудь исключительные мес-
та (в Хамовниках, например), 
то они давно уже заняты.

И у девелопера остается 
единственный выход — за-
строить целый квартал, то есть 
создать не только жилье, но и 
среду. Но на маленьком пятач-
ке, пригодном для точечной за-
стройки, подобный номер не 
пройдет: площадь застройки 
должна быть достаточной для 

того, чтобы внутри квартала 
можно было хотя бы прогули-
ваться.

Наличие этих условий и яв-
ляется, собственно говоря, глав-
ным конкурентным преиму-
ществом проекта под названи-
ем «Итальянский квартал». Его 
территория ограничена с запа-
да и востока улицами Фадеева 
и Долгоруковская, а с севера — 
Пыхов-Церковным проездом — 
это действительно полноцен-
ный квартал. А южный фасад 
выходит в тихий двор сталинс-
кого дома, отгораживающего 
«Итальянский квартал» от шу-
ма Садового кольца. Впрочем, 
двор не слишком презентабе-
лен: в те времена уделяли глав-
ное внимание фасадам, выходя-
щим на магистрали, а внутрен-
ние стены, не мудрствуя, закра-
шивали краской по кирпичной 
кладке.

И вот она, особенность сов-
ременной «квартальной» архи-
тектуры: от внешнего мира 
«Итальянский квартал» отгора-
живается самой высокой своей 
частью, а самый впечатляю-
щий фасад выходит как раз во 
внутренний двор. Дом пред-
ставляет собой десятиэтажную 
дугу, от которой в центр вооб-
ражаемого круга отходят четы-
ре понижающихся террасных 
радиуса. Верхний этаж каждой 
ступеньки радиуса — одна 
квартира с эксплуатируемой 
кровлей. А все внутренние дво-
ры фактически единое про-
странство, соединенное арка-
ми, отделанными итальянс-
ким (а каким же еще?) камнем. 
Здесь действительно можно 
прогуляться вдали от шума го-
родского и даже представить 
себе, что находишься где-то в 
глубине средневекового италь-
янского дворика. Особенно 
учитывая, что доступ автомо-
билей во внутреннее прост
ранство комплекса будет за-
прещен (кроме экстренных 
служб, естественно). Кстати, 
на каждую квартиру прихо-
дится более двух машиномест, 
так что с парковкой у жильцов 
проблем не возникнет.

Смена формата
Еще одно заблуждение относи-
тельно элитного формата жи-
лья: мол, площадь квартир в 
домах подобного уровня долж-
на начинаться от 150 кв. м, ни-
как не меньше. А, собственно 
говоря, почему? Зачем большая 
квартира, например, молодо-
му человеку-студенту, который 
еще не успел создать семью и 
не собирается делать это в бли-
жайшее время? А есть еще фор-
мат бизнес-квартир, которые 
хозяин использует время от 
времени, если не хочется воз-
вращаться из офиса в свой заго-
родный дом.

Все это вполне реальный 
спрос в элитном секторе жи-
лья. И подобные предложения 
есть в «Итальянском квартале» 
— площадью от 50 кв. м. Пожа-
луй, именно как бизнес-квар-
тиры они и будут востребова-
ны, ведь комплекс находится 
в деловой части города, в ок-
ружении бизнес-центров. 
Впрочем, и квартиры боль-
ших площадей — от 200 кв. м 
— вполне могут использовать-
ся как представительские ре-
зиденции. Кстати говоря, на-
личие небольших квартир-
студий делает еще более при-
влекательным соотношение 
«более двух машиномест на 
квартиру».

Одновременно этот комп-
лекс вполне хорош для семей-
ного проживания: вокруг в ша-
говой доступности несколько 
детских садов и престижных 
школ.

Цена квадратного метра 
в «Итальянском квартале» 
вполне соответствует верхне-
му уровню бизнес-класса в до-
кризисные времена. По край-
ней мере, нижний уровень цен 
— $8100 за «квадрат». Конечно, 
на маленькие квартиры цена 
выше, так что «входной билет» 
(без учета отделки) никак не бу-
дет стоить меньше $0,5 млн. 
Видовые квартиры стоят до 
$14 тыс.— это средний уро-
вень элитного жилья в Москве. 
Самые дорогие традиционно 
пентхаусы и террасные кварти-
ры — до $18 тыс. за метр.

Такой достаточно привлека-
тельный уровень цен делает 
дом интересным для частных 
инвесторов (по данным заст
ройщика, их примерно 30%), 
и это, пожалуй, можно отнес-
ти к минусам — по крайней 
мере для конечных покупате-
лей. Пока сложно сказать, до 
какого времени инвесторы бу-
дут придерживать свои пло-
щади в ожидании оптималь-
ного уровня цен. Так что и че-
рез несколько лет после ввода 
в эксплуатацию жильцы рис-
куют услышать шум перфора-
тора за стеной.

Ввести комплекс в эксплуа-
тацию застройщики обещают 
уже во втором квартале следу-
ющего года. Сейчас заканчива-
ются монолитные работы на 
десятиэтажной дуге — готов 
девятый этаж. С учетом того, 
что строительство началось 
меньше года назад, обозначен-
ные сроки выглядят реальны-
ми. Но вряд ли все-таки за ос-
тавшиеся девять месяцев воз-
можно закончить облицовку 
фасадов и отделку обществен-
ных зон. Потенциальным по-
купателям, на наш взгляд, сто-
ит рассчитывать скорее на ко-
нец будущего года.

Михаил Полинин

Квартальный отсчет
Москва

Элитные жилые объекты, которые начали строиться в Москве в последние годы, можно пересчитать по пальцам. А масштабные — и вовсе по пальцам одной руки.  
Среди немногих — «Итальянский квартал» в районе Долгоруковской улицы, строящийся по канонам традиционной архитектуры.

Местоположение ..................................  ЦАО, ул. Фадеева, 4
Территория комплекса (га).....................  2,5
Площадь застройки (кв. м).....................  100 тыс.
Площадь прогулочной зоны (га).............  1,5
Этажность.............................................  4–10
Количество квартир...............................  310
Площадь квартир (кв. м).........................  50–300
Количество машиномест........................  710
Цена ($/кв. м)........................................  8100–18 000
Степень готовности...............................  в заключительной стадии монолитные 
	  работы основного здания
Срок окончания строительства...............  второй квартал 2011 года
Девелоперы..........................................  ЗАО «Гута-Девелопмент», ГК Insigma

«Итальянский квартал»

«ИТАЛЬЯНСКИЙ
КВАРТАЛ»

«ИТАЛЬЯНСКИЙ
КВАРТАЛ»
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дом законодательство

Загород не городить
В Госдуме началось обсуждение 
подготовленного Минрегио-
ном законопроекта «О внесе-
нии изменений в законода-
тельные акты Российской Феде-
рации в части уточнения пра-
вового режима использования 
садовых, огородных и дачных 
земельных участков». В доку-
менте предлагается внести ряд 
поправок в Земельный и Градо-
строительный кодексы РФ, а 
также ряд других законов, каса-
ющихся особенностей исполь-
зования загородной земли.

Ключевое изменение состо-
ит в том, что документом за-
прещается строительство жи-
лья на землях сельхозназначе-
ния. Законопроект Минрегио-
на дает определение дачного 
участка, в котором прямо ска-
зано, что это «участок из соста-
ва земель населенных пунк-
тов». Этим же документом 
предлагаются поправки в Гра-
достроительный кодекс, в со-
ответствии с которыми теперь 
для строительства жилого до-
ма на дачном участке потребу-
ется разрешение (документ, 
подтверждающий соответс-
твие проектной документа-
ции требованиям градострои-
тельного плана и дающий за-
стройщику право на строи-
тельство, реконструкцию и 
капремонт).

«Все эти изменения блоки-
руют возможность законного 
строительства дома на сель-
хозземле,— говорит генераль-
ный директор коммуникаци-
онной группы ”Земер“ Илья 
Терентьев.— Теоретически 
можно купить участок сельхоз-
назначения, построить на нем 
дом и не регистрировать его. 

Однако проблема возникнет в 
тот момент, когда владелец за-
хочет прописаться в этом до-
ме: на основании незаконнос-
ти строительства в прописке 
ему откажут. Кроме того, даже 
без прописки постройка будет 
считаться незаконной и всег-
да будет существовать риск ее 
сноса».

Сейчас загородное строи-
тельство ведется на землях 
двух категорий — сельскохо-
зяйственного назначения и по-
селений. Для обычного потре-
бителя принципиального раз-
личия между ними до сих пор 
не было. Но для девелоперов-
продавцов получение катего-
рии «земли поселений» доро-
же и дольше, поэтому по воз-
можности они организовыва-
ли проекты на землях сельхоз-
назначения. В результате, по 
оценке Ильи Терентьева, в сег-
менте поселков без подряда со-
отношение проектов на сель-
хозземлях и землях поселений 
составляет 9 к 1. «Для поселков 
с подрядом пропорция оцени-
вается как 50 на 50»,— говорит 
руководитель офиса «Преобра-
женский» департамента заго-
родной недвижимости компа-
нии «Инком-недвижимость» 
Валерий Лукинов.

Если законопроект Минре-
гиона вступит в силу, девелопе-
рам придется закладывать до-
полнительные расходы на пе-
ревод земли в категорию зе-
мель поселений, что в итоге от-
разится на стоимости дома или 
участка. Но не только потенци-
альные покупатели попадают 
под удар — изменения коснут-
ся и тех, кто уже владеет участ-
ком сельхозназначения, как с 
домом, так и без.

Лучше дороже, да лучше
Потенциальным покупателям 
девелоперы советуют при
сматриваться к участкам на 
землях поселений. Но участок 
категории «земли поселений» 
в среднем на 20–50% дороже 
аналогичного участка сельхоз-
земель. А если законопроект 
вступит в силу, земли поселе-
ний могут стать дороже уже 
в разы.

Однако земли поселений 
не единственный вариант: ос-
таются и участки сельхозна-
значения, не попавшие в зону 
риска. В законопроекте Мин-
региона сказано, что «участки, 
предоставленные в установ-
ленном порядке до 1 января 
2010 года, могут использовать-
ся в соответствии с установлен-
ным разрешенным использо-
ванием» без перевода в другую 
категорию. «Это означает, что 
если до 2010 года на участок 
был получен разрешенный 
вид использования (РВИ) ”под 
дачное строительство“, то его 
застройка в любом случае бу-
дет законной»,— комментиру-
ет начальник управления мар-
кетинга УК «Абсолют Менедж-
мент» Анна Шишкина.

Но при покупке сельхоз-
земли нужно быть вниматель-
ным. Зачастую продажи земли 
начинаются еще до оформле-
ния РВИ и других документов. 
Поэтому надо тщательно про-
верять статус работ по проек-
ту, в частности наличие офор-
мленного РВИ и техусловий 
на подведение инженерных 
коммуникаций. Ведь теперь 
цена ошибки возрастает.

Готовь сани осенью
Девелоперы признают, что им 
обязательно придется реагиро-
вать на возможные изменения. 
Например, как рассказала за-
меститель генерального дирек-
тора «АИН-Девелопмент» Екате-
рина Орлова, в компании пла-
нировался запуск нового по-
селка без подряда, причем 
предполагалось, что он займет 
землю сельхозназначения. Те-
перь же «на повестку дня пос-
тавлены вопрос поиска новых 
наделов категории земель по-
селений и адаптация всех фи-
нансовых показателей с уче-
том строительства на более до-
рогой земле».

«Абсолют Менеджмент» пла-
нирует вывод нового проекта 

на сельхозземле с РВИ под дач-
ное строительство. Однако ес-
ли закон вступит в силу, компа-
ния будет переводить эти тер-
ритории в категорию земель 
поселений, пообещала Анна 
Шишкина.

Однако не для всех подмос-
ковных проектов возможна 
смена категории, предупрежда-
ет директор проекта «Серебря-
ная подкова» Илья Дискин. «Да-
леко не каждый сельскохозяйс-
твенный участок в принципе 
можно внести в черту населен-
ных пунктов, говорит он.— 
Это касается практически всех 
участков, которые не граничат 
с существующими деревнями 
и находятся в чистом поле».

В любом случае, как отмеча-
ют девелоперы, в ближайшие 
годы вполне вероятно схлопы-
вание рынка дач. По оценкам 
директора по маркетингу УК 
«Волжские дачи» Алексея Куд-
рявцева, около 90% земель, ко-
торые могли бы быть выведе-
ны на рынок в ближайшие 
пять лет, имеют категорию зе-
мель сельхозназначения. «Ес-
ли эти земли не выйдут на ры-
нок или выйдут позже, после 
того как будут переведены в 

другую категорию, дефицита 
не избежать»,— говорит он.

Обманутые дачники
Если у потенциальных покупа-
телей еще есть выбор, то у тех, 
кто уже стал обладателем участ-
ка сельхозземли, возможнос-
тей для маневра куда меньше. 
В сложном положении оказы-
ваются владельцы тех участ-
ков, на которые РВИ не были 
оформлены до 1 января 2010 
года: им предстоит строить дом 
на «рискованной» территории.

Здесь, правда, есть один ню-
анс. До сих пор в законодательс-
тве не определено понятие ин-
дивидуального жилого дома. 
Кроме того, законопроект не ус-
танавливает требования к хо-
зяйственным строениям и со-
оружениям, не предназначен-
ным для проживания. «Чем, к 
примеру, является небольшое 
двухэтажное здание, где на вер-
хнем этаже располагается жи-
лая комната, а на нижнем обо-
рудовано помещение для дач-
ных инструментов, а также сде-
лана пристройка для домаш-
них животных? — задается воп-
росом генеральный директор 
компании ”Красивая Земля“ 
Илья Сапунов.— Поэтому если 
дачнику откажут в регистрации 
дома, он на основании отсутс-
твия определения может оспо-
рить решение в суде». Правда, в 
чью пользу будет складываться 
правоприменительная практи-
ка, господин Сапунов прогно-
зировать не берется.

В любом случае таким земле-
владельцам имеет смысл быст-
рее озаботиться строительством 
дома. По законопроекту Минре-
гиона в отношении домов, стро-
ительство которых началось 
до вступления в силу этого зако-
на, не требуется разрешения на 
строительство до 1 января 2015 
года. «Это значит, что после ре-
гистрации такой дом уже не мо-
жет быть признан вне закона 
и подлежать сносу,— говорит 
Алексей Кудрявцев.— Таким об-
разом, владелец участка может 
обезопасить себя, если в корот-
кие сроки построит дом и заре-
гистрирует его».

Однако есть еще один важ-
ный момент — подведение 
инженерных коммуникаций. 
«Сельхозземли по духу нового 
законодательства становятся 
непригодными для прожива-
ния, — говорит генеральный 
директор компании IDT Антон 
Белобжеский.— Поэтому с по-
явлением такого законопроек-
та согласовать подведение ком-
муникаций будет значительно 
сложнее».

Что делать владельцам участ-
ков в таких случаях, законода-
тельство ответа не дает. «На без-
возмездную помощь девелопе-
ра-продавца рассчитывать не 
стоит, потому что каждый его 
дополнительный шаг — это до-
полнительные траты,— говорит 
Антон Белобжеский.— На рас-
торжение договора — тоже, так 
как девелоперы делать это не 
обязаны. Поэтому такие гражда-
не могут оказаться в положении 
обманутых дольщиков».

Вряд ли государству нужна 
будет новая волна недовольных 
граждан, поэтому не исключе-
но, что смягчающие поправки 
появятся еще на этапе подготов-
ки законопроекта, полагают 
участники рынка. Второй вари-
ант: в законопроекте эта сторо-
на будет обойдена вниманием, 
но правоприменительная прак-
тика закона будет лояльна к та-
ким гражданам.

Рекреация не отдыхает
Еще одна категория возмож-
ных пострадавших — владель-
цы уже готовых домов. Вне гра-
ниц земель поселений сегодня 
располагается как множество 
стародачных поселков, так и 
немало современных коттедж-
ных. Дома на такой земле могут 
быть признаны незаконно пос-
троенными и подлежать сносу. 
Однако владельцам большинс-
тва из них опасаться нечего, 
считает Анна Шишкина. «Мно-
гие дома в стародачных посел-
ках могут быть оформлены в 
собственность по дачной ам-
нистии,— поясняет она.— До-
мов в современных поселках 
изменения не коснутся, если 
РВИ участка было оформлено 

до 1 января 2010 года. А вот те 
владельцы, у которых дома пос-
троены без оформления, а зем-
ля относится к категории сель-
скохозяйственного назначения 
с РВИ ”сельхозпроизводство“, 
попадают в зону риска».

Кроме того, в зоне риска мо-
гут оказаться и владельцы до-
мов на территориях, например, 
рекреационного назначения. 
«Даже по нынешнему законода-
тельству существует ряд огра-
ничений на застройку таких 
территорий индивидуальными 
домами, поэтому в данном слу-
чае нарушение законодательс-
тва изначально имело место. 
И в контексте законопроекта 
Минрегиона, если дело дой-
дет до правоприменительной 
практики, вряд ли законода-
тельство будет лояльно к таким 
владельцам»,— говорит Анна 
Шишкина.

Хотим как лучше
Документ Минрегиона отчас-
ти напоминает закон о доле-
вом участии в строительстве 
(ФЗ-214), который вступил в 
силу в 2004 году и в свое время 
вызвал немало споров и пре-
тензий со стороны застройщи-
ков. Оба документа, по словам 
разработчиков, призваны упо-
рядочить рынок.

Сходство наблюдается и в 
том, что законопроект Минре-
гиона, как и ФЗ-214 в свое вре-
мя, противоречит сложившим-
ся на рынке правилам игры. 
Поэтому сейчас, как и тогда, 
участники рынка втайне наде-
ются, что до принятия закона 
дело не дойдет. Однако случай 
с ФЗ-214 продемонстрировал, 
что оснований для таких на-
дежд немного и участникам за-
городного рынка все же стоит 
готовиться к изменению ситуа-
ции. Главное при этом, чтобы 
порядок, к которому стремятся 
законодатели, был действи-
тельно наведен, а граждан, ко-
торые покупали землю на стар-
товом этапе проекта, а теперь 
эта земля становится для них 
мертвым грузом, оказалось как 
можно меньше.

Ольга Кондрашова

Ссылка на поселение
земля

Минрегион собирается запретить строи-
тельство домов и прописку на сельхоззем-
лях. Последствиями введения новых норм 
могут стать рост цен, а также трудноразре-
шимые проблемы для тех, кто покупал не-
дорогие участки на ранних этапах проектов.
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дом смена вех

итоги
(Окончание. Начало на стр. 1)

Да, уже на следующий день 
объединенный пресс-центр 
градостроительного комплек-
са выступил с заявлением: «По-
явившаяся в некоторых СМИ 
информация о якобы имевшем 
место централизованном рас-
пределении подрядов на стро-
ительство объектов социально-
го назначения в Москве не со-
ответствует действительности. 
Весь объем городского заказа в 
Москве в обязательном поряд-
ке, как это и предусмотрено за-
коном, распределяется на кон-
курсной основе».

Объяснилась и сама компа-
ния, сообщив, что портфель 
госзаказа на каждый следую-
щий год формируется в сере-
дине предыдущего года. Непо-
нятным, правда, осталось то, 
почему господин Ресин назвал 
расплывчатые «не менее 250–
300 тыс. кв. м», да еще и в буду-
щем времени.

В любом случае поправки в 
законодательство о госзаказе, 
позволяющие проводить кон-
курсы вместо аукционов, при-
шлись Москве как нельзя кста-
ти. Конкурс — процедура при-
вычная. И абсолютно прогно-
зируемая. Настолько прогно-
зируемая, что, например, нес
колько лет назад руководитель 
одной из крупнейших компа-
ний — ДСК-1 — Андрей Пань-
ковский мог заявить в интер-
вью: «Городской заказ для ДСК-
1 в 2006 году вырос в полтора 
раза, а в следующем увеличит-
ся еще вдвое». Руководитель 
спокойно сообщил, какую 
часть госзаказа его компания 
выиграет в следующем году в 
ходе честного конкурса с еще 
не известными ему условиями 
и составом участников.

Подобные оговорки чинов-
ников и бизнесменов не еди-
ничны. Конкурсы без конкурса 
— это практика, обыденность. 
И изменить эту практику будет 
очень непросто.

Угроза заморозки
Вряд ли что-то угрожает уже 
начатым объектам жилого 
строительства. «На рынке но-
востроек практически не оста-
лось проектов с неясной судь-
бой,— отмечает коммерчес-
кий директор инвестицион-
но-девелоперской компании 

”Сити-XXI век“ Виталий Разу-
ваев.— Застройщики, выдер-
жавшие испытание тяжелым 
временем 2008–2009 годов, во-
зобновили работу над объекта-
ми, если она была временно 
прекращена. Девелоперские 
компании, которые не смогли 
самостоятельно решить свои 
финансовые проблемы, ли-
бо продали проекты, на реа-
лизацию которых не хватало 
средств, другим инвесторам, 
либо поменяли собственни-
ков на более состоятельных».

Схожую оценку ситуации 
дает руководитель по разви-
тию компании «МЭТР РОШЕ-
Запад» Артем Артюхов: «Резко-
го бума строительства не ожи-
дается. Типовые новостройки 
будут сдаваться в срок. Что же 
касается громких проектов на 
дорогих площадках — постро-
енного точно не снесут. А за-
вершить сдачу зависших объ-
ектов, на мой взгляд, станет де-

лом чести и репутации нового 
градоначальника. Но то, что 
еще в проекте или на началь-
ных стадиях строительства, 
могут и заморозить».

Несмотря на то что столич-
ные власти уже раза три объ-
явили о «полном и оконча-
тельном» решении проблемы 
обманутых дольщиков, сами 
дольщики о своем счастье не 
догадываются и продолжают 
акции протеста. Более того, 
настроение у них в связи с от-
ставкой Юрия Лужкова не пра
здничное.

«Очевидно, что грядет обос-
трение ситуации с обмануты-
ми дольщиками в столице,— 
говорит управляющий парт-
нер Корпорации по страхова-
нию риска незавершенного 
строительства Юрий Гольд
берг.— Большинство строя-
щихся объектов было переда-
но близким к Лужкову компа-
ниям, а это значит, что все те 
процессы, которые вроде бы 
активизировались в послед-
ний год его правления, растя-
нутся в связи с передачей влас-
ти новой администрации».

Управляющий партнер юри-
дической фирмы Legal Consul
ting Group Махач Бижанов не 
оставляет шансов программе 
«Молодая семья»: «Она не оп-
равдала ожиданий молодых 
москвичей. Многие в надежде 
решить пресловутый жилищ-
ный вопрос кинулись вступать 
в эту программу. Однако на де-
ле все, как всегда, оказалось не 
так-то просто. Бумаги, справки, 
справки о наличии справок. 
И поборы».

Целый год УФАС по Москве 
требовало от ГУП «Центр арен-
ды жилья» прекратить брать 
с участников городской про-
граммы «Молодой семье — до-
ступное жилье» деньги за услу-
ги, которые фактически отно-
сятся к государственным функ-
циям и должны предоставлять-
ся бесплатно. Пришлось воз-
буждать дело. Как и против не-
скольких других ГУПов — сто-
личных монополистов.

Вторичное надежнее
Эксперты советуют частным 
инвесторам в нынешней ситуа-
ции быть осторожнее с ново-
стройками и безусловное пред-
почтение отдают более надеж-
ному и спокойному вторично-
му рынку.

«Если передел рынка недви-
жимости реально скажется на 
объемах ввода новых объек-
тов, вторичный рынок выигра-
ет, поскольку недостаточный 
объем новостроек всегда явля-
ется катализатором роста цен 
на вторичке,— говорит гене-
ральный директор ”Релайт-
Недвижимости“ Олег Самой-
лов.— Соответственно, тот, кто 
в настоящее время с умом вло-
жится в один или несколько 
объектов вторичного рынка, 
не только совершит не слиш-
ком рискованную инвести-
цию, но и приобретет позитив-
ные перспективы преумноже-
ния вложенных средств».

А директор агентства недви-
жимости «Собственник» Илья 
Шкоп ограничился советом: 
«Я бы покупал однокомнатные 
квартиры на вторичном рынке 
в спальных районах. Так оно 
спокойнее».

Альберт Акопян

Осень 
патриархов

В группе риска
В компании «Магистрат», занимаю-
щейся продажей квартир в объектах 
«Интеко», ничто не свидетельствует о 
возможной потере владельцем компа-
нии административного ресурса. В час-
тности, компания не предлагает ника-
ких скидок, не проводит промоакций 
и не заявляет о снижении цен. Покупа-
телю предлагается только воспользо-
ваться ипотекой или непродолжитель-
ной рассрочкой (под 12% годовых), а в 
случае единовременной выплаты ме-
неджер по продажам обещает обсудить 
в офисе персональный дисконт.

В настоящий момент «Интеко» реа-
лизует несколько проектов в столич-
ном регионе. Среди них можно выде-
лить жилой комплекс Dominion на пе-
ресечении Ломоносовского проспек-
та и проспекта Вернадского, нависаю-
щий сзади над станцией метро «Уни-
верситет», жилой комплекс O2xygen 
между Рублевским и Можайским шос-
се, а также «Чемпион парк» на въезде в 
Олимпийскую деревню.

Кроме того, среди объектов компа-
нии есть проект в элитном сегменте 
— дом в Гранатном переулке. Изна-
чально это был проект исключитель-
но компании KFS-Group, однако на 
ранней стадии реализации ее вла-
дельцы решили привлечь «Интеко» 
в качестве равного, но сильного парт-
нера. «В листинге нашей компании 
есть квартиры в каждом из этих про-
ектов, более того, могу сказать, что мы 
фиксируем стабильно высокий инте-
рес ко всем жилым комплексам ”Ин-
теко“»,— говорит директор компа-
нии EliteCenter Александр Дьяченко. 

По его словам, уровень цен в этих 
проектах в связи с отставкой мэра 
никаких изменений не претерпел.

В настоящее время в «Интеко» утвер
жден следующий график сдачи жилых 
комплексов на территории столицы: 
«Чемпион парк» планируется сдать в 
третьем квартале 2011 года, вторую 
очередь Dominion — в первом кварта-
ле 2011 года. В настоящий момент в 
жилом комплексе Dominion стоимость 
однокомнатных квартир площадью 
61 кв. м начинается от 13 млн руб., двух-
комнатных — от 17 млн руб., а трехком-
натные стоят дороже 20 млн руб.

Перспективы этого проекта выгля-
дят неплохо, так как первый корпус 
уже сдан, а сам проект ЖК Dominion 
тесно завязан с проектом строительс-
тва рядом новых корпусов для МГУ, ин-
вестором которого является «Интеко». 
Так что в случае проблем со строитель-
ством ЖК Dominion пострадавшим мо-
жет оказаться заодно и крупнейший 
вуз страны. Однако вероятность такого 

развития событий крайне низкая: оба 
комплекса уже находятся в завершаю-
щей стадии строительства, а к этому 
времени все документы уже обычно 
оформлены и придраться не к чему.

В группе риска с гораздо большей 
вероятностью находятся перспектив-
ные проекты компании, по которым 
пока ведется только проработка участ-
ков. Хотя зачастую продажи в этих 
проектах еще не начинались. Напри-
мер, таким проектом участники рын-
ка называют строительство крупного 
жилого района в СВАО на площадке 
в 73 га по проекту Рикардо Бофилла 
(площадь квартир — 660 тыс. кв. м). 
Впрочем, еще до отставки мэра о вы-
сокой степени определенности по 
этому проекту никто не говорил — 
были только красивые картинки и ту-
манные сроки начала в 2012 году и за-
вершения в 2021-м.

Другим типом проектов в группе 
риска участники рынка называют ре-
гиональные наработки компании. На-

пример, «Интеко» возводит жилой 
район в Прикубанском округе Красно-
дара на участке площадью 62 га, где 
должно быть 406 тыс. кв. м жилья. Ввод 
в эксплуатацию первой очереди заст
ройки площадью 30 тыс. кв. м наме-
чен на четвертый квартал 2012 года. 
В настоящее время ведется разработ-
ка проекта планировки территории. 
Кроме того, в Ростове-на-Дону дочер-
няя структура «Интеко» «Патриот-Деве-
лопмент» реализует масштабную про-
грамму строительства жилья — район 
«Западные ворота». Часть корпусов 
уже сдана Госкомиссии, другие в рам-
ках первой очереди будут достроены 
до конца года.

Предварительные договоры
Участники рынка не верят, что «Инте-
ко» может пополнить список проблем-
ных девелоперов, скорее предполага-
ют возможную смену собственника. 
Трудно сказать, что ждет «Интеко» в бу-
дущем — тихая смена совладельцев 

ЗАО через систему офшоров, о которой 
узнают только через несколько лет, 
или спокойная отработка на протяже-
нии десятилетий ранее полученных 
участков без прежней возможности 
получения новых. Компания является 
частной и закрытой структурой, поэто-
му оба пути вполне возможны.

Более того, участники рынка уве-
ряют, что на помощь «Интеко» могут 
прийти даже новые руководители го-
рода. Новому мэру обманутые доль-
щики не нужны — это сильно бьет по 
политической репутации как местно-
го, так и федерального руководства, 
поскольку именно оно ответственно 
за назначение нового руководителя 
столичного региона. Поэтому вероят-
ность серьезных проблем по уже нача-
тым стройкам, в которых продаются 
квартиры, стремится к нулю.

Однако с точки зрения покупателя 
главной гарантией являются договоры 
долевого участия. С этой точки зрения 
в компании «Магистрат» все как раз не 
так просто. На прямой вопрос, заключа-
ет ли продавец договор долевого учас-
тия, в компании посоветовали проехать 
в офис, чтобы ознакомиться с текстом 
договора, однако затем все-таки сооб-
щили, что квартиры продаются по пред-
варительным договорам купли-прода-
жи. Как уточнили в компании «Магист-
рат-Дон», в рамках проекта «Западные 
ворота» только один корпус был сдан по 
договорам долевого участия, а в осталь-
ных случаях компания продает кварти-
ры по предварительным договорам 
купли-продажи. В связи с этим, по мне-
нию экспертов, риски потенциальных 
клиентов многократно возрастают.

Не исключено, что в ближайшее 
время банки уже не будут работать с 
компанией «Интеко» так же активно, 
как раньше. По данным участников 
рынка, компании уже не удалось полу-
чить крупный кредит в ВТБ, а предста-
вители ВЭБа публично усомнились в 
своем участии в масштабной застрой-
ке структурами «Интеко» российских 
регионов. Если банки продолжат отка-
зываться от работы с компанией, ситу-
ация может повернуться как угодно. 
Единственное, что может защитить в 
такой ситуации соинвесторов,— это 
скорые сроки сдачи объектов.

Алексей Лоссан, редактор  
отдела экономики журнала 
“Компания” специально  
для «Ъ-Дома»

Метры без поддержки
расклад

В связи с отставкой 
Юрия Лужкова с поста 
мэра Москвы под угро-
зой незавершения стро-
ительства оказались 
объекты, строящиеся 
близкими к нему компа-
ниями. В первую очередь 
речь идет о новостройках 
компании «Интеко».

«Гранатный, 6»: самый дорогой дом в Москве («Интеко» — соинвестор). После отставки Лужкова квартиры в нем не подешевели  
 ФОТО Сергея Михеева

прямая 
речь 

Подешевеет ли  
Москва  
после Лужкова?

Валентина Петренко,  
председатель комитета Совета  
федерации по социальной политике:
— Все предпосылки для этого есть. Не-
обходима лишь политическая воля ново-
го градоначальника. Сейчас на московс-
ком рынке жилья очевиден сговор его 
главных игроков, которые не опускают 
цены ниже определенной планки. И эта 
планка недосягаема для абсолютного 
большинства москвичей. Из-за этого ты-
сячи домов стоят незаселенными, с мо-
рально и технически устаревшими ком-
муникациями. То есть происходит кон-
сервация рынка посредством завышен-
ных цен. Разрубить этот узел может и 
должен новый градоначальник. Уверена, 
у Собянина хватит мудрости и воли это 
сделать. Я знаю этого человека очень хо-
рошо, он не привык церемониться и идти 
на компромисс с совестью. Именно поэ-

тому не сомневаюсь, что военные, вете-
раны и многодетные семьи получат жи-
лье первыми, а остальные смогут его 
приобретать по человеческим ценам.

Роман Авдеев, владелец  
Московского кредитного банка:
— От ухода Лужкова никак не зависит, 
начнет недвижимость дорожать или де-
шеветь. Есть конъюнктура рынка, и 
один человек, каким бы влиятельным 
он ни был, не может на него повлиять. 
А рыночная конъюнктура сейчас такова, 
что недвижимость — и коммерческая, и 
жилая — будет только дорожать, потому 
что спрос только возрастает.

Галина Хованская,  
член комитета Госдумы  
по строительству и земельным  
отношениям:
— Надежд, что в будущем недвижимость 
сильно подешевеет, почти никаких. Се-
годняшние цены как минимум не упадут 
еще долгое время, а скорее всего, пой-
дут вверх. Они, конечно, неадекватны 
реальной стоимости квадратного метра, 
ведь наши строительные компании при-
выкли получать прибыль не 10%, а в ра-
зы больше. При этом коррупционная со-
ставляющая доходит до 40%. Возможно, 
новый мэр каким-то образом изменит 
ситуацию в структуре рынка жилья. Так, 
например, по Жилищному кодексу, на 

социальное жилье имеют право лишь 
малоимущие. Остальные вынуждены его 
покупать по космическим ценам. Наде-
юсь, новый мэр поддержит проект стро-
ительства некоммерческого жилья для 
среднего класса, единственное препятс-
твие которому сегодня Минфин. Тогда 
ситуация начнет меняться к лучшему.

Анна Левитова, управляющий 
партнер компании Evans:
— Не думаю, что отставка Лужкова пов-
лияет на цены на московскую недвижи-
мость. Цены зависят от спроса и пред-
ложения, а не от фамилии градоначаль-
ника. Если объемы ипотечного кредито-
вания, а вместе с ними платежеспособ-
ный спрос будут расти, цены будут уве-
личиваться. Если введение нового на-
лога на недвижимость существенно 
удорожит содержание недвижимости, 
роста не будет. Если отставка Лужкова 
приведет к уменьшению чиновничьего 
произвола, может увеличиться привле-
кательность дореволюционных и дово-
енных домов с деревянными перекры-
тиями в центре — сейчас покупатели 
боятся попасть под снос или реконс-
трукцию и лишиться своей собствен-
ности без справедливой компенсации. 
Впрочем, это маловероятно — отставка 
Лужкова, скорее всего, не приведет к 
снижению коррупции в городе, скорее 
изменятся получатели денежных пото-

ков. Но отставка Юрия Михайловича не 
пройдет незамеченной для рынка не-
движимости: она значительно замедлит 
и осложнит получение разнообразной 
разрешительной документации и согла-
сований, замедлит ввод в эксплуатацию 
и госприемку новых зданий. Отставлен-
ным оказался не только Лужков — все 
московские бюрократы сейчас решают 
вопрос о сохранении своей должности 
или ищут новые места, текущими дела-
ми никто не занимается. Неразбериха 
продлится не менее полугода, но это не 
окажет заметного влияния на цены.

Анатолий Гавриленко,  
президент Российского биржевого 
союза:
— Нет, ведь Лужков только часть систе-
мы. Правильно, что он ушел, но все ос-
тальное ведь осталось. Цены на недви-
жимость как были, так и будут высоки-
ми. Скорее всего, для москвичей, по 
крайней мере в течение ближайшего 
года-двух, ничего к лучшему не изме-
нится. Более того, новый мэр может да-
же усугубить положение. Придет новая 
команда чиновников, и поверить, что 
они изменят систему, довольно сложно. 
Скорее она заставит их работать по 
своим правилам. Чтобы кардинально 
изменить ситуацию, нужно бороться с 
коррупцией, а не создавать бесчислен-
ное множество комитетов.

Александр Починок,  
член Совета федерации,  
экс-министр труда:
— Нет, уход мэра в ближайшее время 
на ценах на жилье никак не отразится. 
Цены ведь зависят от экономической 
ситуации и от механизма управления 
городом. Если последнее будет менять-
ся (а я очень надеюсь, что будет так), то 
это возымеет эффект. Очень надеюсь, 
что у нового мэра строительство жилья, 
борьба с высокими ценами будут в при-
оритете. Но не надо думать, что резуль-
таты такой политики будут видны сразу: 
для существенного улучшения ситуации 
нужно строить много хорошего, качест-
венного жилья и разгружать город.

Александр Шохин,  
президент РСПП:
— Хочется надеяться, что недвижимость 
подешевеет. Задачей нового мэра, безу-
словно, будет улучшение ситуации в жи-
лищном строительстве и недвижимости. 
Главное, что может сделать новый руко-
водитель,— упростить всякого рода про-
цедуры выдачи разрешений, присоеди-
нений, согласований... Я был свидетелем 
того, как Лужков жаловался президенту 
Медведеву, что бюрократы в Москве сов-
сем распоясались: раньше полгода со-
гласовывали, два года строили, а теперь 
два с половиной года только согласовы-
вать надо. Юрий Михайлович с пробле-

мой, возникшей в период его руководс-
тва, видимо, не справился. Для нового 
главы города это серьезный вызов. Если 
задача резкого сокращения времени со-
гласований и финансовых издержек на 
эти разрешения будет решена, строи-
тельство станет значительно дешевле.

Вячеслав Фетисов,  
член Совета федерации,  
многократный чемпион мира  
и Олимпийских игр по хоккею:
— Надеюсь, что жилье не будет деше-
веть. Иначе люди, имеющие квартиры, 
потеряют свой капитал. Но и дорожать, 
думаю, не будет. Стабильность — при-
знак мастерства.

Марат Гельман, директор Музея 
современного искусства:
— Жилье должно подешеветь. Есть дан-
ные, что из-за коррумпированности 
московских властей стоимость недви-
жимости завышена на 40%. Если цена 
снизится на 20%, то можно смело гово-
рить об уменьшении коррупции, если на 
40% — о полной победе над ней. Но в 
случае повышения стоимости нам всем 
нужно бить тревогу, потому что это бу-
дет означать рост коррумпированности 
столичных властей. Я надеюсь, такого 
не произойдет. В центре в любом слу-
чае цены вырастут, ведь никто больше 
не будет здесь строить.
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дом смена вех

медведи
Смена мэра Москвы дает хоть и при-
зрачный, но все-таки не нулевой шанс 
снижения цен на жилье в столице, счи-
тает руководитель GEDAnalytics АЛЕК-
САНДР ПЫПИН.

В одном из интервью почетный строи-
тель России Леонид Казинец сказал: «Моск-
ва стала мегаполисом международного 
уровня. Здесь должны быть высокие цены».

Трудно не согласиться с почетным строи-
телем. Цены на жилье являются для столи-
цы естественным экономическим барье-
ром, регулирующим численность населе-
ния города и спасающим его от окончатель-
ного транспортного, экологического и 
иных видов коллапса из-за перенаселен-
ности. Конечно, можно было бы ограни-
чить миграцию в Москву административ-
ными мерами, но это пока немного не соот-
ветствует Конституции, хотя, возможно, 
сначала элементы подобного опробуют 
в оазисе «Сколково».

Впрочем, прав господин Казинец лишь 
частично. Одной из причин высоких цен 
на жилье в столице является не только ажи-
отажный спрос, но и весьма странная струк-
тура предложения жилья на первичном 
рынке. В Москве даже в лучшие докризис-
ные годы строилось крайне мало жилья — 

в среднем 0,3 кв. м на человека в год. Но да-
же из этого мизерного количества треть ухо-
дила на рынок социального жилья, которое 
в значительной степени передавалось не в 
аренду, как это делают даже в более богатых 
странах, а в собственность по весьма льгот-
ным ценам — неслыханная щедрость для 
нашего государства.

Один знакомый инвестор подсчитал, что 
несколько лет назад средняя стоимость мос-
ковской квартиры по социальным про-
граммам была в семь раз ниже рыночной. 
Так или иначе, за вычетом социального жи-
лья на коммерческом рынке для столь боль-
шого города оставались, что называется, 
кошкины слезы, но и за них простые потре-
бители дерутся с «инвесторами» и покупаю-
щими жилье про запас и будут драться даль-
ше, пока на федеральном уровне не появит-
ся новый налог на жилье.

Причины строительной немощи города 
назывались банальные — нехватка земель-
ных ресурсов, дорогие коммуникации и 
т. д. Однако Москва не единственный круп-
ный город в стране. В Петербурге, городе 
не менее сложном с точки зрения градо-
строительства, вводят в два раза больше 
квадратных метров жилья на душу населе-
ния, чем в столице. В 2009 году в Москве сда-
ли 2,7 млн кв. м жилья, а в Санкт-Петербурге 
— 2,6 млн. В 2010 году Москва рискует не от-

читаться за сдачу хотя бы 2 млн кв. м жилья. 
При этом нельзя сказать, что московские 
строители не способны возводить значи-
тельно больше. Исходя из «двойной» отчет-
ности московского строительного комплек-
са, в 2009 году всего по программе прави-
тельства Москвы было построено 4,2 млн 
кв. м жилья, из которых те самые 2,7 млн в 
Москве и 1,5 млн — в других регионах стра-
ны. Так что мощности у московских строи-
телей есть, да и на них свет клином не со-
шелся. При Сергее Собянине Москва может 
стать городом, где массовый доступ на стро-
ительный рынок получат компании из дру-
гих городов и даже стран. Китайцы уже 
строят жилье в Петербурге — почему бы им 
не строить и в Москве? Повышение про-
зрачности правил доступа на московский 
строительный рынок, появление новых 
крупных игроков будут способствовать рос-
ту конкуренции, объемов строительства, 
а значит, и снижению цен.

Помимо вопроса о том, кому строить, 
новому мэру предстоит решить вопрос, где 
строить. От прежнего главы города в нас
ледство осталась своеобразная земельная 
политика, слабо коррелирующая с феде-
ральным законодательством. Эту политику 
предстоит серьезно менять, начиная с раз-
вития системы массовых открытых торгов 
земельными участками под жилую застрой-

ку и заканчивая развитием института собс-
твенности на землю. Пример Санкт-Петер-
бурга и в земельном вопросе может оказать-
ся для столицы полезным.

Кроме того, у господина Собянина боль-
ше возможностей для взаимодействия с фе-
деральными властями по судьбе многочис-
ленных земель, находящихся во владении 
различных ФГУПов, министерств и прочих 
не подчиняющихся Москве образований. 
Многие из этих площадей используются от-
нюдь не по назначению. Совместно с фон-
дом РЖС эти земли могли бы быть изъяты 
для жилищного строительства. Они вместят 
десятки миллионов квадратных метров.

Еще один резерв для строителей жилья 
в Москве — промышленные земли, судьба 
которых определена в Генеральном плане, 
принятом при Юрии Лужкове. Наследнику 
необходимо «всего лишь» назначенный 
план по редевелопменту 6 тыс. промыш-
ленных гектаров воплотить в жизнь в срок 
до 2020 года. И тогда на этой площади раз-
местится до 60 млн кв. м жилья. Конечно, у 
каждого из этих гектаров есть выгодоприоб-
ретатель — переговоры предстоят непро-
стые. Тем ценнее наличие у нового мэра 
поддержки федеральных властей.

Новый порядок, способствующий оздо-
ровлению рынка, предстоит наводить не 
только на первичном, но и на вторичном 

рынке. Город является крупным владель-
цем жилых площадей, в том числе и вымо-
рочного фонда. Однако система распределе-
ния этих площадей непрозрачна, торги ес-
ли и проводятся, то очень скромно. В ре-
зультате выгодоприобретателем может яв-
ляться не бюджет города и москвичи, а отде-
льные чиновники, сотрудники государст
венных органов и компаний. Между тем 
эти площади могли бы составить дополни-
тельный объем предложения на коммер-
ческом рынке жилья или рынке аренды и 
тем самым стать дополнительным факто-
ром для снижения цен на жилье в столице.

Также мэру предстоит найти новый ба-
ланс и между объемом строительства «со-
циального» и «коммерческого» жилья, а зна-
чит, и между интересами социальных 
групп, претендующих на льготное жилье, 
и среднего класса, надеющегося на собст
венные силы при приобретении нового жи-
лья. Москва является полигоном и для стро-
ительства льготного жилья по федерально-
му заказу, и Сергею Собянину придется уме-
рять претензии федеральных властей на ог-
раниченное московское пространство.

В целом приход нового мэра Москвы мо-
жет ознаменовать начало эпохи снижения 
цен на московское жилье. Но для этого но-
вому главе придется значительно реконс-
труировать обособленную градостроитель-

ную систему, построенную предыдущим 
мэром. Сопротивление на этом пути будет 
серьезное, так как выгодоприобретателей 
от прежней системы «дозированного» стро-
ительства и непрозрачного распределения 
жилья и земли в Москве было немало. Даже 
в случае значительных успехов первых ре-
зультатов предстоит ждать не раньше чем 
через три-четыре года. Перспектива удвое-
ния объемов строительства жилья в Москве 
в течение ближайших шести-семи лет впол-
не достижима, да к тому же соответствует 
новому Генплану.

Однако парадокс состоит в том, что сни-
жение цен на московское жилье вызовет до-
полнительный миграционный приток в го-
род, а значит, через некоторое время вновь 
обернется ростом цен. Попытки снизить це-
ны на жилье в городе будут иметь кратков-
ременный успех без кардинальной децент-
рализации страны. Приходится констати-
ровать, что в значительной степени сниже-
ние цен на жилье в столице противоречит 
интересам государства, так как будет спо-
собствовать дальнейшему запустению ок-
раинных территорий. Не соответствует оно 
и продекларированной в напутственных 
речах новому хозяину Москвы цели повы-
сить качество и комфорт жизни в столице, 
что невозможно при быстром росте числен-
ности населения города.

Либерализация первички

быки
В последние месяцы квадратный метр 
московского жилья прибавляет в цене, 
хотя и немного. Обозреватель «Ъ-Дома» 
МАКСИМ РЕМИЗОВ считает, что и в даль-
нейшем нет причин для снижения цен.

На протяжении последних лет московс-
кое жилье считалось одним из самых эф-
фективных и надежных инструментов вло-
жения капитала. Еще какие-то два года на-
зад российские и зарубежные инвесторы 
правдами и неправдами стремились при-
обрести московскую недвижимость, рост 
стоимости которой исчислялся нескольки-
ми десятками процентов в год.

В 2000 году квадратный метр в Москве 
стоил около $600. В 2008 году его цена пре-
высила $6 тыс. И у большинства участников 
рынка не было сомнений в том, что это да-
леко не предел. Но тут случился мировой 
финансовый кризис. Он начался на рынке 
ипотечных бумаг США, перекинулся на 
крупнейшие мировые банки, а затем, как 
цунами, прошелся по всему инвестицион-
ному полю России. И в первую очередь по 

изрядно перегретому на тот момент столич-
ному рынку недвижимости. За два года 
средневзвешенная стоимость столичной 
недвижимости упала на треть, до $4 тыс. 
Попробуем разобраться во внутренних ме-
ханизмах этого падения и в том, какой мо-
жет быть дальнейшая динамика изменения 
цены квадратного метра в столице.

Сначала немного статистики. На протя-
жении последних лет стройкомплекс Моск-
вы возводил порядка 5 млн кв. м в год, то 
есть примерно 90 тыс. квартир. 40 тыс. из 
них строились по городским социальным 
программам и заселялись очередниками, 
молодыми семьями и жителями сносимых 
ветхих домов и пятиэтажек. Оставшиеся 
50 тыс. квартир строились по инвестицион-
ным контрактам. По разным оценкам, от 
20 до 40% из них приобреталось исключи-
тельно с инвестиционными целями. 

Хорошо известно, что частные лица, мел-
кие и средние оптовики-посредники поку-
пали у инвесторов как можно больше квар-
тир еще на стадии строительства, а дальше 
в условиях постоянного роста цен стара-
лись как можно дольше не продавать их ко-

нечному покупателю. Как правило, кварти-
ры продавались реальным покупателям 
только тогда, когда оптовик получал воз-
можность вложить средства в покупку но-
вой недвижимости на стадии строительс-
тва. По тем же причинам в последние годы 
заметно снизилось предложение квартир и 
на вторичном рынке. Их владельцы не спе-
шили продавать быстро растущую в цене 
недвижимость.

Фактически московский рынок недви-
жимости стал полем игры тысяч средних и 
мелких оптовиков-инвесторов, в руках ко-
торых к лету 2008 года сосредоточились де-
сятки тысяч квартир. У городских и феде-
ральных властей не было никаких эконо-
мических рычагов для того, чтобы не допус-
тить перегрева ситуации.

Масла в огонь подлило и безудержное не-
контролируемое развитие ипотеки. В 2004 
году коммерческие банки опасались фи-
нансировать более 40% недостроенного жи-
лья. В то время для получения кредита заем-
щику помимо закладки приобретаемой 
квартиры требовалось предъявить банку 
серьезные гарантии. В начале же 2008 года 

банки предлагали кредиты уже на 60% и бо-
лее стоимости жилья, а в качестве залога 
выступали будущие квадратные метры.

Одновременно с этим коммерческие 
банки активно кредитовали девелоперов 
и строителей, которые всеми возможными 
способами по нереально высоким ценам 
скупали свободные земельные участки в го-
роде. На кредитные деньги ими приобрета-
лось все: территории заброшенных заводов 
и фабрик, ведомственные неугодья и свал-
ки. Таким образом, в Москве практически 
не осталось свободных территорий для 
строительства коммерческого жилья.

Летом 2008 года мировой финансовый 
кризис достиг России. Но вопреки мрач-
ным прогнозам, под ударом кризиса ока-
залась лишь малая часть инвестиционно-
строительного бизнеса. Пострадали те, кто 
был связан с банковскими кредитами. При 
этом значительная часть должников в ка-
честве уплаты долга передали банкам име-
ющиеся у них активы: недостроенные объ-
екты, свободные участки, квартиры и т. д. 
Очевидно, часть этих активов была продана 
по достаточно низким ценам.

Девелоперы, которые в большей степе-
ни опираются на собственный капитал, 
предпочли до лучших времен свернуть ак-
тивную строительную деятельность и при-
остановили освоение новых площадок, 
приобретенных по высоким ценам. Точно 
так же поступило большинство собственни-
ков инвестиционных квартир. Продажа не-
движимости в Москве упала в разы. Рынок 
на какое-то время замер.

Но жизнь не стоит на месте. Ряд строи-
тельных компаний столицы минимизиро-
вал последствия кризиса благодаря тому, 
что ими были выиграны конкурсы на стро-
ительство жилья и других объектов по го-
родскому заказу. Архитекторы, строители и 
производители стройматериалов снизили 
цены. Отдельные компании, в распоряже-
нии которых были земельные участки, при-
обретенные достаточно давно и по весьма 
низким ценам, воспользовались кризис-
ным снижением цен на стройматериалы и 
строительные работы. Они решили застро-
ить их жильем экономкласса, которое ус-
пешно продается по относительно умерен-
ным ценам (порядка $3,5 тыс. за 1 кв. м). Не-

дострои, которые оказались в собственнос-
ти банков, достраиваются. Квартиры в них 
продаются. Рынок постепенно оживает. Це-
ны на жилье растут.

Для того чтобы рынок ожил полностью, 
необходимо, чтобы инвесторы начали ин-
тенсивную застройку участков, которые бы-
ли приобретены ими по когда-то завышен-
ным ценам. Это строительство будет для 
них рентабельным только тогда, когда сред-
няя конечная цена квадратного метра мак-
симально приблизится к докризисному 
уровню.

Значит, скорее всего, цена квадратного 
метра будет постепенно расти. Плавный 
рост вряд ли будет интересен потенциаль-
ным инвесторам. Поэтому приобретаться 
такая недвижимость будет в большей степе-
ни конечными потребителями. Очевидно, 
в значительной степени с привлечением 
ипотечных займов. Такой сценарий выхода 
из кризиса вполне реален. Мировые цены 
на нефть стабилизировались, нефтедолла-
ры исправно поступают в отечественную 
экономику. А это значит, что рынок недви-
жимости скоро оживет.

Жилье для конечного покупателя
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дом инвестиции

Подогрев спроса
В кризисный период снижение 
цен на первичном рынке казан-
ского жилья составило 10–15%. 
Девелоперы мужественно де-
ржали цены, боясь обрушить 
рынок. При этом тихо, «по сво-
им» скидывали одну-две кварти-
ры за бесценок. Но такие случаи 
были эпизодическими и влия-
ния на рынок не оказывали.

С другой стороны, на рынке 
недвижимости произошла сме-
на собственников. Примерно 
60–70% коммерческого жилья 
возводилось за счет кредитных 
ресурсов. В период всеобщего 
застоя при неспособности стро-
ительного рынка обслуживать 
заемные средства большая 
часть квадратных метров отош-
ла финансовым структурам, 
притом что «фасад», как прави-
ло, оставался прежним — те же 
вывески, те же отделы продаж. 
Банки практически стали моно-
полистами. Одним из крупней-
ших собственников стал банк 
«Ак Барс» — флагманский банк 
республики, имеющий свою 
девелоперскую компанию. 
И именно банковские структу-
ры во многом стали определять 
и до сих пор определяют цено-
вую политику недвижимости 
региона.

Общая стабилизация на пот-
ребительском рынке и пони-
мание, что обещанного паде-
ния цен не будет, уже в начале 
прошлого года оживили спрос. 
К этому времени заработали 
ипотечные программы АИЖК, 
которые в принципе послужи-
ли первоначальным инстру-
ментом раскачивания рынка. 
А с конца августа 2009 года це-
ны тоже начали выравнивать-
ся. К маю-июню 2010 года дол-
гожданная реализация отло-
женного спроса окончательно 
расставила все точки над i.

Сегодня можно смело ут-
верждать, что интерес к недви-
жимости вышел на уровень 
предкризисных летних меся-
цев 2008 года. По данным рес-
публиканской регистрацион-
ной палаты, за три квартала 
2010 года было зафиксировано 
увеличение количества сделок 
с жилой недвижимостью на 55% 
по сравнению с аналогичным 
периодом прошлого года. При-
чем летом, несмотря на затяж-
ную изматывающую жару, ры-
нок жилой недвижимости пока-
зал небывалый прирост сделок 
купли-продажи — на 103% в 
сравнении с летом 2009 года.

Спрос подогревается боль-
шим и разнообразным предло-
жением ипотечных программ, 
которые в том числе стали ак-
тивно стимулировать и долевое 
строительство. Предлагаемые 
процентные ставки в этом слу-
чае не превышают 14% годовых, 
притом что ипотечный кредит 
под сданное жилье выдается в 
среднем под 12–13% годовых. 
Кроме того, банки предлагают 
индивидуальные ипотечные 
программы на ”собственные“ 
дома». Так, Татфондбанк запус-
тил в октябре ипотечную про-
грамму по рекордно низким 
для РФ процентным ставкам — 
от 7,75 до 8,5% годовых.

«Голубые фишки»  
экономкласса
Рынок жилья экономкласса 
оживился первым. В августе 
самые дешевые квартиры про-
давала компания «Фон» — по 
30 тыс. руб./кв. м — в 14-этажном 
строящемся доме по ул. Адорат
ского. Сейчас жилье в этом до-
ме продают уже по 33 тыс. руб./ 
кв. м и квартир «от застройщи-
ка» уже не осталось, несмотря 
на то что дом будет сдаваться в 
следующем году.

В августе в ЖК «21 век» регис-
трировалось до 16 сделок в не-
делю. «Мы были вынуждены ра-
ботать и по выходным, чтобы 
справиться с потоком покупате-
лей,— говорит Диляра Фаткул-
лина, директор по продажам 
компании ”Ак Барс девелоп-
мент“.— В августе цены на квар-
тиры в этом комплексе выросли 
на 800 руб./кв. м, что составило 
2% прироста. И уже в октябре 
произошло второе повышение 
на те же 2%. И если в августе 
здесь можно было отыскать 
квартиру по 38 тыс. руб./кв. м, 
то сейчас дешевле 40 тыс. руб./
кв. м не найти. Этот жилой ком-
плекс, а точнее, микрорайон, 
состоящий из 16 сданных до-
мов, можно рассматривать как 
один из самых ликвидных, по-
тому что находится он в десяти 
минутах езды от центра города. 

Другая основная причина — 
он имеет собственную разви-
тую инфраструктуру: в сентябре 
здесь открылась новая высоко-
технологичная школа и три де-
тских сада».

Квартиры в доме на улице 
Восстания от компании «Сити-
Строй» продаются по 34–36 тыс. 
руб./кв. м. «Мы не стремимся за-
дирать цены, дома строим на 
собственные средства? и дина-
мика продаж для нас важна»,— 
сообщил генеральный дирек-
тор компании Валерий Дуди-
нов. Хотя еще в начале года 
квартиры в этом доме стоили 
30–32 тыс. руб./кв. м. Таким об-
разом, прирост цены за этот пе-
риод составил 12–13%.

Большинство застройщиков 
прямо не заявляет о росте цен, а 
лишь говорит о дифференциро-
ванном подходе в вопросах це-

нообразования в зависимости 
от этажности, вида из окна и 
прочих составляющих. Таким 
образом, по их мнению, цено-
вые изменения происходят за 
счет ухода с рынка самых деше-
вых квартир.

Другая хитрая уловка — из-
менение величины скидки. «Це-
ны на свои квартиры ни в про-
шлом году, ни в этом мы не ме-
няли. В прошлом году мы пре-
доставляли покупателям скид-
ки 15%, а в этом году — всего 
лишь 5–7%»,— говорит предста-
витель компании «Унистрой» 
Мария Язенина. Квартиры в до-
мах этой компании распрода-
ются достаточно быстро, и на 
период сдачи дома практически 
все бывает продано. Так, в мае в 
период сдачи последние квад-
ратные метры в доме по улице 
Вишневского/Достоевского 

предлагались по 38 тыс. руб./
кв. м. А уже в октябре на вторич-
ном рынке квартира из этого до-
ма ушла за 44 тыс. руб./кв. м.

Очевидно, что у потенциаль-
ных покупателей наступило по-
нимание того, что жилье дешев-
ле уже не будет, и ажиотажным 
спросом они позволяют девело-
перам отыграться за годы за-
стоя. Более того, перспектива 
роста цен в экономсегменте в 
будущем году представляется 
еще более вероятной. Вторая 
причина кроме спроса, влияю-
щая на цену квадратного мет-
ра,— это еще больший спрос. 
В 2009 году в Казани было выда-
но всего 25 разрешений на стро-
ительство (правда, в 2010-м эта 
цифра выросла практически в 
три раза). Строительство деся-
тиэтажного кирпичного дома 
длится от 9 до 11 месяцев, плюс 
2–3 месяца уходит на сдачу объ-
екта в эксплуатацию. Так что Ка-
зань может столкнуться с дефи-
цитом предложений на рынке 
жилья экономкласса уже в буду-
щем году.

Наверстывая упущенное
Бизнес-сегмент, почти исчез-
нувший с казанского рынка в 
прошлом году, реабилитирует-
ся. Прошлый год заставил эту 
категорию квартир «рассчитать-
ся» на эконом и элиту. Примк
нувших к элитным комплексов 
было мало, один из них — ЖК 
«Берег», расположенный на 
правом берегу реки Казанка, 
напротив кремля. Цена за квад-
ратный метр меняется в зависи-
мости от этажности и вида на 
реку. Тем не менее в начале года 
нижняя ценовая планка была 
на уровне 53–55 тыс. руб./кв. м. 
Сейчас самая недорогая кварти-
ра обойдется в 59 тыс. руб./кв. м 
— примерно 7% прироста. Кро-
ме того, показательно, что в ЖК 

«Берег» увеличилась доля квар-
тир, приобретаемых по ипоте-
ке, чего раньше за покупателя-
ми этого комплекса в принци-
пе не водилось. Этот факт, ско-
рее всего, свидетельствует о 
том, что проценты по ипотеке 
обойдутся дешевле ценового 
роста, который гражданам уже 
мерещится.

Другая категория этого клас-
са, «примкнувшая» к «эконом 
плюс», показывает лучшие ре-
зультаты. И в связи с этим очень 
интересным представляется ЖК 
«Магеллан». С апреля по июнь 
самую дешевую квартиру здесь 
можно было приобрести по 
36 тыс. руб./кв. м, сейчас же — 
минимум за 39 тыс. руб./ кв. м, 
то есть разница составляет 8%. 
Летом самые удачные квартиры 
с видом на реку и кремль (комп-
лекс расположен по соседству с 
ЖК «Берег») здесь продавали по 
45 тыс. руб./кв. м, с сентября за 
такие квартиры придется выло-
жить 55 тыс. руб./ кв. м, а это уже 
ни много ни мало 22% роста. 
Кроме того, комплекс удачно 
расположен в географическом 
центре Казани (не путать с исто-
рическим), имеет развитую ин-
фраструктуру и представляется 
вполне ликвидным. Хотя с нояб-
ря девелоперы вновь обещают 
повысить цены.

Закон больших чисел
Элитному сегменту соответству-
ет вс его несколько жилых комп-
лексов Казани, остальные скром-
но именуются «жильем повы-
шенной комфортности». В пери-
од строительства, 2009–2010 го-
ды, особых ценовых изменений 
в них не наблюдалось. В жилом 
комплексе «Вишневый сад» в ти-
хом уголке старой Казани квар-
тиры в период строительства мо
жно было приобрести по 85–
90 тыс. руб./кв. м. Сейчас дом 

сдан, и стоимость квадратного 
метра — 90–95 тыс. руб. (5,8%).

В другом жилом комплексе 
— «Ренессанс», расположенном 
в непосредственной близости 
от госсовета и кабинета минис-
тров республики, еще летом 
квартиры можно было купить 
по 75–80 тыс./кв. м. Сейчас, ког-
да дом уже на «выходе», стои-
мость составляет 90–95 тыс. 
руб./кв. м. «Говорить о ликвид-
ности или инвестиционной 
привлекательности жилья элит-
ного сегмента Казани я бы не 
стал. На мой взгляд, емкость 
рынка себя поисчерпала,— го-
ворит генеральный директор 
компании ”Антика“ Олег Ки-
пенко.— Наши квартиры при-
обретают для статусности и пре-
стижа. Можно рассматривать 
приобретение недвижимости 
здесь как входной билет в клуб 
бизнес- и политического сооб-
щества Татарстана».

Следует заметить, что для жи-
лья именно этой категории ха-
рактерна высокая степень капи-
тализации. И основной цено-
вой прирост приходится на тре-
тий-пятый годы существования 
дома, когда как минимум 50% 
квартир заселено. Квартиры в 
аналогичном комплексе этой 
же компании «Дворцовая набе-
режная» сейчас выставлены на 
продажу на вторичном рынке 
по 150–160 тыс. руб./кв. м. Но та-
кую квартиру вряд ли удастся 
реализовать быстро.

Аналогии с фондовой бир-
жей очевидны. Элитка — наибо-
лее емкая и доходная, но вряд 
ли ликвидная. Эконом необык-
новенно ликвиден, но важно не 
упустить момент и выгодно ку-
пить «на росте». Ну а бизнес-сег-
мент — как акции второго эше-
лона, кто ж их знает, какая из 
них выстрелит!

Ирина Зимина

Отдача «третьей столицы»
регионы

Казань оказалась в списке самых инвестиционно привлекательных российских городов. Только за сентябрь  
цены на рынке жилья в среднем выросли на 1,5–2%. Как полагают некоторые аналитики, дно рынка пройдено  
в мае—июне. Но время для инвестиций пока не упущено, ведь настоящий пик спроса, возможно, еще впереди.

Квартиры в этом доме по улице Вишневского/Достоевского за полгода подорожали почти на 16%

Экономкласс высоколиквиден, хотя не принесет инвестору большой прибыли

«Дворцовая набережная» — один из самых дорогих жилых комплексов Казани Хай-тек на берегу Волги
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Осмысленная  
тенденция
Часть квартир выходит на ры-
нок в уже готовых домах вы-
нужденно: из-за провала в про-
дажах у застройщиков на мо-
мент сдачи дома остаются не-
распроданные метры. А часть 
— вполне осознанно. Так пос-
тупают те компании, которые, 
несмотря на кризис, имеют до-
ступ к кредитным ресурсам и, 
соответственно, возможность 
строить, не оглядываясь на 
уровень продаж. В итоге и те и 
другие в выигрыше: стоимость 
«новой вторички» на 15–20% 
выше средних цен на первич-
ном рынке, кроме того, имен-
но под залог таких объектов 
банки охотно выдают ипотеч-
ные кредиты. Однако ожидать 
массового перехода застрой-
щиков и потенциальных поку-
пателей к подобному способу 
ведения бизнеса в ближайшем 
будущем не приходится.

До кризиса политика боль-
шинства застройщиков была 
прямолинейна — продать мак-
симальное количество квартир 
на этапе строительства. «Отчас-
ти это было связано и с вопро-
сами налогообложения: заст
ройщики категорически не хо-
тели оформлять на себя пост-
роенные квартиры,— говорит 
Николай Пашков, директор 
по профессиональной деятель-
ности Knight Frank St. Peter
sburg.— После сдачи дома та-
кие объекты еще долго могли 
висеть в листингах и прода-
ваться по договору долевого 
участия».

Сейчас ситуация измени-
лась. Компании могут без осо-
бых финансовых потерь стро-
ить квартиры, оформлять их 
и продавать уже готовые. «Для 
того чтобы продавать новые 
квартиры с правом собствен-
ности в построенных домах, за-
стройщик должен иметь либо 
собственные денежные средс-
тва, либо получить банковский 
кредит,— рассказывает Олег 
Еремин, вице-президент ГК 

”Балтрос“.— Мы решили пой-
ти по этому пути, так как были 
обеспечены необходимым фи-
нансированием — кредитной 
линией банка ВТБ. Во-вторых, 
это был стратегический шаг. 
Жилье в проекте комплексно-
го освоения территорий на 
первом этапе строительства 
всегда пользуется меньшим 
спросом, чем в целом по рын-
ку. Грубо говоря, продать ”пус-
тое поле“ всегда тяжелее, чем 
котлован в обжитом районе. 
Поэтому мы решили постро-
ить дома, а потом продавать 
в них квартиры». Кроме того, 
по словам эксперта, маржа за-
стройщика при такой схеме 
продаж значительно выше.

В целом по рынку квартиры 
в сданных домах стоят на 25–
30% дороже, чем в домах, кото-
рые находятся на стадии котло-
вана. К более поздним срокам 
сдачи разница снижается до 
15–20%, но все равно остается 
существенной.

Без риска
Эксперты отмечают несколько 
основных причин, по которым 
«новая вторичка» востребована 
у покупателей. Причина пер-
вая: квартиру не надо ждать. 
Кроме того, поскольку покупа-
тель приобретает уже готовую 
квартиру в построенном доме, 
риск потерять деньги отсутс-
твует. Причина вторая: кварти-
ру можно подобрать по всем 
нужным параметрам: этаж, 
планировка, количество ком-
нат, метраж. При осмотре квар-
тиры вы сможете также оце-
нить вид из окна, освещен-
ность, качество отделки. При-
чина третья: квартиры в гото-
вых для проживания домах, 
как правило, сдаются с отде-
лкой «под ключ» (или с высоко-
качественной подготовкой под 
чистовую отделку).

«Плюсы ”новой вторички“ 
очевидны: делая покупку, кли-
ент выбирает конкретную квар-

тиру и может сразу получить 
ключи. Минус в том, что стои-
мость готовой квартиры для 
клиента обычно выше и опла-
тить всю сумму необходимо 
практически одновременно, 
что редко возможно без исполь-
зования ипотечного креди-
та»,— говорит Сергей Степанов, 
директор по продажам компа-
нии «Строительный трест».

«Конечно, такое жилье всег-
да пользуется повышенным 
спросом, потому что можно 
оформить в банке кредит на 
его покупку или воспользо-
ваться выгодными предложе-
ниями рассрочки от застрой-
щика. Например, наша компа-
ния предлагает следующий ва-
риант оплаты: 50% от стоимос-
ти жилья — первый взнос, пос-
ле чего покупатель получает 
доступ в квартиру. Остальные 
50% клиент выплачивает в те-
чение двух лет»,— говорит Ма-
рина Шатова, заместитель ге-
нерального директора ЗАО 
«Центральное управление не-
движимости ЛенспецСМУ».

Если говорить об элитном 
сегменте, то здесь квартиры в 
собственности застройщика — 
это нормальная ситуация. «В 
среднем после сдачи элитного 
объекта остается до 20–25% не-

проданных квартир, ведь ста-
дия активных продаж начина-
ется не с нулевого цикла, а где-
то с 50-процентной готовности 
дома и даже позже»,— объясня-
ет Олег Пашин, генеральный 
директор ООО «ЦРП ”Петер-
бургская недвижимость“».

Спрос на высоте
С другой стороны, нынешний 
высокий спрос на «новую вто-
ричку» еще не говорит о том, 
что многие строительные ком-
пании перейдут на такую стра-
тегию продаж, несмотря на то 
что сейчас она приносит не-
плохие результаты. «За первое 
полугодие 2010 года мы реали-
зовали 752 квартиры, за про-
шедший период второго полу-
годия заключено 348 догово-
ров купли-продажи»,— расска-
зывает Юрий Лучко, генераль-
ный директор СК «Темп». «На 
первом этапе мы планируем 
продать около 100 квартир. 
И, я думаю, мы продадим их 
еще в первый месяц»,— гово-
рит Олег Еремин.

Оценивая перспективы дан-
ного сегмента, Олег Еремин от-
мечает, что застройщик берет 
все финансовые риски на себя. 
В долевом же сегменте доль-
щик разделяет эти риски и при-
обретает не квартиру, а «обеща-
ние», то есть вкладывает в про-
ект собственные средства, пе-
риод возврата которых неиз-
вестен. «В силу этого ”новая вто-
ричка“ останется востребован-
ной покупателями как безопас-
ный способ покупки жилья. Од-
нако ожидать массового пере-
хода застройщиков к подобно-
му способу ведения бизнеса в 
ближайшем будущем не прихо-
дится»,— говорит Олег Еремин.

С ним согласен и Александр 
Лелин, генеральный директор 
«Ленстройтреста». «Есть масса 
факторов, препятствующих это-
му,— говорит он.— Главный из 
них — то, что большинство объ-
ектов строится на кредитные 
деньги, которые сейчас слиш-
ком дороги, поэтому выгода от 
продажи ”новой вторички“ съе-
дается кредитной ставкой, инф-
ляцией и прочими экономичес-
кими факторами. Кроме того, 
отсрочка продаж не позволяет 
застройщику получать постоян-
ную финансовую подпитку сво-
ей деятельности. Перспектив 
развития ”новой вторички“ я 
не вижу по крайней мере до тех 
пор, пока банки не станут кре-
дитовать строителей под 3–5%».

Таким образом, сектор «гото-
вых новостроек», скорее всего, 
временное явление. И возмож-
но, уже в будущем году у поку-
пателей не останется выбора 
готового жилья в новопостро-
енных домах.

Павел Никифоров

Временная 
готовность
северная столица

Наиболее интересный посткризисный тренд на петербургском рынке строящейся 
недвижимости — увеличение предложения построенных квартир с уже оформлен-
ными правами собственности. На долю «новой вторички» приходится в среднем 
7–10% рынка недвижимости. Но участники рынка полагают, что скоро эта тенден-
ция сойдет на нет.

В ЖК 
”

Юбилейный квартал“ можно получить рассрочку от застройщика на 2 года   ФОТО Александра Корякова

Новостройка на ул. Бадаева. Готовые квартиры в ней продаются быстро 

ФОТО Александра Петросяна
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спекуляции
(Окончание. Начало на стр. 1)

Вторая стратегия продаж 
чаще всего используется в сег­
ментах «бизнес» и «премиум». 
Там девелопер выставляет объ­
ект на реализацию только на 
конечном этапе или после за­
вершения строительства. При 
этом заявленная цена находит­
ся на уровне рынка, а потом 
ежемесячно повышается в сре­
днем на 2% вплоть до заверше­
ния продаж. Наталья Кац, уп­
равляющий директор агентс­
тва недвижимости «Усадьба», 
уверяет, что цена на элитные 
объекты сразу выставляется 
максимальная и колебания в 
ту или иную сторону незначи­
тельны. По словам Ирины Рога­
чевой, директора департамен­
та элитной недвижимости 
Capital Group, идеология раз­
вития типовых и элитных про­
ектов одинаковая, но с учетом 
того что обычные дома быстро 
строятся и стоят существенно 
дешевле, доходность в абсо­
лютном выражении также по­
лучается гораздо ниже.

Александр Зиминский, ди­
ректор департамента прода­
жи элитной недвижимости 
компании Penny Lane Realty, 
приводит в пример новострой­
ку на Балаклавском проспекте, 
2 площадью 52,7 кв. м, которая 
сейчас продается за 5 млн руб. 
«На этапе котлована квартира 
стоила около 3,7 млн руб. Стои­
мость аналогичной квартиры в 
соседнем уже построенном до­
ме — 7 млн руб. Соответствен­
но, купив жилье на этапе стро­
ительства, через два-три года 
можно получить около 35–40% 
прибыли»,— говорит эксперт. 
Другой пример — элитная 
квартира площадью 115 кв. м 
на улице Покрышкина стои­
мостью 14,835 млн руб. По сло­
вам господина Зиминского, 
жилье со схожими параметра­
ми на вторичном рынке обой­
дется покупателю уже в 17,250 
млн руб.: «Цены на элитную 
недвижимость хоть и растут 
не так интенсивно, как эко­
номкласс, но зато они меньше 

подвержены колебаниям. Та­
ким образом, через год данная 
квартира может вырасти в це­
не на 16–16,5%, а через два — 
на 25–35%».

Без шампанского  
не обойтись
Что касается выбора этапа 
вхождения в проект, то консер­
вативные инвесторы вклады­
ваются в дома на стадии, когда 
застройщик имеет в наличии 
полный комплект правоуста­
навливающих документов и 
строительство объекта идет 
полным ходом.

Более рисковые или профес­
сиональные инвесторы поку­
пают объекты на ранней ста­
дии строительства с перепро­
дажей через один-два года по 
максимальной цене, которую 
они достигают на стадии завер­
шения строительства. «Прави­
ло ”чем выше доходность, тем 
выше риски“ работает тут в 
полной мере: максимально до­
ходные объекты сопряжены с 
различными рисками (юриди­
ческими, строительными, рис­
ками неполучения финансиро­
вания и т. д.),— говорит Люд­
мила Потапова из компании 

”Гута-Девелопмент“, руководи­
тель отдела продаж проекта 

”Итальянский квартал“.— Но 
самую высокую доходность ча­
ще всего демонстрируют объ­
екты, приобретенные на этапе 
вывода на рынок в отсутствие 
комплекта разрешительных 
документов (например, разре­
шения на строительство)».

Рост цен на строящийся объ­
ект часто связан не с классом 
жилья, а с масштабом проекта, 
политикой застройщика и ры­
ночной ситуацией. То есть, по 
сути, таблица умножения це­
ны по мере строительства, о ко­
торой радостно рассказывают 
эксперты, работает далеко не 
всегда. Например, крайне важ­
ны условия взаимодействия с 
местными властями, которые 
обеспечивают подключение 
всех необходимых коммуника­
ций. А что может быть более 
непрогнозируемым, чем дого­
воренности с чиновниками? 

Кроме того, даже репутация за­
стройщика не дает стопроцент­
ных гарантий роста цен. Ната­
лья Кац называет такие риски 
политическими и приводит в 
пример компании «Дон-Строй» 
и «Интеко». «Проблемы компа­
ний могут привести к финан­
совой нестабильности и как ре­
зультат заморозке объектов»,— 
говорит госпожа Кац.

Наконец, на кривую цен 
может влиять банальный мар­
кетинг. Директор по маркетин­
гу группы компаний «Конти» 
Юрий Синяев отмечает, что ин­
вестору неподвластен такой па­
раметр, как скорость продаж 

на этапе строительства. «Если 
по каким-то причинам прода­
жи идут плохо, то девелоперы 
в большинстве случаев прини­
мают решение о снижении це­
ны. Если предложение сокра­
щается, то стоимость, наобо­
рот, возрастает. Таким образом, 
эти факторы в целом влияют 
на цену квадратного метра в 
одном и том же доме по мере 
его строительства»,— говорит 
господин Синяев.

Подмосковная  
неопределенность
Инвестиции в подмосковную 
недвижимость похожи на при­

нцип черного ящика — систе­
мы с известными входными и 
выходными данными, меха­
низм работы которой неизвес­
тен или неважен в рамках дан­
ной задачи. Этапы удорожания 
поселков следующие: нулевой, 
подведение коммуникаций, 
дороги, застройка первой оче­
реди (вывод фасадов), инфра­
структура. Этапы удорожания 
коттеджей — фундамент, ко­
робка, фасад, ландшафт. При 
этом сказать точно, на каком 
этапе и на сколько процентов 
вырастет цена, невозможно: 
каждый застройщик рассчиты­
вает сам. Теоретически на из­
менение цены дома в коттедж­
ном поселке сильнее всего 
влияет прохождение следую­
щих этапов: строительство за­
боров, прокладка внутрипо­
селковых дорог и проведение 
коммуникаций. «Причем если 
дороги и забор удорожают кот­
теджи на 5–10%, то полностью 
проведенные коммуникации 
увеличивают стоимость объек­
та на 20–30%»,— говорит Дмит­
рий Цветков, руководитель де­
партамента загородной недви­
жимости компании Penny 
Lane Realty.

По словам Ильи Сапунова, 
генерального директора ком­
пании «Красивая Земля», после 
строительства дорог поселок в 
среднем прибавляет 10–15% в 
своей стоимости, после подве­
дения коммуникаций — еще 
15–20%.

Кроме того, в загородном 
строительстве высокое влия­
ние на стоимость оказывает 
развитие района. «Инвестици­
онная привлекательность за­
висит не только от этапа само­
го проекта, но и от развития ок­
ружающей инфраструктуры. 
Если поселок строится в уже 
развитом районе, это опреде­
ляет его стартовую цену»,— го­
ворит Ирина Рогачева. Другой 
важный фактор потенциаль­
ного подорожания — наличие 
электроэнергии. «Цена там, где 
мощности подключены и, со­
ответственно, можно начинать 
строительные работы, и там, 
где у девелопера есть только 

мнение, что мощности ему 
обязаны предоставить, может 
отличаться на 20–25%»,— гово­
рит Наталья Белова, руководи­
тель офиса «Варшавский» де­
партамента загородной недви­
жимости компании «Инком-
недвижимость».

В коттеджных поселках, 
как правило, очередность бо­
лее выражена, чем в городс­
ком строительстве, поэтому 
от начала реализации проекта 
до его полного завершения мо­
жет пройти достаточно много 
времени. «Тем не менее внут­
ри такого строительства су­
ществуют циклы изменения 
стоимости, то есть дома одного 
и того же типа, сходные по ха­
рактеристикам, в рамках одно­
го проекта могут различаться 
по цене,— говорит Юрий Си­
няев.— Если один дом уже фа­
ктически завершен, а во вто­
ром доме закладывается фун­
дамент, то, несмотря на схо­
жие характеристики, стои­
мость этих домов может сущес­
твенно отличаться. Если в ка­
честве средней продолжитель­
ности строительства одного 
дома определить промежуток 
в один год (от фундамента до 
полной завершенности), то 
цена за этот период меняется 
скачкообразно. В целом за вре­
мя строительства стоимость 
может увеличиться на 15–30%». 
Еще один заметный этап, по 
словам Ильи Сапунова,— мо­
мент, когда в поселке построе­
ны первые два-три дома. Это 
происходит примерно через 
год-полтора после старта про­
даж. Все визуальные факторы 
являются для потенциальных 
покупателей наиболее важны­
ми при выборе в пользу того 
или иного поселка. Поэтому 
факт строительства первых до­
мов существенно повышает 
привлекательность поселка 
в глазах покупателей, а значит, 
влияет на цену.

При нынешней экономи­
ческой ситуации в проект кот­
теджного поселка лучше вхо­
дить, когда поселок уже пост­
роен, но еще не имеет внешне­
го вида. В этом случае покупа­

тель объективно оценивает, 
что девелопер будет в состоя­
нии завершить проект в ука­
занные сроки. «При этом про­
даваться коттедж будет по цене 
незавершенного объекта. В ка­
честве такого примера можно 
привести поселок ”Ильинка“, 
рост цен на который в этом го­
ду составил 22%»,— говорит 
Дмитрий Цветков.

Ирина Калинина, руководи­
тель отдела загородной недви­
жимости TWEED, советует по­
купать «загородку» на стадии, 
когда подведены коммуника­
ции: «Даже если застройщик 
не сможет выполнить свои обя­
зательства и построить дом, в 
любом случае у покупателя ос­
тается в собственности участок 
земли со всем необходимым и 
он сможет его удачно реализо­
вать или возвести дом сам. Кро­
ме того, самые удачные момен­
ты для вложения средств в за­
городную недвижимость — на 
границе этапов, когда дело уже 
сделано, а застройщик еще не 
поднял цену».

Земля  
с обязательствами и без
Для снижения рисков в случае 
входа в проект поселка с обяза­
тельным подрядом надо обра­
тить внимание не только на де­
велопера, но и на подрядчика. 
«К сожалению, многие девело­
перы и инвесторы экстремаль­
но жадные и для них главный 
критерий при выборе строи­
тельной компании — это сум­
ма комиссионных (откатов) ко­
торые им отвалит строитель­
ная компания,— утверждает 
Александр Дубовенко, дирек­
тор по развитию компании 
Good Wood.— Совершенно 
очевидно, что большие откаты 
может дать только компания с 
низкими издержками, но завы­
шенной ценой. Это, как прави­
ло, начинающие непрофессио­
нальные компании. На бумаге 
экономика выглядит привле­
кательно, но по факту в посел­
ке появляются огромные про­
блемы и на выходе происходит 
остановка продаж. Я бы посове­
товал обращать внимание на 

опыт работы в других посел­
ках, на продаваемость преды­
дущих продуктов на свобод­
ном рынке. Например, если 
строитель предлагает строить 
дома за 3 млн руб., то нужно 
сначала понять, сколько таких 
домов продается на свободном 
рынке».

Что касается участков без 
подряда, то, по мнению ряда 
экспертов, их сложно рассмат­
ривать в качестве объекта для 
инвестиций. «Земля без подря­
да, как правило, продается с 
минимальной рентабельнос­
тью»,— говорит Александр Ду­
бовенко. По мнению Дмитрия 
Цветкова, участки без подряда 
вовсе склонны скорее деше­
веть, чем дорожать. Происхо­
дит это по нескольким причи­
нам. Во-первых, на сегодняш­
ний день довольно много учас­
тков земли переоценено, осо­
бенно в элитном сегменте. Во-
вторых, как правило, девело­
пер срывает указанные сроки 
по проведению коммуника­
ций, а на цене это отражается 
не лучшим образом. «Скорее 
исключением из правил стали 
продажи участков без подряда 
в поселке ”Новорижский“. Там 
за прошедший год земля подо­
рожала более чем на 30%»,— 
сказал господин Цветков.

Илья Сапунов, напротив, ут­
верждает, что для участков без 
подряда работают те же прави­
ла: после строительства дорог 
они в среднем прибавляют 10–
15% в своей стоимости, после 
подведения коммуникаций — 
еще 15–20%. «Разумеется, это 
средние показатели. Многое 
также зависит от стартовой 
цены, от ситуации на рынке. 
Еще один заметный этап удо­
рожания — момент, когда в 
поселке построены первые 
два-три дома»,— добавляет 
господин Сапунов.

Впрочем, истинная цен­
ность поселка без подряда ус­
тановится только после того, 
как он будет достроен. А не по­
лучится ли из него очередной 
«шанхай», заранее предвидеть 
невозможно.

Ольга Говердовская

Котлованы амбиций

Готовые внутрипоселковые дороги и забор увеличивают цену коттеджа  
на 5–10%  ФОТО алексея куденко
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дом инвестиции

Метры инвестиций
До кризиса вложения в жилую 
недвижимость были крайне 
популярны среди частных ин-
весторов, обладающих не-
большим или средним старто-
вым капиталом, но не готовых 
рисковать своими деньгами, 
запуская собственный бизнес. 
Основной доход такие инвес-
торы рассчитывали получить 
от роста цен на недвижимость, 
а не от сдачи квартиры в арен-
ду. Именно поэтому чаще все-
го инвесторы приобретали 
жилье на стадии котлована и 
тем самым получали двойной 
доход — от общего роста цен 
на рынке и от увеличения це-
ны квартиры по мере строи-
тельства дома. И только после 
завершения строительства, ес-
ли инвестор решал сохранить 
квартиру, а не перепродать ее, 
он начинал сдавать это жилье 
в аренду, получая дополни-
тельный небольшой доход. 
При этом все вложенные 
средства с лихвой компенси-
ровались увеличением стои-
мости жилплощади, а аренда 
была лишь приятным допол-
нением к основному доходу.

Да и немногие инвесторы 
оставались в проекте до этой 
стадии: большинство из них 
предпочитало сразу перепро-
дать подорожавшую в полтора-
два раза квартиру сразу после 
сдачи дома Госкомиссии и вло-
житься в новые стройки, обе-
щавшие куда более высокий 
доход, нежели сдача в аренду 
готового жилья. «На рынке есть 
инвесторы с психологией ран-
тье,— отмечает генеральный 
директор ”НДВ-Недвижи-
мость“ Александр Хруста-
лев.— Это люди, которые вкла-
дываются в недвижимость с це-
лью долгосрочного получения 
дохода от сдачи ее в аренду. 
Такой спокойный, ”пенсион-
ный“ бизнес. Надо оговорить-
ся, что таких инвесторов на 
рынке меньшинство».

«Большинство инвесторов 
рассматривает вложения в не-
движимость с точки зрения 
роста цен на жилье в Москве, 
доходность от аренды скорее 
является вспомогательным по-
казателем»,— добавляет парт-
нер компании Chesterton 
Екатерина Тейн.

А вот посткризисный ры-
нок недвижимости практи-
чески не дает инвесторам воз-
можности зарабатывать на ро
сте цен. Вследствие этого пе-
ред инвесторами, ориентиро-
ванными на рынок жилья, 
встал вопрос, можно ли сейчас 
инвестировать средства в по-
купку жилой недвижимости 
с целью последующей сдачи 
ее в аренду. Увы, в России этот 
инструмент может позволить 
лишь с высокой надежностью 
сохранить средства, но для на-
стоящих заработков он не под-
ходит. В чем дело?

Дорогая моя ипотека
В России на рынке жилья сло-
жилась очень специфическая 
ситуация. В развитых странах 
доходность от сдачи жилья в 
аренду примерно равна ставке 
по ипотечному кредиту. В Рос-
сии же она ниже примерно в 
три-четыре раза. Так, средняя 
ставка по ипотеке в нашей 
стране сегодня составляет 12–
13%, в то время как доходность 
от сдачи жилья не превышает 
3–6%. Например, недорогая 
«однушка» на окраине Моск-
вы стоит около 5 млн рублей, 
а сдать в аренду ее можно за 
25 тыс. в месяц. Иными слова-
ми, годовой доход от аренды 
составит 300 тыс. рублей, что 
соответствует уровню доход-
ности в 6%. Ставка же по кре-
диту на приобретение такой 
квартиры составит 13–14% в 
год. «Доходы от сдачи жилья в 
аренду должны покрывать про-
центы от финансовых инстру-
ментов, которые позволили 
эту недвижимость приобрести, 
либо компенсировать ставки 
по кредитам»,— уверена пред-
седатель совета директоров 
компании SESEGAR Ирина 
Жарова-Райт. В России же си-
туация противоположная.

«Данный факт связан в пер-
вую очередь с тем, что ставки 
по ипотеке у нас пока являют-

ся высокими»,— говорит ди-
ректор департамента жилой 
недвижимости компании 
Blackwood Тимур Сайфутди-
нов. По словам коммерческо-
го директора компании «Си-
ти-XXI век» Виталия Разува-
ева, это соотношение говорит 
о неразвитости ипотеки как 
современного инструмента 
решения жилищной пробле-
мы: «Должно пройти длитель-
ное время, чтобы институт за-
лога недвижимости обрел те 
характеристики и объемы, ко-
торые он имеет на западных 
рынках».

«На столь большую разницу 
между доходностью от сдачи 
жилья и ставкам по ипотеке 
оказывает влияние множество 
факторов,— говорит генераль-
ный директор МИАН Васи-
лий Митько.— Это и пере-
грев цен на жилье, которые 
были несколько снижены в 
период кризиса, и недостаточ-
ная развитость ипотеки, став-
ки которой, в свою очередь, 
зависят от таких параметров, 
как инфляция, динамика ВВП, 
стоимость фондирования и 
т. п. При этом ставки аренды 
в Москве как раз находятся на 
уровне ставок в других евро-
пейских странах».

В совокупности, добавля-
ет партнер IntermarkSavills 
Дмитрий Халин, именно это 
существенно ограничивает 
привлекательность инвести-
ций в приобретение жилья для 
сдачи в аренду с использовани-
ем ипотеки: «То есть если ин-
вестор решит приобрести квар-
тиру с использованием ипотеч-
ного кредита, оплатив за счет 

собственных средств только 
30–40%, арендная доходность 
такой инвестиции будет прак-
тически равна нулю».

В развитых странах, где 
ставки по ипотеке зачастую да-
же ниже доходности от сдачи 
жилья в аренду, такой вид ин-
вестиций пользуется повы-
шенной популярностью. «На-
пример, в Лондоне,— расска-
зывает Екатерина Тейн,— до-
ходность находится на том же 
уровне, что и в Москве, но ста
вки по ипотечному кредиту 
в разы ниже и составляют по-
рядка 3%. Соответственно, при 
сдаче квартиры в аренду ин-
вестор получает доход, кото-
рый позволяет выплачивать 
проценты». А в Москве такой 
вид вложений априори будет 
убыточным. И изменится эта 
ситуация нескоро: несмотря 
на все обещания властей, став-
ки по ипотечным кредитам су-
щественно снижаться не бу-
дут, а ставки аренды вряд ли 
вырастут.

Перспективные  
вложения
Так что же, вкладываться в 
московские квартиры сейчас 
не имеет смысла? Вовсе нет. 
«Приобретение квартиры с це-
лью сдачи в аренду — это ин-
вестиция, доступная любому 
человеку, располагающему до-
статочными средствами, то 
есть непрофессиональному 
инвестору»,— говорит Васи-
лий Митько.

Очевидно, что сдача в арен-
ду коммерческой недвижимос-
ти приносит более высокий до-
ход (порядка 10–12% годовых). 
Но и порог входа на этот рынок 
для частного инвестора начи-
нается от $0,5 млн, в то время 
как для вложения в квартиру 
достаточно иметь 5–7 млн руб-
лей. Именно невысокий порог 
входа привлекает инвесторов 
на рынок жилья.

«Подавляющее большинс-
тво инвесторов сегодня рас-
сматривает совокупную доход-
ность, включающую как доход-
ность от сдачи в аренду, так и 
потенциальный рост рынка,— 
объясняет Дмитрий Халин.— 
Доходность от аренды дает не-
кий стабильный денежный по-
ток на период владения квар-
тирой, и это важно для многих 
инвесторов». Кроме того, мно-
гие покупатели жилья рассмат-
ривают приобретение кварти-
ры как инвестиции в будущее 
поколение, а доход от сдачи та-
кого жилья в аренду позволяет 
компенсировать текущие рас-
ходы на содержание и полу-
чать небольшой дополнитель-
ный доход. «Такой вариант ин-
вестиций чаще всего предпо-
читают люди, приобретающие 
жилье для своих детей, так ска-
зать, ”на вырост“. А чтобы квар-
тира в это время не простаива-
ла, окупала расходы на приоб-
ретение и ЖКХ и приносила 
дополнительный доход, ее сда-
ют в аренду»,— добавляет Ва-
силий Митько.

Правда, серьезную конку-
ренцию квартирам в борьбе за 
капиталы частных инвесторов 
составляют банковские депо-
зиты, ставки по которым выше 
чистого дохода от сдачи в арен-
ду квартиры в Москве — 7–8% 
против 3–5% соответственно. 
Однако следует понимать, что 
доходность по депозитам все 
равно ниже уровня инфляции, 
что автоматически делает та-
кие вложения невыгодными. 
Тогда как покупка квартиры 
гарантирует сохранность 
средств, а также дает возмож-
ность в перспективе заработать 
на росте цен, который предска-
зывают многие эксперты.

«Сегодня, на фоне неста-
бильности валютного курса, 
взлетов и падений фондового 
рынка и падения доходности 
по депозитам, мы наблюдаем 
активность людей, которые хо-
тят не преумножить, а хотя бы 
сохранить имеющиеся деньги. 
Они просто покупают недви-
жимость без каких-либо дале-
ко идущих планов»,— говорит 
Александр Хрусталев. «С ин-
вестиционной точки зрения 
сделки по приобретению квар-
тир пока не являются в доста-
точной степени оправданны-
ми, поскольку доходность мос-
ковской недвижимости дейс-
твительно находится на невы-
соком уровне,— согласен руко-
водитель управления марке-
тинга и развития ГК ”Конти“ 
Сергей Мигунов.— В связи с 
этим покупку столичной квар-
тиры можно расценивать не 
как приобретение с целью по-
лучения финансового результа-
та, а для сохранения существу-
ющего капитала».

Дело еще и в том, что недви-
жимость куда более понятный 
инструмент инвестирования, 
чем рынок ценных бумаг, драго-
ценных металлов или игра на 
курсах валют, которые сейчас 
тоже демонстрируют нестабиль-
ность. Да и для заработка на 
этом рынке необходимо иметь 
высокий уровень финансовой 
грамотности и определенный 
опыт. Иначе есть риск получить 
не прибыль, а убытки. «Пробле-
ма в том, что частным лицам се-
годня практически некуда ин-
вестировать лишние средст
ва,— рассуждает управляющий 
партнер ”Century 21 Запад“ 
Евгений Скоморовский.— 
Вклады в банки также будут съе-
даться инфляцией. Инвестиро-
вать в золото можно лишь на 
очень долгий срок. Фондовый 
рынок для большинства росси-
ян крайне непонятный инстру-
мент. Получается, что от недви-
жимости частным инвесторам 
некуда деться».

А значит, даже несмотря на 
невысокую доходность и от-
сутствие роста цен на жилье, 
квартиры будут пользоваться 
популярностью как инстру-
мент в первую очередь для со-
хранения денег. А возможно, 
некоторым даже удастся на 
этом заработать.

Антон Белых

Ставка на сохранение
доходность

Инвестиции в московские квартиры с целью дальнейшей сдачи их в аренду могут 
позволить сохранить капитал инвестора, но не преумножить его. Высокая инфля-
ция и завышенная стоимость жилья не позволяют гражданам серьезно зарабаты-
вать на сдаче купленных квартир, в то время как на Западе подобные вложения 
пользуются повышенной популярностью и приносят неплохие дивиденды.

Доходность от сдачи в аренду 
жилья в странах мира
Страна	 % годовых
Македония	 9,91

Украина	 9,09

Венгрия	 8,11

Польша	 5,83

Бельгия	 5,78

Нидерланды	 5,61

Румыния	 5,50

Турция	 5,48

Хорватия	 5,22

Германия	 5,12

Италия	 5,04

Словения	 4,93

Словакия	 4,70

Финляндия	 4,42

Австрия	 4,40

Дания	 4,36

Болгария	 4,16

Швейцария	 4,11

Латвия	 4,04

Литва	 4,03

Чехия	 3,89

Франция	 3,85

Испания	 3,81

Люксембург	 3,63

Португалия	 3,63

Великобритания	 3,48

Россия	 3,45

Эстония	 3,29

Кипр	 3,21

Мальта	 2,94

Греция	 2,48

Андорра	 2,36

Монако	 1,48

Источник: Global Property Guide, 2010 год.

Самая дорогая в мире недвижимость Княжества Монако занимает последнее место по доходности  
от сдачи в аренду  ФОТО Юрия Дьяконова
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дом инвестиции

Поселок волей случая
В 6 км от МКАД по Калужскому 
шоссе находится один стран-
ный поселок. Вернее, сразу и не 
поймешь, что это самостоятель-
ный проект: он невелик (всего 
шесть коттеджей), к тому же 
тесно соседствует с давно сло-
жившейся дачной застройкой 
— по сути, встроен в нее. Заме-
чаешь его лишь потому, что на 
фоне окружающей архитектур-
ной пестроты (если не сказать 
хаоса) он выделяется более вы-
держанным стилем и рацио-
нальностью планировки терри-
тории. Огорожен он лишь по 
периметру, а внутри никаких 
заборов, лишь березы служат 
естественным обрамлением 
границ импровизированных 
участков. Поселок полностью 
достроен, и единственное, чего 
ему не хватает,— это жителей.

Продавать его вообще не со-
бирались. «Этот поселок строи-
ла для себя одна западная ком-
пания,— рассказывает дирек-
тор департамента загородной 
недвижимости Vesco Group На-
талья Картавцева.— Его плани-

ровали использовать как кор-
поративный — для размеще-
ния сотрудников или иност-
ранных партнеров на время 
командировок (используемые 
подобным образом поселки 
есть, например, у ”Газпрома“). 
Это намного выгоднее и рес-
пектабельнее, чем снимать но-
мера в гостинице. Однако об-
стоятельства изменились, и го-
товый, по сути, проект был пе-
редан под управление нашей 
компании». Поселку дали на-
звание Bereza club и выстави-
ли на продажу (по ценам чуть 
выше $1 млн за коттедж).

Примеры, когда небольшой 
поселок строится для личных 
нужд, но потом все-таки появ-
ляется на рынке, хоть и не час-
ты, но и не единичны. Таков, 
например, и поселок «Пет-
рофф» (30 км по Новорижско-
му шоссе). Он еще меньше, 
чем Bereza club,— рассчитан 
на четыре семьи. Собственно, 
его и строили для себя четверо 
гостеприимных друзей (при 
каждом коттедже есть отдель
но стоящие гостевые домики). 

Но потом решили выбрать 
иное место жительства, а посе-
лок поступил в продажу. Как 
и многие небольшие проек-
ты, он забор в забор граничит 
с более крупными поселками. 
Примерно такая же ситуация 
с еще одним миниатюрным 
(на четыре дома) проектом. 
«Это поселок без названия в де-
ревне Шульгино на Рублево-Ус-
пенском шоссе,— говорит на-
чальник отдела загородной не-
движимости компании ”Ка-
линка-Риэлти“ Алексей Арте-
мьев.— Он расположен среди 
хаотичной застройки, жилья 
разного ценового уровня. До-
ма окна в окна — не спрятать-
ся, не скрыться». Продаются 
они довольно медленно, но и 
ценовую планку опускать не 
торопятся, терпеливо ожидая 
«своего» покупателя.

Вольности мистера X
В отличие от камерных посел-
ков, которые не рассчитывали 
выводить на продажу, те, кото-
рые изначально строятся «под 
покупателя», проектируются 
более тщательно. Понимая, что 
мини-формат не позволяет рос-
кошествовать с инфраструкту-
рой, отыгрываются на архитек-
туре, допуская самые смелые 
решения. Очень достойно смо
трится, например, состоящий 
из семи домовладений поселок 
X-park, расположенный в 17 км 
от МКАД по Рублево-Успенско-
му шоссе. Отделанные нату-
ральным камнем и ценными 
породами дерева дома в нем, 
как и следует из названия, в 
плане имеют вид буквы «икс». 
Что позволяет легко зониро-
вать пространство. Так, в од-
ном крыле первого этажа нахо-
дится гостевая зона, в другом 
— помещения для проведе-
ния досуга, в третьем — кух-
ня и столовая, в четвертом — 
гараж на два автомобиля. Вто-
рой этаж отведен под спаль-
ни с индивидуальными гарде-
робными и ванными комна-
тами. Площадь коттеджей — 
от 550 до 1150 кв. м, цены — 
от $10 млн до $15 млн.

Проектировало X-park из-
вестное архитектурное бюро 
«Проект Меганом». Другой его 
проект — расположенный не-
подалеку от X-park поселок из 
девяти коттеджей Evergreen.

Коттеджи в нем можно при-
обрести за $3,2–4,2 млн. «Нахо-
дится этот поселок по соседс-
тву с резиденцией президента 
Российской Федерации,— рас-
сказывает руководитель отде-
ла загородной недвижимости 
Knight Frank Андрей Соловь-
ев.— Основной акцент в нем 

сделан на экологичность. Эф-
фект максимальной взаимо-
связи здания с природой до-
стигается за счет применения 
уникальной технологии ”рас-
тительная кровля“, заключаю-
щейся в озеленении скатных 
крыш и создании искусствен-
ных биотопов. А на плоских 

кровлях оборудуются декора-
тивные бассейны, использую-
щие естественные источни-
ки воды».

Вообще, идею единения 
с природой в мини-поселках 
воплощают очень часто. Но ин-
терпретируют ее по-разному. 
Так, в концепции расположен-

ного в устье реки коттеджно-
го мини-поселка GentlePark 
(23 км от МКАД по Калужскому 
шоссе) была использована мо-
дель английского парка, пред-
полагающая открытое прост
ранство, невысокую раститель-
ность, рельефный ландшафт. 
Свою роль сыграло и выбран-
ное под застройку место: рань-
ше здесь находилось родовое 
имение, и сохранилась его ста-
ринная липовая аллея. Сред-
няя стоимость коттеджа в Gen
tlePark составляет $1,3 млн.

Мал, да удал
Но самые смелые архитектур-
ные эксперименты встречают-
ся в мини-поселках со спортив-
ным уклоном. Так, рассчитан-
ный на 12 домов коттеджный 
поселок FreeSky (24 км от МКАД 
по Калужскому шоссе) спроек-
тирован в лучших традициях 
стиля хай-тек: жестко прочер-
ченные плоскости фасадов, 
четырехметровые консольные 
вылеты, большие площади 
остекления, плоские крыши. 
Плюс — перепады высоты са-
мого дома, вторящие сложному 
рельефу местности. Несмотря 
на камерный формат, этот посе-
лок предполагает собственную 
инфраструктуру, причем очень 
сложную — лыжную трассу с 
обилием поворотов, спусков 
и подъемов, по которой летом 
можно будет кататься на роли-
ковых лыжах. Поскольку такие 
сооружения требуют и време-
ни, и финансовых усилий, то 
продажи в поселке начнутся 
лишь после завершения основ-
ных работ. Пока же можно на-
звать оценочную стоимость до-
мовладения — около $3,1 млн.

Спортивный характер дру-
гого мини-поселка, «Морозово-
Хаус», задало его расположение 
(43 км от МКАД по Дмитровско-
му шоссе) — по соседству с гор-
нолыжным курортом «Сороча-
ны», спортивным парком «Во-
лен», со стрелково-развлека-
тельным клубом «Лисья нора». 
Концепция поселка разработа-
на архитектором Миклашевс-
ким, выбравшим для проекта 
стиль шале. Каждый из 15 до-
мов построен из массивных 
бревен архангельской сосны 
и стоит примерно $500 тыс.

Относительно недавно на 
рынке появилась и так называ-

емая гольф-недвижимость. Как 
правило, это мини-поселки, ко-
торые строят вокруг уже сущес-
твующих гольф-полей. «Яркий 
пример такого девелопмента 
— ”Целеево Гольф и Поло клуб“ 
(Дмитровское шоссе, 42 км от 
МКАД),— говорит Андрей Со-
ловьев.— Архитектурный 
стиль клубного поселка ”Целее-
во“ — профессорская дача ста-
линского времени. Дизайн и 
декор помещений выполне-
ны по принципу ”простая рос-
кошь“ и ”роскошная простота“. 
Проект обеспечен собствен-
ной инфраструктурой уровня 
Excellence: лучшее в Восточной 
Европе чемпионское гольф-по-
ле (спроектированное Джеком 
Никлаусом и входящее в число 
пяти лучших гольф-полей Евро-
пы), Академия гольфа, горно-
лыжный клуб, уникальный 
Поло клуб, вертолетная пло-
щадка, роскошные рестораны, 
детский клуб, русская баня, 
массажный кабинет, теннис-
ный корт, эксклюзивная биб-
лиотека и многое другое. В за-
городном клубе представлено 
14 домов площадью от 410 до 
480 кв. м, расположенных на 
участках 17–27 соток, стоимос-
тью $2,3–3,5 млн».

Минимальный расход
Несмотря на высокий в целом 
уровень цен, снижать планку 
продавцы мини-поселков не то-
ропятся. «Даже кризис не очень 
повлиял на цены в камерных 
поселках,— говорит управляю-
щий партнер компании Soho 
Estate Елена Первакова.— Тогда 
как девелоперы крупных по-
селков существенно откоррек-
тировали стоимость в сторону 
снижения (иногда до 30%), в ка-
мерных поселках цена снижа-
лась не более чем на 5%».

Логика понятна: мини-по-
селков на рынке немного (по 
сведениям Vesco Group, их до-
ля составляет не более 2% заго-
родного рынка, а за последние 
два года не было заявлено ни 
об одном новом проекте мини-
формата). Это товар эксклюзив-
ный, на массовый спрос и мас-
сированные продажи не рас-
считанный. С другой стороны, 
их выводят на рынок практи-
чески полностью готовыми: 
миниатюрный формат не до-
пускает соседства со стройпло-
щадками. А высокая стадия го-
товности как раз и предполага-
ет высокие цены.

В отличие от уровня затрат 
на эксплуатацию. «Поскольку 
местоположение — один из 
главных признаков камерного 
поселка и на основных магист-
ралях уже давно есть инфра-
структура, девелоперу нет нуж-
ды развивать ее в собственном 
поселке. А если нет инфраструк-
туры, значит, снижается вели-
чина эксплуатационных плате-
жей поселка,— поясняет Елена 
Первакова.— Например, в ка-
мерном поселке ”10 ярдов“ при 
стоимости дома более $13 млн 
эксплуатационные платежи со-
ставляют не более $500 в месяц. 
А в большом поселке ”Павлово“ 
при стоимости дома около 
$1,8 млн уровень эксплуатаци-
онных платежей достигает по-
рядка $800 в месяц». Что лишь 
делает мини-проекты еще бо-
лее привлекательными.

Наталия  
Павлова-Каткова

Мал мала меньше
сектор рынка

Развернутая инфраструктура является сильным конкурентным преимуществом загородного проекта. Но как ни парадоксально, наименьшее падение цен в кризис  
продемонстрировали те коттеджные поселки, в которых почти нет инфраструктурных объектов. Речь идет о камерных мини-поселках.

X-park: всего 7 домов в форме буквы «икс»

«Горки-6»: раньше здесь были «генеральские» дачи «10 ярдов»: дома стоимостью от $13 млн

GentlePark: создан по образцу английского парка  ФОТО Дмитрия Лебедева

Bereza club: первоначально строился как корпоративный поселок, сейчас дома продаются по $1 млн 
 ФОТО Дмитрия Лебедева

«Ривьера на Истре»: 9 домов занимают целый полуостров
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Взгляд сверху
В московских офисно-жилых 
высотках под апартаменты ста-
раются отвести верхние этажи. 
При этом чем выше жилпло-
щадь, тем и цена на нее выше. 
Обычно каждый следующий 
этаж продается на 1–2% дороже 
предыдущего. Спрос, по словам 
застройщиков, тоже растет.

«Можно сказать, что ”степень 
популярности“ увеличивается 
пропорционально высотности 
— наш опыт продаж апартамен-
тов в ”Городе столиц“ является 
яркой тому иллюстрацией,— 
констатирует Ирина Рогачева, 
директор департамента элит-
ной недвижимости Capital 
Group.— Сегодня это самое вы-
сокое здание в Москве, и боль-
шинство клиентов приходит в 
восторг от того, что можно жить 
на 50–70-х этажах и видеть пе-
ред собой город как на ладони».

Виды — основной аргумент 
застройщиков, за ними обычно 
и охотятся покупатели квартир 
на верхних этажах. Людям нра-
вится смотреть на город с высо-
ты. Впрочем, это «нравится» впо
лне формализуемо. Молодая на-
ука видеоэкология как раз тем и 
занимается, что поверяет алгеб-
рой гармонию в этой области.

«Человеческий глаз все вре-
мя пребывает в движении, пос-
тоянно сканируя пространство. 
Как только находит что-то инте-
ресное, передает информацию 
в мозг,— объясняет директор 
московского центра ”Видеоэко-
логия“ Алексей Филин.— Поэ-
тому вреднее всего смотреть на 
однородное пространство или 
монотонно повторяющиеся од-
нообразные точки. А именно 
это постоянно видят перед гла-
зами обитатели районов с типо-
вой застройкой».

Тут уж как повезет — либо 
всю жизнь, смотря в окно, упи-
раться взглядом в глухую стену, 

либо наблюдать бесконечные 
ряды одинаковых окон. И то и 
другое, если верить видеоэколо-
гам, неправильно. Поэтому по-
лезнее смотреть на все свысока.

«На верхних этажах этой про-
блемы нет: открытое пространс-
тво дает простор зрению»,— по-
ясняет Алексей Филин.

«Комфортная для людей вы-
сота — это высота дерева, семь-
восемь этажей,— убежден дейс-
твительный член Российской 
академии архитектуры и строи-
тельных наук и известный ур-
банист Юрий Бочаров.— Жить 
выше можно, но короткое вре-
мя. Поэтому в Европе квартиры 
в высотных домах непопуляр-
ны. Это неплохое жилье для мо-
лодых, но не пристанище на 
всю жизнь. Заводить детей и 
стареть в небоскребах не стоит».

На высоте у человека теряет-
ся визуальная связь с землей. 

Живущий на 40-м этаже подчас 
чувствует себя как в самолете. 
Иногда даже можно вместе со 
своей квартирой уйти в обла-
ка: нижняя граница слоисто-
дождевых облаков начинается 
уже в 100 метрах от земной по-
верхности.

«Для детей поездки в лифтах 
создают постоянную психоло-
гическую нагрузку. Матери 
очень беспокоятся, если ребе-
нок гуляет внизу, вне визуаль-
ного контакта,— перечисляет 
академик Бочаров.— На Западе 
психологическим проблемам 
жителей высоток посвящено 
множество публикаций».

В результате многие дети 
небоскребов (а иногда и взрос-
лые их обитатели) так и гуляют 
внутри здания, не выходя на 
улицу. И застройщики старают-
ся создать для этого подходя-
щие условия, под завязку забив 

свои башни рекреационной 
инфраструктурой. В «Янтарном 
городе», например, предусмот-
рены прогулочные атриумы в 
четыре этажа высотой, причем 
по несколько штук на башню. 
В «Меркурии Сити» спроекти-
рован отдельный клубный 42-й 
этаж, доступный только для жи-
телей небоскреба и их гостей.

Наконец, не стоит забывать 
про страх высоты, развивший-
ся в фобию (акрофобия). Ею 
страдает 3–5% взрослых людей. 
Поэтому, кстати, на площадках 
и балконах на большой высоте 
часто предусмотрены перила, 
не позволяющие человеку да-
же взглянуть вниз.

Конечно, если у вас есть эта 
фобия, на верхних этажах луч-
ше не селиться. А вот если нет, 
то проживание в 100 метрах от 
земли вовсе не обязательно ее 
вызовет.

«Нельзя сказать, что есть пря-
мая связь: человек будет жить 
на 30-м этаже, и у него обяза-
тельно разовьется фобия, он бу-
дет чувствовать себя плохо,— 
объясняет психолог-консуль-
тант Института психиатрии и 
клинической психологии Ири-
на Бадыкова.— Это зависит от 
очень многих факторов — и от 
типа личности, и от воспита-
ния, и от каких-то обстоятельств 
жизни. Многие, наоборот, будут 
чувствовать себя очень хорошо 
на большей высоте, ощущать 
свободу и независимость. Хотя 
людям тревожным, конечно, 
лучше не рисковать».

Атмосферные явления
Что еще всегда хвалят на верх-
них этажах, так это чистый воз-
дух. Тут экологи говорят в один 
голос: на высоте загрязнения 
большого города почти не чув
ствуются.

«Если дом у дороги, настоя-
тельно рекомендуется поку-

пать жилье не ниже десятого 
этажа,— рассказывает стар-
ший специалист компании 

”Экостандарт“ Евгений Кузь-
менко.— Там воздух уже срав-
нительно чистый, меньше шу-
мов. И с каждым этажом эти по-
казатели все лучше и лучше. 
А ведь это как раз те два факто-
ра, которые больше всего забо-
тят людей и по поводу которых 
к нам чаще всего обращаются 
заказчики экспертизы».

К сожалению, в полной ме-
ре насладиться свежим возду-
хом не получится: у многих 
небоскребов окна на верхних 
этажах просто не открывают-
ся. Дело в том, что скорость 
ветра очень зависит от высо-
ты. В формулу, по которой она 
рассчитывается, входит рас-
стояние от земли в пятой сте-
пени. Поэтому-то на смотро-
вых площадках всегда так хо-
лодно. Но ветра — это не толь-
ко холод и шум, они достига-
ют такой силы, что могут пред-
ставлять собой реальную опас-
ность.

«Раньше выше 75 метров во-
обще запрещалось ставить от-
крывающиеся окна,— говорит 
Борис Бутсов, руководитель 
технического отделения пред-
ставительства московского 
АО ”Аэрэко“.— Ветер настоль-
ко силен, что женщина, нап
ример, может створку просто 
в руках не удержать и получить 
удар оконной рамой. Это с на-
ветренной стороны. А с подвет-
ренной давление такое низ-
кое, что человека может бук-
вально высосать наружу».

Сейчас ограничения стали 
мягче. Говорят, без влияния 
строительного лобби не обош-
лось. Допускается применение 
окон с открываемыми пере-
плетами, если перед ними ус-
тановлены прозрачные защит-
ные экраны. Еще разрешены 
окна не открывающиеся, а вы-
двигающиеся вперед. Но все 
это, конечно, совсем не то, что 
привычное окно. Зато есть ве-
сомый плюс — мошкары мож-
но не опасаться: комары выше 
пятого этажа не летают.

Техника на высоте
Жители небоскреба очень уяз-
вимы при пожарах. Вспом-
ним хотя бы теракт 11 сентяб-
ря. В прошлом номере «Дома» 
мы писали о всевозможных 
средствах спасения с верхних 
этажей, массовая разработка 
которых началась сразу после 
этой трагедии. Ручные и авто-
матические лебедки, спаса-
тельные рукава отлично раску-
пают, но далеко не всегда они 
реально способны помочь. Мо-
жет помешать вырывающийся 
из нижних окон огонь, удуш-
ливый дым, да и просто мощ-
ный на большой высоте ветер. 
А в некоторых домах, где окна 
на верхних этажах вообще не 
открываются, установка само-
спасателей невозможна в при-
нципе.

Но и куда менее страшные 
бедствия, чем пожар, могут ис-
портить жизнь обитателю вы-
сотки. Достаточно отключить 
электричество, остановить лиф-
ты, и человек оказывается за-
пертым в своей квартире, а еще 

хуже — в холле первого этажа. 
Впрочем, справедливости ради 
надо добавить, что московские 
нормативы для высотных зда-
ний предусматривают для лиф-
тов аварийные источники энер-
гии, в том числе автономные.

Еще одна особенность высо-
ток — повышенный напор во 
всех трубах, ведь иначе воду 
просто не поднять на верхние 
этажи.

«Из-за этого прорывы труб в 
небоскребах — явление посто-
янное, нередко заливает по не-
сколько этажей»,— констатиру-
ет Борис Бутсов.

Итак, квартире в небоскребе 
присущи определенные недо-
статки, как ни пытаются заст
ройщики доказать обратное. 
Виды и правда отличные, но не 
для всех. Воздух действительно 
чист, но просто так подышать 
им не получится. Не подлежит 
сомнению лишь то, что селить-
ся в небоскребах сейчас прес
тижно. Но мода — штука пере-
менчивая.

Никита Аронов

Вид сверху
небоскребы

В столице вырастают все новые жилые небоскребы — можно уже говорить о градо­
строительной моде. Квартиры на верхних этажах дороже и позиционируются застрой­
щиками как эксклюзивное жилье. Но так ли полезно и безопасно жить под облаками?

Жилые небоскребы Москвы
Название	 Высота (м)	 Этажность
Существующие		

ЖК «Триумф-Палас»	 264,5 (211 без шпиля)	 57

ЖК «Воробьевы горы»	 188,2	 48

ЖК «Алые паруса»	 179	 48

ЖК «Эдельвейс»	 176 (157 без шпиля)	 44

Высотка на Котельнической набережной	 176	 32, (26 без технических)

ЖК «ВеллХаус на Ленинском»	 162	 46

Высотка на Кудринской площади	 156	 30, (24 без технических)

Строящиеся		

Башня «Федерация»	 509 (без шпиля: 243 — «Запад» 	 62 и 94 
	 и 360 — «Восток»)

«Меркурий Сити Тауэр»	 365 (без шпиля — 322)	 77

«Евразия»	 309	 70

«Город столиц»	 235 — «Cанкт-Петербург» 	 62 и 73 
	 и 274 — «Москва»

Imperia Tower	 239	 60

«Лисарио Трейдинг Лимитед»	 330	 87

Многофункциональный выставочно-деловой 	 228	 54 
комплекс на участке «Сити» №20

ЖК «Триколор» 	 194	 58

ЖК «Дом на Мосфильмовской»	 203 (часть этажей будет снесена, 	 51 
	 но пока неизвестно сколько)

ЖК «Континенталь»	 Около 160	 48

ЖК «Авеню 77»	 155	 42

ЖК «Бастион» (бывший «Дирижабль»)	 153	 40

С верхних этажей «Авеню 77» в Северном Чертаново можно разглядеть башни «Москва-Сити». Зато теряется визуальная связь с окружающей природой 

ФОТО итар-тасс
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Чем меньше, тем дороже
В отличие от других сегментов, элитная не-
движимость изобилует разного рода изли-
шествами, или, как говорят продавцы, до-
полнительными опциями. Это и бассейн, 
и служба консьержей, и серьезная охрана, 
и продвинутые инженерные коммуника-
ции, и проч. За все это, разумеется, платят 
жильцы. Расходы на общие сервисы рас-
пределяются на всех жильцов поровну, а 
поскольку их в элитных домах, как прави-
ло, немного, суммы получаются внуши-
тельные.

Возьмем, например, расходы на консьер-
жей и охрану. Вот какие данные приводит 

компания «ДС Эксплуатация» (входит в ЗАО 
«Дон-Строй Инвест»). Управляющая компа-
ния обслуживает многоквартирный дом по 
улице Маршала Новикова, 12/2 на 60 квар-
тир и многоквартирный дом по улице Мар-
шала Василевского, 13/3 на 99 квартир. В ка
ждом доме одна входная группа и по одной 
смене консьержной службы. Содержание 
консьержной службы в месяц обходится 
примерно в 90 тыс. рублей по фонду зара-
ботной платы. Собственник квартиры в жи-
лом доме на улице Маршала Новикова, 12/2 
будет платить за содержание консьержной 
службы 10 руб. 28 коп. за 1 кв. м, а собствен-
ник квартиры в жилом доме на улице Мар-

шала Василевского, 13/3 — 5 руб. 87 коп. 
Аналогичная ситуация и с расходами на ох-
рану. Так что базовая ставка стоимости об-
служивания 1 кв. м общей площади отлича-
ется почти на 15%: в доме на улице Марша-
ла Новикова, 12/2 она составляет 108 руб., 
а в доме на улице Маршала Василевского, 
13/3 — 94 руб.

«Стоимость эксплуатационных расхо-
дов в клубном доме на 20–40 квартир бу-
дет находиться в диапазоне $4–8 за 1 кв. м. 
Для сравнения: в проектах бизнес-класса 
этот показатель обычно составляет $2–3 за 
1 кв. м в месяц,— говорит Екатерина Тейн, 
директор департамента жилой недвижи-

мости Chesterton.— В клубных домах на 12 
квартир эксплуатационные расходы могут 
быть и выше».

Как нам сообщили в отделе продаж дома 
«Гранатный, 6», этот дом на 30 квартир об-
служивают 12 сотрудников, плата за эксплу-
атацию составляет $4,86 за 1 кв. м. Но не 
только количество квартир в доме опреде-
ляет размер оплаты услуг. Значение имеет 
инфраструктура, размер дома и площади 
общественных зон, которые в элитных до-
мах могут составлять до 40%. И плата за об-
служивание этих зон тоже ложится на пле-
чи жильцов.

Цена опций
Наличие таких опций, как бассейн или тре-
нажерный зал, увеличивает и коммуналь-
ные платежи, и эксплуатационные расходы. 
В таких случаях стоимость может возрасти в 
полтора-два раза. Так, в доме в Бутиковском 
переулке, 5 стоимость выше, чем в других 
домах на Остоженке. Аналогичная ситуация 
в домах «Агаларов Хаус» и «Стольник».

Во многих домах премиального уровня 
стоимость эксплуатационных расходов со-
ставляет как минимум $3 за 1 кв. м. В до-
мах с бассейном это уже $5–7,— объясняет 
Ирина Могилатова, гендиректор агентст
ва элитной недвижимости TWEED.— Кро-
ме того, стоимость эксплуатационного об-
служивания зависит в том числе от фасада. 
Оштукатуренные фасады надо ремонтиро-
вать раз в три года — это дополнительная 
финансовая нагрузка для жильцов. И мно-
гие покупатели это понимают и предпочи-
тают облицованные фасады».

Как объяснили нам в компании «Дон-
Строй Инвест», на стоимость эксплуата-
ции влияет и архитектурное решение до-
ма, и стройматериалы. Архитектурное ре-
шение при постройке жилого дома может 
предусматривать, например, две входные 
группы и более. Это влечет за собой содер-
жание двух и более смен консьержной 
службы. Или жилой дом оборудован кры-
шей сложной конфигурации, стеклянны-
ми витражами, что требует дополнитель-
ных затрат на оплату услуг альпинистов 
по уборке крыши, мойке витражей.

Технология содержания разных видов 
строительных материалов, как объяснили 
в компании, различна и требует соответс-
твующих затрат на поддержание их рабо-
чих свойств. Кирпич, например, имеет 
свойство крошиться, более подвержен 
внешнему воздействию, что также требует 
дополнительных затрат.

Да и правило «чем меньше жильцов, 
тем больше плата», работает не всегда. 
Например, как утверждает Тимур Сай-
футдинов, управляющий директор де
партамента жилой недвижимости компа-
нии Blackwood, в объектах «Москва-Си-
ти» стоимость эксплуатации составляет 
$8–10 за 1 кв. м (как в домах на четыре-
шесть квартир), поскольку эксплуатация 
высотных зданий стоит очень дорого.

Независимо от этажности и населеннос-
ти дома в стоимость его эксплуатации вхо-
дит, как объясняет Анна Левитова, управля-
ющий партнер Evans, уборка территории и 
помещений общего пользования (вестибю-
ли, коридоры, лестничные клетки и т. д.), 
оплата консьержа, вывоз мусора, охрана, на-
копления на капитальный ремонт, кругло-
суточное дежурство технической поддерж
ки и т. д. А также облагораживание подвала, 
чердака и строительство дополнительных 
помещений (фитнес-зал, бассейн и т. д.).

Спросите управдома
Высокая стоимость обслуживания, по мне-
нию Александра Зиминского, директора де-
партамента продажи элитной недвижимос-

ти компании Penny Lane Realty, не отпугива-
ет покупателей элитного жилья: в 99% случа-
ев они просто интересуются размером «ком-
муналки». «За последние семь лет я не знаю 
ни одного случая, когда покупатель отказал-
ся от приобретения понравившейся ему 
элитной квартиры из-за размера эксплуата-
ционных выплат,— говорит он.— А состав 
сервиса, безусловно, может влиять на реше-
ние покупателя в ту или иную сторону».

А вот по наблюдениям Ирины Могилато-
вой, если цена эксплуатации зашкаливает, 
клиенты уходят. «В апартаментах в ”Сити“ 
стоимость обслуживания — $10 за 1 кв. м, 
притом что цена собственно недвижимости 
очень привлекательная. И здесь многие по-
купатели отказываются от покупки по при-
чине высоких платежей»,— утверждает она.

Но даже купив квартиру в доме с уме-
ренными ценами на эксплуатацию, собст
венники жилья неизбежно сталкиваются 
с ростом стоимости коммунальных услуг. 
А если жильцы при этом какими-то услуга-
ми не пользуются, эксплуатирующей ком-
пании приходится туго.

«Претензии у жильцов возникают всегда 
и по совершенно разным параметрам,— рас-
сказывает Екатерина Тейн.— Обоснован-
ность расходов приходится доказывать пос-
тоянно. Раньше, например, нередки были 
случаи, когда дом заселен не полностью, кто-
то уже въехал, кто-то делает ремонт, а кто-то 
вообще передумал переезжать и хочет про-
дать квартиру. Возникает вопрос: зачем пла-
тить за эксплуатационные расходы, если в 
квартире я не живу? Сейчас схема взаимо-
действия изменилась: застройщик выбира-
ет или создает эксплуатирующую компанию 
на ранних стадиях строительства, и все собс-
твенники должны оплачивать ее услуги с мо-
мента сдачи Госкомиссии — это позволяет 
поддерживать общественные зоны в надле-
жащем виде и учитывать интересы тех жиль-
цов, которые переехали первыми».

Анна Левитова рассказывает о случаях, 
когда жильцы отказываются платить за от-
дельные услуги. Например, за содержание 
инфраструктуры, которой они не пользу-
ются. Либо жилец считает, что плата за вы-
сокотехнологичный лифт (к примеру, фир-
мы OTIS) слишком высока и несоизмерима 
с государственными тарифами. Не прини-
мая во внимание, что высокотехнологич-
ное оборудование и затрат требует высо-
ких. Но большинство споров между жиль-
цами и управляющими недвижимостью, 
как правило, возникает в новостройках.

«Часто собственники новых квартир, ко-
торые они покупали еще на стадии строи-
тельства, сталкиваются с тем, что ТСЖ уже 
создано застройщиком. И оно сотруднича-
ет с коммунальными службами и постав-
щиками услуг на весьма невыгодных для 
собственников условиях и по завышенным 
тарифам,— объясняет Анна Левитова.— 
В этом случае ТСЖ обычно переизбирается 
на внеочередном собрании и уже новоиз-
бранное правление расторгает невыгод-
ные договоры, после чего заключает но-
вые. Например, сокращают вооруженную 
охрану или заменяют ее консьержкой».

Идем на снижение
Чтобы избежать проблем с эксплуатирую-
щей компанией в будущем, для начала 
нужно понять, сколько придется платить 
за коммунальные услуги. Если при покуп-
ке квартиры на вторичном рынке это вы-
яснить просто, то приобретение квартиры 
в доме на ранней стадии строительства 
чревато неприятными сюрпризами.

Как сообщили нам в отделе продаж до-
ма «Гранатный, 6», стоимость эксплуата-
ции можно оценить еще на стадии проек-
та. И если в доме предусмотрен, напри-

мер, бассейн, уже понятно, что расходы бу-
дут высокими. «Мы, кстати, отказались от 
бассейна, так как предполагаем, что эта 
опция не будет пользоваться популярнос-
тью: в клубных домах живут высокопос-
тавленные люди, и они не хотят появлять-
ся полуголыми в местах общего пользова-
ния жильцов, наоборот, стремятся к за-
крытости»,— говорят продавцы.

Если размер расходов на эксплуатацию 
жильцов не устраивает, их можно попы-
таться снизить, поменяв эксплуатирующую 
компанию. «Можно отслеживать ситуацию 
на рынке эксплуатирующих организаций, 
проводить тендеры»,— советует Наталья 
Кац, управляющий директор агентства экс-
клюзивной недвижимости «Усадьба».

А у Анны Левитовой другой рецепт. 
Она считает, что собственники квартир мо-
гут сократить свои расходы, если позволят 
пользоваться внутренней инфраструкту-
рой дома людям, которые в нем не живут. 
Например, в ЖК «Коперник» используется 
вариант, когда бассейн и фитнес-центр на-
ходятся на самоокупаемости. То есть пла-
тят только те, кто пользуется их услугами, 
включая людей «с улицы», а не все жильцы.

Как у них
По иностранным меркам эксплуатация 
элитного жилья в России не слишком доро-
га. Как уверяет, например, Анна Левитова, 
если квартира в США стоит $1 млн, то ее об-
служивание обойдется в среднем в $700–
800 в месяц, примерно таков же ежемесяч-
ный налог на недвижимость. То есть амери-
канец платит за квартиру около $1000–1600 
в месяц. Оплата сервиса также напрямую за-
висит от обилия объектов инфраструктуры.

«Значительная разница в стоимости 
эксплуатационных услуг связана с профес-
сионализмом обслуживающего персонала 
и набором предоставляемых услуг,— объ-
ясняет госпожа Левитова.— К примеру, ад-
министраторами домов в США работают, 
как правило, молодые люди, воспитан-
ные, хорошо одетые, ухоженные. Они зна-
ют всех жильцов по именам, поздравляют 
их с днем рождения и другими праздника-
ми, способны поддержать беседу на лю-
бую тему. У консьержей также расширен-
ный фронт работы: они резервируют мес-
та в ресторане, покупают авиабилеты, за-
казывают такси, принимают заказы. У нас 
же консьержи — это в основном немоло-
дые женщины, часто необразованные. 
То есть российский сервис элитных до-
мов пока еще развит очень слабо».

Основной бизнес в крупных жилых 
комплексах в США — это сдача площадей 
в аренду, в том числе жилых. Большая 
часть издержек, как сообщает Наталья 
Кац, компенсируется как раз за счет этого, 
при этом стоимость эксплуатации жилья 
высока. Например, стоимость двухкомнат-
ной квартиры с одной спальней в Новой 
Англии — примерно $250–300 тыс., а еже-
месячные платежи при этом составляют 
не менее $400. Причем на общем собра-
нии жильцов может быть принято реше-
ние о дополнительных работах, за кото-
рые придется платить разово, и это может 
вылиться в весьма значительные суммы.

«Американские внеплановые ремонты в 
большинстве своем компенсируются страхо-
выми выплатами. Ежемесячные страховые 
взносы составляют около $200 в месяц,— 
рассказывает Наталья Кац.— Что касается 
управляющей организации, то расходы на 
содержание персонала минимизируются за 
счет передачи почти всех функций на аутсор-
синг — в постоянном штате есть только кон-
сьерж, он же дворник. Остальные функции 
выполняют внешние подрядчики».

Наталья Капустина

Все 
включено
сервис

Жильцам элитных домов приходится платить за ком-
мунальные услуги примерно столько же, сколько  
обитатели домов попроще платят за аренду. Эксплуа-
тирующие организации стремятся создать клиентам 
максимальный комфорт. Но всегда ли расходы на ком-
мунальные услуги оправданны и можно ли избежать 
лишних трат?

Дом по улице Маршала Новикова, 12/2 на 60 квартир. Только содержание консьержной службы  
 стоит 90 тыс. руб. в месяц  ФОТО Сергея Михеева В ЖК «Коперник» бассейн и фитнес-центр работают на самоокупаемости  ФОТО Евгения Дудина

В доме в Бутиковском переулке, 5 плата за обслуживание сопоставима с арендной ставкой  
недорогого жилья  ФОТО Юрия Мартьянова

Дом по улице Маршала Василевского, 13/3 на 99 квартир. За счет большего количества жильцов сто-
имость обслуживания почти на 15% меньше, чем в таком же доме на улице Маршала Новикова, 12/2  
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дом технологии

Двери без ключей
Первейшая задача любой системы безо-
пасности состоит, конечно же, в том, что-
бы не пустить в дом злоумышленника. 
Старые добрые механические замки в же-
лезных дверях тут уже не помогут: любой 
профессионал вскрывает их за считанные 
минуты, особенно профессионал с совре-
менным оборудованием. Замки, конечно, 
тоже не стоят в своем развитии на месте. 
Так, с современного ключа бесполезно де-
лать слепок. Как и ключ от автомобиля, 
он содержит в себе чип и без этого чипа за-
мком не воспринимается. Однако для хо-
рошо оснащенного грабителя это не про-
блема — замок и высверлить можно.

Но почему бы не отказаться от традици-
онных замков вообще? В конце концов, в 
офисах уже никого не удивляют кодовые 
панели и магнитные ключи-карты. В домах 
их тоже постепенно начинают использо-
вать. Кстати, заботясь о дверях, люди все 
чаще забывают об окнах. А современные 
стеклопакеты — огромных размеров дыра 
в домашней безопасности. В отличие от сте-
кол, их можно выдавить совершенно бес-
шумно, причем в мгновения. Впрочем, это 
проблема сравнительно новая, а решения у 
нее старые — датчики на окнах или бронес-
текло. Настоящие параноики могут оснас-
тить окно генератором вибраций, чтобы за-
щититься от прослушивания. Дело в том, 
что самый эффективный способ подслу-
шать, что происходит в помещении,— это 
направить на его стекло лазерный луч, счи-
тывающий с поверхности окна вибрации. 
А генератор их глушит и не позволяет вы-
членить нужную информацию.

Фантастика и жизнь
А как же биометрический контроль досту-
па — замки, воспринимающие отпечаток 
пальца или рисунок радужной оболочки 
глаз, которые мы так часто видели в фантас-
тических фильмах? Такая защита от посто-
ронних давно перестала быть фантастикой 
и активно используется в местах, требую-
щих повышенной безопасности. А быто-
вой дактилоскопический сканер можно ку-
пить всего за $100. Между тем в охране жи-
лья все эти высокотехнологичные разра-
ботки распространения не получили.

«В России в принципе невысокое дове-
рие к технике — большинство наших со-
граждан не готово жить в доме без тради-
ционных замков»,— констатирует финан-
совый директор компании «Цезарь Сател-
лит» Илья Каковкин.

Впрочем, есть и объективные причины 
такого отношения к высоким технологиям.

«Один наш клиент хотел поставить у се-
бя дома сканер радужной оболочки,— 
вспоминает заместитель генерального ди-
ректора компании—интегратора систем 
безопасности ”СМ Трэйд“ Сергей Крыль.— 
Я задал ему вопрос: ”Вы будете очень рас-
сержены, если в определенном вашем со-
стоянии прибор вас не узнает“? Клиент по-
думал и отказался от этой затеи. Опыт по-
казывает, что биометрические системы 
неэффективны, когда защищают не осо-
бенно важные зоны и объекты. Если пос-
тавить сканер отпечатков пальцев не в ла-
боратории, где у всех всегда чистые руки, 
а, например, на складе, то работать он бу-
дет через раз. Люди начнут злиться и сры-
вать зло на приборе».

«Одна из наших последних новинок 
для входных дверей — это видеокамеры, 
совмещенные с системой идентификации 
и шторным датчиком движения,— расска-
зывает Илья Каковкин.— Шторный — это 
значит, что он реагирует не на все, что про-
исходит на лестничной площадке, а толь-
ко на движение в непосредственной бли-
зости от самой двери — в данном случае 
на расстоянии 5 см. Как только человек на-
чинает что-то делать с дверью, раздается 

писк, и он должен идентифицироваться: 
приложить магнитную карточку, нажать 
кнопку на брелоке, набрать цифры на 
пульте — вариантов много. Если в течение 
30 минут он этого не делает, то в центр по-
сылается сигнал и вместе с ним пять фото-
графий с камеры, сделанных до писка, и 
пять — после».

Тут уже психологический момент: на 
резкий звук сверху злоумышленник обыч-
но поднимает голову к камере, и получает-
ся качественный портрет. Принципиаль-
ное отличие от традиционных систем, ра-
ботающих от размыкания двери, здесь в 
том, что тревожный сигнал поступает на 
пульт еще до того, как грабитель проник 
внутрь. Но решение в конечном счете все 
равно принимает оператор. Он может сра-
зу понять, кто перед дверью — подгуляв-
ший хозяин, пытающийся набрать нуж-
ный код, или бандит в маске. В сложной 
ситуации охранник попросит нарушителя 
представиться — в систему встроены мик-
рофон и динамик.

Вычислить преступника
Можно было бы, конечно, просто поса-
дить человека, чтобы он непрерывно сле-
дил за изображением. Но, во-первых, это 
дорого, поскольку более чем с 40 камера-
ми один оператор работать не может, а во-
вторых, не очень эффективно. Ведь чело-
век может устать, отвлечься и пропустить 
ключевой момент. А вот «умная» система 
безопасности сама подскажет оператору, 
когда и куда смотреть.

Известно, что тревожные сигналы в по-
давляющем большинстве оказываются 
ложными. Одно из главных направлений 
развития систем безопасности — защита от 
таких срабатываний. Тут есть и аппаратные 
решения — например, датчики движения 
должны настраиваться так, чтобы игнори-
ровать детей и животных, то есть не реаги-
ровать на объекты массой меньше 30 кг. 
Но будущее за видеоаналитическими про-
граммами, способными по изображениям 
с камер определить потенциального зло-
умышленника. Такие системы уже стоят 
в некоторых западных аэропортах и помо-
гают вычислять потенциальных террорис-
тов. А менее сложные их разновидности ус-
пешно защищают частные дома.

Это направление будет только разви-
ваться. В будущем системы безопасности 
смогут не только привлекать внимание 
оператора, но и предпринимать какие-то 
действия в автономном режиме.

«Со временем система сможет, напри-
мер, самостоятельно заблокировать воро-
та и выслать группу немедленного реаги-
рования»,— прогнозирует Сергей Крыль.

Таких серьезных вещей автоматике по-
ка не доверяют, но уже сейчас она имеет 
возможность включить сирену или, ска-
жем, запустить дымогенератор. Это одно из 
недавних остроумных изобретений, на 20 
минут заполняющее помещение безопас-
ным для человека дымом наподобие сцени-
ческого. Видимость при этом нулевая, и вор 
в принципе не может ничего украсть.

Сделай сам
Если аналитические алгоритмы могут су-
щественно сократить штат операторов, то 
производители охранных систем способ-
ны оставить без работы большинство ин-
теграторов и наладчиков.

«Где-то до 2007–2008 годов камеры, дат-
чики и другие элементы систем безопас-
ности от разных производителей было до-
вольно трудно заставить работать вместе, 
но сейчас спрос на такие неинтегрирован-
ные системы падает и производители все-
рьез задумались о совместимости и еди-
ном интерфейсе,— рассказывает Сергей 
Крыль.— Это как с мобильными телефона-
ми, которые переходят от разных зарядни-

ков к единому mini-USB. Все идет к тому, 
что пользователь сможет купить готовую 
систему безопасности и собрать ее у себя 
дома, как сейчас собирают музыкальный 
центр».

Настройка всех этих камер и датчиков 
со временем будет доступна и непрофесси-
оналу. Уже сейчас интерфейс становится 
проще: вместо команд, которые надо на-
бирать, появляются интуитивно понят-
ные окошки. Даже провода тянуть не при-
дется: все больше охранной аппаратуры 
работает по беспроводной цифровой тех-
нологии.

«Если несколько лет назад IP-камеры 
были роскошью, которую мало кто мог се-
бе позволить, то сегодня подобное обору-
дование является базой для построения 
серьезных систем охраны,— рассказывает 
коммерческий директор компании ITV 
Дмитрий Шелестов .— Наличие интернета 
и компьютерных сетей в домах и коттед-
жах — неотъемлемое требование в наши 
дни. Поэтому все более широкое примене-
ние получают IP-камеры, большинство ко-
торых поставляется вместе с бесплатным 
программным обеспечением. Его возмож-
ности на уровне экономкласса, но, для ох-
раны квартир и небольших домовладений 
оно вполне подходит. Некоторые интер-
нет-провайдеры уже предлагают видео-
наблюдение как услугу, когда провайдер 
сам предоставляет оборудование (IP-каме-
ры), установку и собственную инфраструк-
туру для обеспечения безопасности своих 
клиентов и их имущества».

Следующий логичный шаг — управле-
ние системой безопасности с мобильного 
телефона. Аппаратные возможности для 
этого уже есть, только достаточно широ-
кие каналы связи доступны не везде.

«Мы уже сейчас тестируем программу 
для айфона, которая позволяет дистанци-
онно следить за состоянием охранных сис-
тем»,— говорит Илья Каковкин.

При этом нет смысла ограничиваться 
одними камерами и датчиками движения. 
Туда же будут поступать сигналы о пожаре, 
температуре в комнатах, об утечке газа и 
проч. В общем, весь функционал «умного 
дома». То есть одна и та же программа по-
может впустить в дом забывшего ключи 
сына и наполнить водой ванну.

Преступники будущего
В принципе многие технические новинки 
сейчас избыточны. Не имея цели украсть 
какую-то определенную ценность, а в жиз-
ни это бывает куда реже, чем в кино, пре-
ступники стараются избегать сложной тех-
ники. Если автомобильные воры в боль-
шинстве своем технически грамотные ре-
бята, то домушники чаще всего преступ-
ники старой закалки. Они отлично залеза-
ют в форточки и вскрывают любой сейф за 
30 минут, но пасуют перед простейшей 
электроникой.

«В нашей практике не было случаев, 
чтобы кто-то стал перепрограммировать 
или взламывать охранную сигнализа-
цию,— признается Илья Каковкин.— 
Преступники просто ищут другую, неза-
щищенную квартиру. Поскольку только 
5% жилищ ею оборудовано, грабителям 
есть из чего выбирать».

Но рано или поздно криминал вынуж-
ден будет реагировать на технический 
прогресс. В Лондоне, например, после 
повсеместной установки видеокамер 
уличная преступность сократилась на 30%. 
Аналогичный вариант с квартирными 
кражами, конечно, тоже не исключен, но 
электроника и беспроводные технологии 
имеют свои слабые места. Вполне возмож-
но, что лет через 20 грабить начиненные 
электроникой квартиры будут не домуш-
ники с отмычками, а хакеры.

Никита Аронов

Код недоступности
футурология

Многие технические средства безопасности давно перестали быть фантастикой, 
но люди не спешат тащить их в свои квартиры. Будущее лежит скорее в сфере  
информационных технологий: охранные системы становятся все более автоном-
ными и простыми в настройке и все менее зависимыми от человеческого фактора.

 

 

БИОМЕТРИЧЕСКАЯ ИДЕНТИФИКАЦИЯ (ПО ПАЛЬЦАМ)
БИОМЕТРИЧЕСКИЙ СЧИТЫВАТЕЛЬ ДЛЯ СИСТЕМ КОНТРОЛЯ 
И УПРАВЛЕНИЯ ДОСТУПОМ, ОБЕСПЕЧИВАЕТ НАДЕЖНОСТЬ, 
ТОЧНОСТЬ И ВЕЛИКОЛЕПНУЮ СКОРОСТЬ РАСПОЗНАВАНИЯ 
ОТПЕЧАТКОВ ПАЛЬЦА

БИОМЕТРИЧЕСКАЯ ИДЕНТИФИКАЦИЯ 
(ПО РАДУЖНОЙ ОБОЛОЧКЕ ГЛАЗА)

КЛЮЧ ОТ ДВЕРИ С ВСТРОЕННЫМ ЭЛЕКТРОННЫМ ЧИПОМ

ЭТОТ ВИД БИОМЕТРИЧЕСКОГО РАСПОЗНАВАНИЯ 
ЯВЛЯЕТСЯ ОДНИМ ИЗ САМЫХ НАДЕЖНЫХ. 
ПРИЧИНОЙ ТОМУ — ГЕНЕТИЧЕСКИ ОБУСЛОВЛЕННАЯ
УНИКАЛЬНОСТЬ, КОТОРАЯ РАЗЛИЧАЕТСЯ ДАЖЕ  
У БЛИЗНЕЦОВ. ПРЕИМУЩЕСТВОМ ЭТОЙ СИСТЕМЫ, 
НАПРИМЕР, ПО СРАВНЕНИЮ С СИСТЕМАМИ 
ИДЕНТИФИКАЦИИ ПО ГЕОМЕТРИИ ЛИЦА, ЯВЛЯЕТСЯ ЕЩЕ И ТО, 
ЧТО ПОСЛЕДНИЕ В БОЛЬШЕЙ СТЕПЕНИ ЗАВИСЯТ 
ОТ МНОГИХ КОСВЕННЫХ ФАКТОРОВ, В ЧАСТНОСТИ ОТ МИМИКИ, 
ПРИЧЕСКИ, МАКИЯЖА, ГРИМА И Т. Д.

ДЫМ КАК СРЕДСТВО ЗАЩИТЫ 
ОТ НАЛЕТЧИКОВ
ДЫМОГЕНЕРАТОР СРАБАТЫВАЕТ АВТОМАТИЧЕСКИ
ПРИ ПРОНИКНОВЕНИИ В ДОМ ПРЕСТУПНИКОВ.
ПОМЕЩЕНИЕ ЗАПОЛНЯЕТСЯ БЕЗОПАСНЫМ
ДЛЯ ЗДОРОВЬЯ ЧЕЛОВЕКА ДЫМОМ. ВНЕЗАПНОСТЬ
И ПОЛНОЕ ОТСУТСТВИЕ ВИДИМОСТИ СОЗДАЮТ
СЕРЬЕЗНОЕ ПРЕПЯТСТВИЕ ВТОРЖЕНИЮ
ПОСТОРОННИХ ЛИЦ

РАСПОЗНАВАНИЕ ПРЕСТУПНИКА ПО ПОВЕДЕНИЮ 
И ВНЕШНИМ ПРИЗНАКАМ

ЗАЩИТА ОТ ЛОЖНЫХ СРАБАТЫВАНИЙ
СИГНАЛИЗАЦИИ

ВИДЕОАНАЛИТИЧЕСКАЯ ПРОГРАММА СПОСОБНА 
ПО ИЗОБРАЖЕНИЯМ С КАМЕР ОПРЕДЕЛИТЬ ПОТЕНЦИАЛЬНОГО 
ЗЛОУМЫШЛЕННИКА. СИГНАЛ ОБ ОПАСНОСТИ СРАБАТЫВАЕТ 
ПРИ ФИКСАЦИИ КАМЕРАМИ ЧЕЛОВЕКА В МАСКЕ 
ИЛИ ПЕРЕЛЕЗАЮЩЕГО ЧЕРЕЗ ЗАБОР.

ОТКРЫТИЕ ДВЕРИ ОСУЩЕСТВЛЯЕТСЯ ПРОСТЫМ ПРИКОСНОВЕНИЕМ КЛЮЧА В ВИДЕ «ТАБЛЕТКИ» 
ИЛИ КАРТОЧКИ К СЧИТЫВАТЕЛЮ, КОТОРЫЙ МОЖЕТ РАСПОЛАГАТЬСЯ В МЕСТЕ, ИЗВЕСТНОМ 
ТОЛЬКО ХОЗЯИНУ ДОМА. КЛЮЧ ПРАКТИЧЕСКИ НЕ ПОДДАЕТСЯ ПОДДЕЛКЕ (УНИКАЛЬНЫЙ 
ИДЕНТИФИКАЦИОННЫЙ НОМЕР, ОДИН ИЗ НЕСКОЛЬКИХ БИЛЛИОНОВ КОДОВ)

ГЕНЕРАТОР ВИБРАЦИЙ
ЧТОБЫ ЗАЩИТИТЬСЯ ОТ ПРОСЛУШКИ, МОЖНО ОСНАСТИТЬ 
ОКНО ГЕНЕРАТОРОМ ВИБРАЦИЙ. ЧТОБЫ ПОДСЛУШАТЬ, 
ЧТО ПРОИСХОДИТ В ПОМЕЩЕНИИ, НАДО НАПРАВИТЬ 
НА ЕГО СТЕКЛО ЛАЗЕРНЫЙ ЛУЧ, СЧИТЫВАЮЩИЙ 
С ПОВЕРХНОСТИ ОКНА ВИБРАЦИИ. ГЕНЕРАТОР ЗАГЛУШАЕТ 
И НЕ ПОЗВОЛЯЕТ ВЫЧЛЕНИТЬ НУЖНУЮ ИНФОРМАЦИЮ

ДАТЧИКИ ДВИЖЕНИЯ НАСТРАИВАЮТСЯ ТАК, ЧТОБЫ ИГНОРИРОВАТЬ 
ДЕТЕЙ И ЖИВОТНЫХ — НЕ РЕАГИРОВАТЬ НА ОБЪЕКТЫ ЛЕГЧЕ 30 КГ.
ТАКЖЕ МОЖГУТ ПРИМЕНЯТЬСЯ СЛОЖНЫЕ МЕТОДЫ АНАЛИЗА СИГНАЛОВ 
СИСТЕМЫ, КОТОРАЯ НЕ ПОДВЕРЖЕНА ВЛИЯНИЮ ПТИЦ, ВЕТРА, ДОЖДЯ И Т.Д.

СИСТЕМА ДИСТАНЦИОННОГО 
УПРАВЛЕНИЯ БЕЗОПАСНОСТЬЮ ДОМА
ПОЛЬЗОВАТЕЛЬ СМОЖЕТ КУПИТЬ ГОТОВУЮ
СИСТЕМУ БЕЗОПАСНОСТИ. СОБРАТЬ И НАСТРОИТЬ
ЕЕ ПОЗВОЛИТ ПРОСТОЙ ИНТЕРФЕЙС 
И БЕСПРОВОДНАЯ ЦИФРОВАЯ ТЕХНОЛОГИЯ. 
УПРАВЛЯТЬ СИСТЕМОЙ И СЛЕДИТЬ ЗА ЕЕ 
СОСТОЯНИЕМ МОЖНО С ПОМОЩЬЮ ИНТЕРНЕТА 
ИЛИ МОБИЛЬНОГО ТЕЛЕФОНА
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дом архитектура

Вверх по лестнице
Как правило, девелоперы и за-
стройщики опираются на акту-
альную ситуацию: им нужно 
быстро построить и быстро 
продать. Инвестору — коим яв-
ляется в конечном счете поку-
патель — нужно, чтобы его де-
ньги, вложенные в дом, преум-
ножались. В качестве критери-
ев гарантированности этого 

процесса в порядке убывания 
идут место, размеры, техничес-
кие характеристики (обеспечи-
вающие долговечность и ком-
форт) и в последнюю очередь 
архитектура.

«Строительство жилого до-
ма является спекулятивным 
проектом,— утверждает Люд-
мила Потапова, руководитель 
отдела продаж проекта ”Италь-

янский квартал“ (”Гута деве-
лопмент“).— Вы строите, про-
даете, считаете прибыль. По су-
ти, на этом деятельность деве-
лопера закончена. Это не про-
ект по строительству доходно-
го дома, который должен мно-
гие годы приносить прибыль. 
Поэтому если так посмотреть 
на проблему, то в целом вопрос 
дорогой качественной архи-

тектуры для девелопера не сто-
ит на первом месте. Но профес-
сиональные девелоперы по-
нимают, что ценообразование 
следующего проекта, когда 
он будет продаваться, зависит 
от успешности предыдущего. 
С этой точки зрения качествен-
ная архитектура, конечно, важ-
на. К примеру, два дома клас-
са А на одной улице — один хо-

роший, другой не очень с точ-
ки зрения архитектуры — на 
момент первичной продажи 
будут стоить практически оди-
наково, но через пять-десять 
лет квартиры в доме с хорошей 
архитектурой будут стоить зна-
чительно дороже».

Ирина Могилатова, гене-
ральный директор компании 
Tweed, подтверждает: «Цены на 
вторичное жилье в комплексе 

”Новая Остоженка“, не отлича-
ющемся архитектурными до-
стоинствами, на 30% ниже, чем, 
например, цены на вторичное 
жилье в таких расположенных 
по соседству домах, как Cooper 
House Сергея Скуратова или 
Crystal House, спроектирован-
ный Юрием Григоряном. В не-
которых случаях разница мо-
жет составлять 40% и больше».

Таким образом, архитектура 
включается в круг инвестици-
онных интересов покупателя. 
Его «профессионализация» как 
инвестора происходит тем ус-
пешнее, чем ответственнее он 
подходит к вопросам перспек-
тивы своих вложений. В массе 
этого пока не происходит, но 
тенденция налицо. «На сегод-
няшний день критерий место-
положения остается на первом 
месте, он наиболее важен, но 
архитектура, по моему мне-
нию, выходит на второе мес-
то,— говорит генеральный ди-
ректор компании Welhome 
Анастасия Могилатова.— Не-
сколько лет назад это не было 
столь значимым. Мы работали 
с такими клиентскими пред-
почтениями, как определен-
ная планировка, удобный мет-
раж. А в последние несколько 
лет архитектурная составляю-
щая стала очень значимой».

Имя и стиль
Один из критериев долгосроч-
ных прогнозов — имя архи-
тектора. Как бы ни менялись 
вкусы, жители всегда могут 
быть уверены, что, являясь 
жителями дома Жолтовского, 
Власова, Меерсона, они сохра-
нят преимущества эксклюзи-
ва — сначала в виде модного 
бренда недвижимости, потом 
в виде (условно говоря) памят-
ника. Сам стиль может уста-
реть (как это на глазах одного 
поколения случилось с пост-
модернизмом), но здание, не-
сущее выдающиеся примеры 
любого стиля, всегда предпоч-
тительнее и ценнее, чем «ни-
какая» застройка, пусть и весь-
ма удобная.

Следующий вопрос, кото-
рый неизбежно возникает,— 
это выбор стиля. Он не актуа-
лен для человека, прочно себя 
идентифицирующего с опреде-
ленными стандартами жизни 
того или иного времени, а зна-
чит, и с определенной эстети-
кой. Но если такого самоопре-
деления нет, то вопрос «класси-

ка» или «современная архитек-
тура» встает в полный рост. Под 
классикой потребитель пони-
мает городской ампир XIX века 
(или неоампир вроде сталинс-
кой архитектуры), реже — мо-
дерн начала ХХ века. Под сов-
ременной архитектурой — все, 
что не подходит под понятие 
«классика».

Расплывчатость понятий 
требует ввести более коррект-
ные формулировки и говорить 
о традиционной архитектуре 
и современной, условно деля 
ее по времени «борьбы с изли-
шествами» и наступления эры 
модернизма. Чем привлека-
тельна традиционная архитек-
тура, спрос на которую опреде-
ляет многие девелоперские 
проекты? В сравнении с сов-
ременными постройками из 
стекла и бетона, по поводу ко-
торых трудно представить, что 
они простоят 100 лет, класси-
ческая архитектура внушает 
людям уверенность в своей 
долговечности.

«Архитектура должна пре-
тендовать на вечность, вызы-

вать у покупателя ощущение, 
что дом простоит не одно столе-
тие,— говорит Михаил Филип-
пов, архитектор, работающий 
с традиционными формами.— 
Классика — это на века. Сегод-
няшний покупатель не хочет 
вкладывать деньги во времен-
ные дома, а хочет такую недви-
жимость, которую сможет пере-
дать своим детям и внукам».

Категоричность подобного 
утверждения противоречит 
статистике: спрос на традици-
онную архитектуру и совре-
менную в Москве примерно 
одинаков. Екатерина Гурьева, 
руководитель департамента 
продаж городской недвижи-
мости компании Intermark
Savills, отмечает: «Предпочита-
ют ли современную архитекту-
ру? Да. Ее выбирают, выбирают 
уверенно, выбирают люди мо-
лодые, люди в возрасте. Выби-
рают очень часто».

Потребительские  
качества
Девелоперы отмечают, что 
представления о современной 

архитектуре в последние годы 
у потребителя сильно измени-
лись — отчасти благодаря рас-
ширению кругозора, отчасти 
потому, что архитекторы по-
вернулись лицом к заказчику. 
Да и ситуация изменилась. 
Сергей Скуратов, автор «Садо-
вых кварталов», говорит об 
этом так: «В начале 2000-х годов 
мы строили отдельные дома 
на хороших территориях, этих 
территорий было много. И са-
мая главная проблема, которая 
стояла перед архитекторами,— 
это снятие социально-этичес-
кого напряжения, которое не-
избежно возникает тогда, ког-
да новый элитный дом появля-
ется среди домов старого фон-
да. Мы тогда предлагали раз-
ные решения. Одно из них бы-
ло — сильно не выпендривать-
ся, а делать дом как можно про-
ще и скромнее. Сейчас, когда 
мы делаем, к примеру, ”Садо-
вые кварталы“, то пытаемся ре-
шать совершенно другие про-
блемы. Мы пытаемся свести 
к минимуму социальную нев
ключенность, обособленность 
жилой застройки. Этот квар-
тал со всех сторон окружен ин-
фраструктурой, куда может 
прийти любой, и это абсолют-
но не будет мешать тем, кто 
там будет жить. И здесь надо 
думать о внутренних дворах, 
о внутренних фасадах, о тех 
вещах, о которых раньше мы 
не думали».

Архитекторы думают о ве-
щах, которые покупатель прос-
то «не имеет в виду», но кото-
рые влияют на архитектуру, 
то есть на то, каким будет фа-
садное решение. Николай 
Лызлов, автор жилого комп-
лекса «Город яхт» на Ленинг-
радке и «Башни» на улице Орд-
жоникидзе, говорит следую-
щее: «Качественная архитекту-
ра — это не только фасад, это 
еще и планировка. Элитный 
дом должен отличаться от про-
стого настолько, насколько пя-
тизвездный отель отличается 
от четырехзвездного, а не прос-
то размером кроватей».

На языке профессионалов 
это называется типологией: 
различные типы планировки 
отвечают различным стилям 
и характеру жилья. В классике 
они свои, в модерне — свои. 
В конечном результате содер-
жание, если оно не фальшиво, 
отражается на фасаде.   

Таким образом, становит-
ся очевидно, что архитектура, 
не являясь сегодня приоритет-
ным и решающим фактором 
выбора клиента-покупателя, 
тем не менее все больше и 
больше влияет на стоимость 
жилой недвижимости, стано-
вясь средством самоидентифи-
кации владельца в настоящем 
и гарантией сохранения цен-
ности объекта в будущем.

Елена Гонсалес

Цена фасада
градостроительство

Архитектурная привлекательность жилого здания остается на одном из последних мест среди покупательских предпочтений. Оказывается, зря. Если в момент продаж 
на первичном рынке цена шедевра и посредственности практически одинакова, то уже через несколько лет первый начинает расти в цене опережающими темпами.  
То есть для частного инвестора вложения в архитектуру оказываются более выгодны, чем для девелопера.
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