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дом инвестиции

Малые формы
Самый очевидный способ ку-
пить квартиру подешевле — 
это, конечно, сэкономить на 
метрах. Но ужиматься можно 
только до определенного преде-
ла. Даже хрущевки и типовые 
блочные девятиэтажки, изредка 
встречающиеся в центре,— это 
сравнительно дорогое жилье. 
А по-настоящему малогабарит-
ные квартиры в престижных 
районах Москвы наперечет.

Где-нибудь на «Преображенс-
кой площади» — пожалуйста, 
там строили целые дома так на-
зываемого гостиничного типа 
с кухнями-нишами для одино-
ких и малосемейных. Но центр 
это массовое поветрие минова-
ло. Все здешние малогабаритки 
индивидуальные, со своей ис-
торией. Например, в знамени-
том доме Нирнзее в Большом 
Гнездниковском переулке по-
мимо полноценных квартир 
есть «однушки» для холостя-
ков площадью 30 кв. м, «двуш-
ки» на 34,5 кв. м и 55-метровые 
«трешки». В основном же сверх-
малые площади в историчес-
кой части города — это либо ре-
зультат дробления больших до-
революционных квартир, либо 
эксперименты первых пятиле-
ток, либо бывшие дворницкие 
и подсобки.

«Малогабаритная квартира 
стоит априори меньше, чем 
полноценное жилье, не только 
ввиду своих небольших разме-
ров, но и из-за крайне неком-

фортных условий для жизни,— 
констатирует Дмитрий Таганов, 
руководитель аналитического 
центра корпорации «Инком». — 
Кухня в таких квартирах обыч-
но бывает около 3 кв. м, в боль-
шинстве случаев отсутствует 
полноценная ванная».

В качестве примера Дмит-
рий Таганов приводит малога-
баритную «двушку» на Трубной 
улице. Цена этой квартирки 
площадью всего 35 кв. м — 
8 млн рублей. Для сравнения: 
стоимость нормальной двух-
комнатной квартиры в райо-
не Цветного бульвара (начиная 
метров с 50) составляет поряд-
ка 12–13 млн рублей. Еще один 
вариант маленькой «двушки» 
можно найти на Большой Яки-
манке: за 37 кв. м жилплощади 
хозяева просят 10,5 млн рублей. 
В норме двухкомнатная кварти-
ра в этом районе обойдется на 
1–1,5 млн рублей дороже.

«Еще один пример — малога-
баритная квартира площадью 
26 кв. м в историческом центре 
на Волхонке,— продолжает 
Дмитрий Таганов. — Стоит она, 
конечно, недешево — 8,5 млн 
рублей, но не таких баснослов-
ных деньг, как полноценное 
 жилье в этом же районе».

Причем если судить только 
по расположению, то лучше-
го варианта просто не может 
быть. Ведь от этого кирпичного 
дома 1886 года постройки ров-
но 200 м по прямой до крем-
левской стены.

Проблемная квартира
Домик на Волхонке вообще бо-
гат на выгодные предложения. 
В нем же оказалась выставлена 
на продажу 80-метровая двух-
уровневая «двушка» всего за 14 
млн рублей. Это притом, что ана-
логичные по площади кварти-
ры на «Кропоткинской» начина-
ются с 20 млн рублей. А в такой 
непосредственной близости от 
Кремля — так и вовсе с 30 млн.

Некоторые недостатки были 
честно указаны в объявлении: 
совмещенный санузел, отсут-
ствие лифта и балкона. Но это, 
конечно, не повод для такой 
скидки.

«В квартире не узаконена пе-
репланировка,— честно указа-
ла на главный подводный ка-
мень представительница про-
давца.— По документам кварти-
ра одноуровневая, площадью 
43 кв. м. Были прирезаны еще 
17 квадратов снизу плюс чер-
дак. При этом соседи написали 
записки, что возражений не 
имеют, и получили за это день-
ги. Но чтобы все узаконить, нуж-
ны дополнительные затраты, 
которых у хозяев нет».

В общем, риск для поку-
пателя налицо. Точно так же, 
как и выгода в случае удачи. 
Так примерно обрисовывает-

ся вторая группа дешевых 
предложений в престижных 
местах — квартиры с юриди-
ческими проблемами.

Непригодные для жизни
«Надежный способ купить недо-
рогую квартиру в центре — най-
ти жилье, требующее ремон-
та,— уверен коммерческий ди-
ректор Tekta Group Роман Сем-
чишин.— Например, в начале 
Дубининской улицы одноком-
натная квартира предлагалась 
за 6,4 млн рублей при стоимос-
ти аналогичных вариантов в со-
седних домах от 7,3 млн. В ос-
новном это квартиры, достав-
шиеся по завещанию. Если у на-
следников есть свое жилье, то 
они иногда предпочитают сразу 
получить живые деньги, а не во-
зиться с ремонтом. Поэтому та-
кие квартиры не являются час-
тью цепочки альтернативных 
сделок, а выставляются с дис-
контом на прямую продажу».

Хотя Дубининская улица 
и находится в ЦАО, назвать ее 
уж очень престижным районом 
нельзя. Чего не скажешь о Твер-
ской. Там уж, казалось бы, пря-
мой смысл вложиться в ремонт 
и продавать по настоящей цене. 
Но в районе Тверской примеров 
скидки за непригодное для нор-
мальной жизни состояние хва-
тает. Возьмем, скажем, старень-
кий трехэтажный домик в Ма-
лом Палашевском переулке. 
«Однушка», 41 кв. м, на третьем 
этаже продается за 9 млн руб-
лей. И продавец объясняет дис-
конт просто: с 1930 года ремон-
та там ни разу не было.

Иногда совпадают сразу не-
сколько снижающих цену фак-
торов. Так, за рекордную для 
центра столицы цену в 4 млн 
рублей была выставлена на 
продажу «однушка» во 2-м Крас-
ногвардейском проезде. Если 
учесть, что эта пятиэтажка рас-
положена на первой линии до-
мов от «Москва-Сити», это осо-
бенно странно — место-то пре-
стижное. Почему же так деше-
во? Тут и маленькая площадь 
в 30,6 кв. м свою роль сыграла, 
и стройплощадка с неясной 
судьбой (бывшая башня «Рос-

сия») под окнами, и необхо-
димость серьезного ремонта 
в квартире.

«Там очень плохое состоя-
ние,— объяснили цену в раз-
местившем объявление о про-
даже агентстве ООО ”Центр не-
движимости“.— Правда, квар-
тира временно снята с продажи, 
поскольку собственник засом-
невался, продавать ее или нет».

Еще один пример множест-
венных недостатков и их влия-
ния на цену — «однушка» в па-
раллельном Арбату переулке 
Сивцев Вражек. Стоит она всего 
7,1 млн рублей, что для арбатс-
ких переулков совершенно не-
мыслимо, причем собственни-
ки указали в объявлении, что 
готовы торговаться дальше.

Дом, где она расположена,— 
чистой воды конструктивист-
ский эксперимент. Тут и форма 
здания весьма необычная, и 
ванные комнаты с окнами на 
улицу, и эта вот выставленная 
на продажу квартира в 30 кв. м 
без душа и ванной, видимо, 
бывшая подсобка. Несмотря 
на то что все сантехническое 
оборудование ограничивает-
ся унитазом и раковиной, про-
шлый хозяин там как-то жил. 
Но покупателю все-таки при-
дется решать вопрос с мытьем. 
И вряд ли вариант, который 
предложил мне риэлтор,— пос-
тавить душевую кабину вместо 
кухонной раковины — можно 
рассматривать всерьез. Из дру-
гих снижающих цену факторов 
— потребность в ремонте и пер-
вый этаж.

Скидка за срочность
«С дисконтом, достигающим 
20–25%, можно приобрести пре-
стижную квартиру у собствен-
ника, который срочно продает 
недвижимость по личным об-
стоятельствам»,— рассказывает 
Александр Зиминский, дирек-
тор департамента продаж элит-
ной недвижимости компании 
Penny Lane Realty.

Тут, правда, надо, что называ-
ется, ловить момент и держать 
деньги наготове, чтобы не упус-
тить выгодный вариант. Напри-
мер, «однушка» на «Третьяковс-

кой» в Монетчиковском переул-
ке была выставлена на продажу 
за 6,7 млн рублей. Хозяину сроч-
но требовались деньги. Но най-
дя какой-то другой выход из сло-
жной финансовой ситуации, 
собственник раздумал прода-
вать. По крайней мере, так мне 
объяснили, когда я позвонил по 
еще, казалось бы, совсем свеже-
му объявлению.

«Бывают случаи, когда чело-
век по работе вынужден пере-
ехать в другой город и выстав-
ляет свою недвижимость на 
продажу со скидкой, чтобы со-
кратить сроки экспозиции»,— 
объясняет Дмитрий Таганов 
из «Инкома».

С одним таким примером 
я столкнулся на «Китай-городе» 
в Малом Ивановском переулке. 
Трехкомнатная квартира об-
щей площадью 73,4 кв. м в кир-
пичном дореволюционном до-
ме продавалась всего за 13 млн 
рублей. Правда, когда я позво-
нил по объявлению, риэлтор 
из агентства ИМПРАЛ вынужде-
на была извиниться за измене-
ние условий.

«Хозяева срочно продают 
квартиру, потому что уезжают 
за рубеж,— объяснила женщи-
на.— Там они покупают новое 
жилье. Им нужно ровно $450 
тыс., иначе они не вписывают-
ся. В результате собственники 
вынуждены были привязать 
цену к курсу доллара. Поэтому 
она выросла почти до 14 млн 
рублей».

Аренда
С арендными квартирами де-
шевых вариантов в хороших 
местах и того меньше. Если ис-
ключить случаи, когда жилье 
сдают родственникам и знако-
мым (что к рынку аренды, по-
нятное дело, отношения не 
имеет), то остаются ровно две 
ситуации, в которых удачно 
расположенное жилье можно 
снять со скидкой. Либо когда 
квартира или весь дом пребы-
вают в очень плохом состоя-
нии, либо когда жилище сда-
ется на небольшой срок.

Пожалуй, самым ярким 
примером первого случая мо-

жет служить знаменитый дом 
Наркомфина на Новинском 
бульваре.

«Возможность проживания 
в этом уникальном, охраняе-
мом ЮНЕСКО памятнике ар-
хитектуры XX века обойдется 
недорого — от 20 тыс. рублей 
за квартиру в месяц,— расска-
зывает Гульнара Рахмангулова, 
заместитель директора депар-
тамента элитной недвижимос-
ти компании Est-a-Tet.— На се-
годняшний день дом занимает 
одно из первых мест в списке 

”100 главных зданий мира, ко-
торым грозит уничтожение“, 
составленном World Monu-
ments Fund. Действительно, 
за все время своего существова-
ния он ни разу не подвергался 
серьезной реставрации. Впро-
чем, внутри дом Наркомфина 
крепче, чем кажется снаружи. 
Около половины квартир еще 
функционируют как жилье 
или мастерские художников».

Проиллюстрировать ситуа-
цию с краткосрочной арендой 
можно на примере квартиры 
на Садовнической улице неда-
леко от метро «Новокузнец-
кая». «Двушка» с одной 25-мет-
ровой комнатой и другой, за-
пертой на ключ, готовилась 
к продаже и сдавалась ровно 
на три месяца. Короткий срок 
и прочие неудобства (отсут-
ствие стиральной машины, 
 например) с лихвой компен-
сировались ценой — всего 
15 тыс. рублей в месяц. Я поз-
вонил сдававшей эту кварти-
ру Елене в первый же день по-
каза, чтобы уточнить условия. 
Риэлтор ответила, что у подъ-
езда уже скопилось пять жду-
щих просмотра претендентов 
и до меня очередь, скорее все-
го, не дойдет.

Несомненно, на момент 
 выхода номера эта квартира бу-
дет сдана. Впрочем, то же самое 
можно с большой долей уверен-
ности говорить и о других при-
мерах из этого материала. Тако-
ва уж особенность дешевых 
квартир в престижных местах 
Москвы — подолгу на рынке 
они не задерживаются.

Никита Аронов

Центр. Дешево
сектор рынка

Локейшн — главный фактор ценообразо-
вания для московских квартир, оставляю-
щий далеко позади и количество квадрат-
ных метров, и их качество. Развалюхи воз-
ле Бульварного кольца зачастую дороже 
новых удобных домов у Третьего транс-
портного. Впрочем, и тут есть исключения: 
согласившись с определенными неудобс-
твами, даже удачно расположенное жилье 
можно приобрести по сходной цене.

Вид на храм Христа Спасителя искупает такие недостатки квартиры,  
как малый метраж или юридическая нечистота. При соответствующем 
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