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дом инвестиции

Старый фонд
На первый взгляд в Москве 
и Подмосковье множество ма-
логабаритных квартир — взять 
хоть те же хрущевки. Но ма-
ленькие маленьким рознь. Зда-
ния с ячейками на 18–28 кв. м 
в столице и ее окрестностях на-
перечет. Тут, собственно, выде-
ляются две группы. Во-первых, 
квартиры в так называемых 
домах гостиничного типа. Пло-
щади тут совсем миниатюрные 
— 18-25 «квадратов», а вместо 
полноценной кухни — ниша. 
Во-вторых, самые маленькие, 
26–28-метровые, малогабарит-
ки. Такого жилья действитель-
но немного.

Особенно мало «гостинок». 
Кстати, показательно, что жар-
гонизм «гостинка» в Москве не 
прижился. За практически пол-
ным отсутствием обозначаемо-
го объекта. Вот во Владивосто-
ке, например, на каждом углу 
висят объявления о продаже и 
сдаче «гостинок». Но там все по-
нятно: моряки. Ведь чаще всего 
это жилье строится тогда, когда 
есть широкие категории одино-
ких и малосемейных граждан.

«Расцвет строительства та-
ких квартир в Москве пришел-
ся на 1970-е годы, когда малога-
баритки возводились в массо-
вом порядке для размещения 
спортсменов, приехавших на 
Олимпиаду-80,— рассказывает 
Лев Литовкин, руководитель 
офиса ”Митино“ компании 

”Инком-Недвижимость“.— 
Предложение таких квартир 
сосредоточено в панельных 
и кирпичных пяти- и девяти-
этажках во всех районах столи-
цы. На сегодняшний день на 
вторичном рынке Москвы на 

продажу выставлено порядка 
250 малогабариток до 25 кв. м».

Такое жилье более ранней 
постройки найти практически 
нереально. Хотя есть единич-
ные экземпляры, получившие-
ся при разделе дореволюцион-
ных квартир.

«Например, на Тверской-Ям
ской в здании бывшего доход-
ного дома 1820 года постройки 
можно купить однокомнатную 
квартиру площадью 22 кв. м, 
правда, с кухней в коридоре, 
за 6,9 млн рублей,— приводит 
пример Лев Литовкин.— Квар-
тира в Гранатном переулке пло-
щадью 25 кв. м с потолками 4 м 
в доме, реконструированном 
в 1980 году, предлагается за 
11,3 млн рублей».

Но это дорогие исключе-
ния. Как правило, цена этих 
18–24-метровых «гостинок» 
в Москве составляет 3,7–4 млн 
рублей. Обычно их можно най-
ти в районах, прилегающих к 
МКАД. Но встречаются и вари-
анты поближе к центру, напри-
мер у метро «Октябрьское по-
ле», «Семеновская» или «Дина-
мо». Впрочем, по крайней мере 

один такой дом имеется и в 
Центральном округе. Маломер-
ка в районе метро «Белорусс
кая» стоит сравнительно дорого 
— без малого 6 млн рублей.

Хотя если пересчитать 
на квадратный метр, то мало-
габаритки — это очень доро-
гое удовольствие. Скажем, 
где еще, кроме «гостинки», 
вы найдете на «Октябрьском 
поле» жилье в старом фонде 
по 220 тыс. за квадрат? А для 
квартиры-маломерки это еще 
не самая высокая цена.

В Подмосковье домов 
гостиничного типа единицы. 
В основном это дальние райо-
ны области: Воскресенск, На-
ро-Фоминск, Сергиев Посад. 
Но попадаются и города поб-
лиже. Например, такой дом 
есть в Раменском. «Гостинки» 
в нем стоят 1,6–1,8 млн рублей.

Следующая ступень — 
это 25–28-метровые малога
баритки. Тут уже речь идет 
о почти полноценном жилье 
с нормальным набором две-
рей и кухонь. Встречаются та-
кие квартирки в основном в 
блочных и панельных девяти- 

и двенадцатиэтажках и стоят 
порядка 4,2–5 млн рублей.

Дачные квартиры
В пределах Московской кольце-
вой новостроек с малогабарит-
ными квартирами нам обнару-
жить не удалось. Все первичные 
предложения такого типа сос
редоточены в ближнем Подмос-
ковье. Но здесь очень легко по-
пасть в руки мошенников: льви-
ная доля подмосковных «квар-
тир-студий» построена по одной 
и той же «серой» схеме. И вооб-
ще, со строго юридической точ-
ки зрения это не квартиры.

Суть схемы в том, что заст
ройщик покупает участок для 
индивидуального жилищного 
строительства или даже в садо-
вом товариществе, а возводит 
на этом участке полноценный 
многоквартирный дом. По бу-
магам строение значится ин
дивидуальным жилым домом, 
построенным вскладчину 20–
30 разными людьми. Здания 
при этом соответствуют крите-
риям индивидуального дома — 
не выше трех этажей, не боль-
ше 1,5 тыс. кв. м. Потом весь 
этот многоквартирный само-
строй легализуется по дачной 
амнистии. А люди получают 
в собственность части дома.

Схема, что и говорить, 
красивая, но реализуют ее 
по большей части мошенни-
ки. Поэтому дома, во-первых, 
строятся очень плохо, без соб-
людения каких бы то ни было 
нормативов. Иногда это вооб-
ще муляж — бывали случаи, 
когда покупатели обнаружива-
ли, что канализационные тру-
бы в их «квартирах» просто 
вмурованы в пол. Во-вторых, 

практически всегда возникают 
проблемы с коммуникациями. 
Часто ни канализации, ни во-
допровода в поселке не оказы-
вается. А иногда даже с элект-
ричеством случаются перебои.

Поскольку люди по доку-
ментам строят все сами, то за-
стройщик в какой-то момент 
испаряется, а квартиры попа-
дают на рынок. Такое предло-
жение легко узнать по метра-
жу в 20 «квадратов» (или 40, 60, 
80 кв. м, если в квартире нес
колько блоков) и заманчивой 
цене в 0,9–1,2 млн рублей.

Пожалуй, единственное 
на сегодняшний момент ис-
ключение, когда дом строится 
по «дачной» схеме, но все обхо-
дится без скандала,— это про-
ект «Оквиль».

«Нелегальные застройщики 
испохабили хорошую идею,— 
рассказывает коммерческий 
директор девелопера проекта 
ГК ”ГородОК“ Аркадий Литовс-
кий.— Наше ноу-хау состоит в 
том, что дом строится на одного 
владельца и этот владелец сам 
собственник бизнеса. После это-
го, когда дом уже легализован 
по дачной амнистии, заключа-
ется соглашение о реальном 
разделе домовладения. А полу-
чившиеся части потом продают-
ся. Кроме того, мы строим стро-
го по СНиПам и только там, где 
есть центральная канализация 
и мы получили технические ус-
ловия на подсоединение к ней».

На самом деле квартиры на 
объектах «Оквиля» в Щелковс-
ком и Раменском районах, в ок-
рестностях Королева, Пушкино 
и Ивантеевки, продаются и до 
момента готовности — по пред-
варительным договорам купли-
продажи. Причем по мере стро-
ительства дома ценник, как и 
полагается, растет. Примерно 
на 50 тыс. рублей за квартиру 
каждые два месяца.

«Учитывая тот факт, что стро-
им мы без согласований, с мо-
мента покупки земли до полу-

чения квартир в собственность 
может пройти всего год»,— уве-
ряет Аркадий Литовский.

Стоят квартиры действитель-
но очень дешево. Так, 24,5-мет-
ровая студия обойдется в 1,65–
1,80 млн рублей на ранней ста-
дии строительства. Квартирка 
на 21,5 кв. м — всего 1,5 млн, а 
при стопроцентной оплате и то-
го меньше — 1,3 млн. Все это це-
ны с отделкой.

Возможных подводных кам-
ней в «Оквиле» немного, но они 
есть. Во-первых, земля остается 
в собственности застройщика 
и он же выбирает управляю-
щую компанию. Пока аренд-
ная ставка и цены за обслужи-
вание божеские, но невозмож-
но предсказать, какими они бу-
дут в дальнейшем. Во-вторых, 
чиновники, которых отстрани-
ли от согласований стройки, 
могут затянуть подсоединение 
к инженерным коммуникаци-
ям. На одном из объектов «Ок-
виля» сейчас как раз такая про-
блема. Но поскольку техусло-
вия давно получены, она долж-
на по идее скоро решиться.

Ближний пригород
В Подмосковье встречаются 
и самые обычные новострой-
ки с маломерными квартира-
ми. Они построены безо всяких 
«дачных» схем и продаются по 
214-ФЗ. Небольшие квартиры 
обнаружились в ЖК «Правый 
берег» и «Wellton Park Новая 
Сходня» в районе Химок. В мик-
рорайоне «Новокосино-2» в Реу-
тове рядом с московским райо-
ном Новокосино и в ЖК «Эдаль-
го» в Коммунарке. Разброс цен 
— от 2 млн до 3,5 млн рублей.

Самый дешевый вариант — 
«Wellton Park Новая Сходня»: 
квартирки в 25,5 кв. м здесь 
стоят от 2 млн рублей. Правда, 
местоположение неидеальное: 
это самый дальний конец Хи-
мок, ближе уже не к Москве, 
а к Зеленограду. ЖК «Правый 
берег» — это уже ближняя часть 

Химок, недалеко от того места, 
где пройдет скоростная трасса 
Москва—Санкт-Петербург. Са-
мые маленькие, 28,7-метровые, 
квартиры здесь стоят 2,8 млн 
рублей, но 29,4-метровую мож-
но купить дешевле — за 2,6 млн.

Студии в «Новокосино-2» 
площадью 27 кв. м стоят начи-
ная с 2,4 млн рублей. А доро-
же всех ЖК «Эдальго»: кварти-
ра в 28 «квадратов» обойдется 
здесь не меньше чем в 3,52 млн 
рублей. В общем, малогабарит-
ки дело выгодное, раз их мож-
но продавать в Подмосковье по 
126 тыс. рублей за 1 кв. м. Поче-
му же тогда их так мало строят?

«В монолитных домах ма-
ленькие квартиры встречают-
ся очень редко, это связано с 
технологией строительства,— 
объясняет Наталья Соломоно-
ва, генеральный директор 

”МИЦ-Недвижимости“.— Обы
чно в таких домах однокомнат-
ные квартиры меньше 40 кв. м 
не предлагаются. В панельных 
домах типовых серий тоже раз-
мер однокомнатной квартиры 
приближается к 40 кв. м и вы-
ше, наиболее популярные се-
рии, такие как П44е, например, 
имеют однокомнатные кварти-
ры по 38 кв. м».

Почему нет маленьких квар-
тир в панельных домах? Очень 
просто: серии панелей разраба-
тываются так, чтобы можно бы-
ло строить по госзаказу. А мини-
мальная социальная норма жи-
лья на одного человека в нашей 
стране — 33 кв. м. Такую жилп-
лощадь нельзя дать даже одино-
кому очереднику или военно-
му, что уж говорить о семейных.

Для молодых и старых
И все-таки социальные нормы 
придуманы не просто так. Ес-
ли рассматривать квартиру не 
как временный вариант, а как 
жилье на всю жизнь, то мало-
габаритка, а тем более студия 
на эту роль подходят плохо.

Одному в такой квартире 
хорошо, двоим тоже неплохо, 
молодой семье с маленьким ре-
бенком жить можно, а с подрос-
шим — уже очень тяжело. Для 
двух и трех детей эта квартира 
маловата. И никакие наработки 
дизайнеров и мебельщиков 
этой проблемы не решают.

Подвижные перегородки, 
удобные маленькие ящики, 
убираемые кровати и крова-
ти-чердаки, складные стулья 
и попытки использовать подо-
конник в качестве стола, по-
жалуй, могут создать относи-
тельно комфортную среду для 
одного и двух человек, но не 
для троих. Когда в первой по-
ловине прошлого века начи-
нались массовые эксперимен-
ты с малогабаритным жильем 
(в этом активно участвовал 
знаменитый французский ар-
хитектор Ле Корбюзье), одна 
из главных идей заключалась 
в том, что недостаток личного 
пространства можно компен-
сировать общими площадями. 
Например, что человеку впол-
не достаточно кухни-ниши, ес-
ли в том же доме будет столо-
вая. Как показывает практика 
— недостаточно.

Можно посмотреть схемы, 
которые дизайнеры рисуют 
для продавцов современных 
малогабариток. Или зайти в 
IKEA, где одно из основных на-
правлений — решения для ма-
ленького пространства. Ни там, 
ни там вы не увидите вариан-

тов планировки со спальными 
местами для трех человек. Мак-
симум — кровать родителей и 
кроватка младенца. Но малыш 
со временем подрастет, и ему 
тоже надо будет где-то жить. 
И это не хрущевка, где худо-
бедно можно спать на кухне.

«Согласно статистике, 47% 
покупателей студий в микро-
районе ”Новокосино-2“ — это 
молодые семьи,— рассказыва-
ет заместитель генерального 
директора по стратегическо-
му и инвестиционному разви-
тию компании ”НДВ-Недвижи-
мость“ Ольга Новикова.— Еще 
35% — одинокие люди, 10% — 
пенсионеры. На остальные ка-
тегории покупателей прихо-
дится 8%. Такое жилье попу-
лярно среди молодых людей, 
желающих жить отдельно от 
родителей. Также квартиры-
студии выбирают представите-
ли творческой интеллигенции 
и бизнесмены из регионов».

С социально-экономичес-
кой точки зрения все тоже впо
лне предсказуемо. Например, 
в «Оквиле» большинство по-
купателей — это специалис-
ты и служащие. И только по-
рядка 30% занимают разные 
руководящие должности.

Для инвесторов
«Кроме молодых семей и ро
дителей студентов основны-
ми покупателями малогабарит-
ных квартир являются инвесто-
ры»,— констатирует Наталья 
Соломонова.

Например, в «Новокосино-2» 
на них приходится 30% всех по-
купок. А в «Оквиле» запущена 
своя программа доходных до-
мов, когда клиент покупает 
квартиру с отделкой и мини-
мальной меблировкой, а управ-
ляющая компания организует 
сдачу ее в аренду.

«Чаще всего маленькие 
квартиры приобретаются для 
последующей сдачи внаем,— 
рассказывает Лев Литовкин.— 
Для рынка аренды это очень 
выгодный формат жилья, ведь 
стоимость малогабаритки за-
метно ниже полноценной од-
нокомнатной на 30–40%, а вот 
арендная ставка будет ниже 
всего на 20–25%».

Галина Киселева, коллега 
господина Литовкина по «Ин-
ком-Недвижимости», руково-
дитель управления аренды 
квартир, приводит более точ-
ные цифры: «Например, одно-
комнатные квартиры сдаются 
примерно за 18–20 тыс. рублей 
в месяц. Для сравнения: стои-
мость полноценной квартиры 
площадью не менее 35 кв. м со-
ставляет порядка 25–27 тыс. 
рублей в месяц».

При цене «гостинки» в 
4 млн получается стабильный 
доход в 6% годовых. В Подмос-
ковье цифры, конечно, дру-
гие. Аренда студии в «Оквиле» 
должна, по задумке продав-
цов, давать за вычетом комму-
нальных платежей, обслужи-
вания и риэлторских услуг, 
9 тыс. рублей в месяц. То есть 
около 6,5% от цены квартиры 
и мебели.

В общем, маленькая квар-
тира — отличное вложение 
для инвестора, замечательное 
студенческое жилье и непло-
хое место, чтобы спокойно 
провести старость. Но вот 
жить в ней всю жизнь все-
таки не стоит.

Никита Аронов

Начать с малого
сектор рынка

Маленькие квартиры едва ли не самый популярный объект на рынке. Это и первое 
самостоятельное жилье, и первый шаг для инвестиций в недвижимость. Но в ста-
ром фонде таких квартир немного, а в новом — считаные единицы. В этом пара-
доксальном секторе рынка мы и решили разобраться.

Рост цены квадратного метра 
в строящихся жилых комплексах Подмосковья
Класс	 Название комплекса	 Местоположение	 Рост цены 	
	 	 	 с 01.01.11 (%)
Эконом	 «Солнцево-Парк»	 д. Пыхтино	 +24,3	 

	 Мкр. «Катюшки»	 г. Лобня	 +18,0	 

	 «Град Московский»	 г. Московский, 8 км от МКАД	 +19,3	 

Средний	 ORANGEWOOD	 г. Ивантеевка, ул. Оранжерейная, д. 2	 +25,2	 

	 «Андреевская ривьера»	 пос. Андреевка	 +29,0	 

	 Город «ОК Пирогово»	 пос. Пироговский	 +25,3	 

	 «Юго-Западный»	 г. Московский	 +26,8	 

Бизнес	 «Рублевское предместье»	 д. Глухово	 +32,5	 

	 «Форт-Сколково»			 

Источник: МИЭЛЬ.

В «Лесных полянах» на Ярославском шоссе квартиры от 21 кв. м  ФОТО ОКвиль

Так выглядит квартира площадью 21 кв. м ФОТО ОКвиль

«Оквиль в Королеве»: цена за квартиру площадью 24,3 кв. м — 2,041 млн рублей  ФОТО ОКвиль


