
кредитование
Купить квартиру в новостройке в ипоте-
ку стало намного проще. Причина — сов-
местные проекты банков и застройщи-
ков, позволяющие снизить риски доль-
щиков и ставки по ипотечным кредитам. 
Сегодня таких проектов в Московском 
регионе несколько сотен. Как выбрать 
оптимальный?

Ставка снижена
В отличие от вторичного рынка, процент-
ные ставки по кредиту на приобретение 
квартиры в новостройках меняются. Как 
только квартира оформляется в собствен-
ность, ставка снижается на 1–2%. Насколько 
именно будет снижена ставка, зависит от 
банка-кредитора и стадии строительства.

«На период строительства (то есть до 
оформления квартиры в собственность за-
емщика и передачи ее в залог банку) боль-
шинство банков устанавливает надбавку 
к процентной ставке. В ВТБ 24 размер дан-
ной надбавки составляет от 0% до 2,5% годо-
вых,— рассказывает Георгий Тер-Аристоке-
сянц, вице-президент, начальник управле-
ния разработки кредитных продуктов и 
партнерских программ департамента ипо-
течного кредитования ВТБ 24.— Ее размер 
зависит от готовности строящегося объек-
та, схемы, по которой реализуется кварти-
ра, участия группы ВТБ в финансировании 
и контроле за строительством объекта».

В СМП-банке и Номос-банке, например, 
ставка снижается на 1%. В банке «Уралсиб» 
в рамках акции «Под ключ!», стартовавшей 
в апреле, минимальная процентная став-
ка кредита — 10% годовых в рублях. Дейст-
вует она для сданных объектов недвижи-
мости, находящихся в собственности у за-
стройщика или инвестора. 

(Окончание на стр. 4)

Ипотека 
вышла 
на построениеСрок для элиты

тренд
Игра на опережение
Почему один жилой объект, словно хо-
роший коньяк, с годами «настаивается», 
а другой морально устаревает? «Дом, как 
череп младенца, должен иметь хрящевую 
ткань»,— полагает архитектор Николай 
Лызлов (Архитектурная мастерская Лыз-
лова).— Без запаса роста завтрашним пот-
ребностям он отвечать не будет». «Мораль-
ному старению подвержены здания, кото-
рые не продуманы наперед,— развивает 
тему Ирина Рогачева, директор департа-
мента элитной недвижимости Capital 
Group.— Слабым местом могут стать лю-
бые опции: инженерное оснащение, стек-
лопакеты, строительные материалы, ди-
зайн помещений, даже принципы уст-
ройства здания и образ жизни в нем».

Однако сама эта «хрящевая ткань» — 
 материя, видимо, крайне субъективная. 
Ведь даже если за лакмусовую бумажку 
прогресса брать инженерию, получается 
интересная картина: дома Rose Group, по-
строенные в начале 2000-х годов, по этому 
параметру выигрывают, а дома поздней 
волны, напичканные умными технологи-
ями, уже вроде как морально устарели: 
тренд перекочевал за город. «Многих прос-
то раздражает обилие сенсоров, кнопок и 
прочих атрибутов,— подтверждает Ната-
лья Кац, управляющий директор агентст-
ва эксклюзивной недвижимости ”Усадь-
ба“.— Мы продавали не одну и не две квар-
тиры, где сложнейшие и очень дорогие си-
стемы вообще ни разу не включались».

Так что, по всей видимости, наиболее 
объективным критерием жизнеспособно-
сти дома служит время. Примерно через 

семь-десять лет после ввода объекта в экс-
плуатацию становится ясно, что он собой 
представляет, считают эксперты. Влади-
мир Говорин, руководитель проектов де-
партамента элитной недвижимости ком-

пании IntermarkSavills, дает на период 
расцвета дома шесть-восемь лет, добавляя, 
что по истечении именно этого срока сре-
ди обеспеченной публики принято ме-
нять квартиры. Оно и понятно, добавляет 

Евгения Коростелева, генеральный дирек-
тор агентства bon ton realty: за красивыми 
фасадами зданий порой прячется начин-
ка, требующая ремонта уже в течение бук-
вально первых нескольких лет эксплуата-

ции. При этом секрет «вечной молодости» 
домов она связывает преимущественно 
с элитарным расположением. Иначе поче-
му нынче в моде старинные особняки, по-
купатели квартир в которых готовы ми-
риться даже с отсутствием паркинга?

Впрочем, здесь можно поспорить. Иные 
дома «умирают» практически сразу, родив-
шись даже в самом козырном месте. Так, 
большинство экспертов к таким проектам 
относят Opera House (Остоженка, 25), архи-
тектура которого диссонирует с ландшаф-
том старой части города. Как рассказала 
Ирина Егорова, управляющий директор 
компании SOHO Estate, «недавно после про-
смотра подобных элитных домов на Осто-
женке один англичанин поинтересовался 
у нее, выписывают ли российские архитек-
торы мировые архитектурные журналы».

Ирина Могилатова, генеральный ди-
ректор агентства элитной недвижимости 
Tweed, в качестве примера «убитых с мо-
мента рождения проектов» приводит дома 
«Интеко» на Патриарших прудах — Кози-
хинский переулок, д. 7 и д. 9. По ее оценке, 
это объекты «в стиле no comment со слабой 
инженерией, отделкой фасадов на уровне 
эконом, с дешевыми лобби, окнами». И ес-
ли лет десять назад подобные дома на фоне 
общего дефицита находили покупателя, то 
сегодняшний рынок этого уже не прощает.

Первые блины
Строительство первых элитных домов на-
чалось на рубеже 2000-х. Объектами ново-
го типа стали «Б. Афанасьевский 41», «Груб-
бер Хаус» (Новый Арбат, 29), Opera House, 
«Вересаева, 6» на пересечении Кутузовско-
го проспекта и Рублевского шоссе. 

(Окончание на стр. 8)
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со временем только повышается. И в то же время некоторые «творения» в диковинку уже не только иностранцам, но и вошедшим во вкус 
олигархам. «Ъ-Дом» решил разобраться, по каким причинам — объективным и субъективным — элитные дома устаревают морально.
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дом цены
аренда
На рынке аренды московских 
квартир постепенно начина-
ется высокий сезон: по оцен-
кам экспертов, в первый ме-
сяц весны число сделок 
с квартирами выросло при-
мерно на 20% по сравнению 
с февралем и на 4% против 
марта 2011 года. Активиза-
ция арендаторов уже приве-
ла к росту ставок примерно 
на 1–2%, но расти этот пока-
затель не будет до следую-
щего всплеска активности, 
который эксперты ожидают 
уже в середине июля.

Временная активность
На рынке аренды городского 
жилья в марте начался высо-
кий сезон, который продлится 
до конца апреля, отмечает ру-
ководитель управления арен-
ды квартир «Инком-недвижи-
мости» Галина Киселева. Ее сло-
ва подтверждают данные «МИ-
ЭЛЬ-Аренды»: по оценкам пер-
вого заместителя директора 
компании Марии Жуковой, ко-
личество сделок в марте по от-
ношению к февралю на городс-
ком рынке выросло почти на 
20%, а по сравнению с мартом 
2011 года — на 4%. Этот пока-
затель мог бы быть еще выше, 
если бы не выходные вокруг 
Международного женского 
дня, которые несколько под-
косили общий уровень спроса 
(который в марте снизился по 
сравнению с февралем на 4%, 
по оценкам «МИЭЛЬ-Аренды»).

«Мы заметили небольшое 
снижение спроса лишь с 5 по 
10 марта, но даже в эти дни 
сделки на рынке были»,— от-
мечает коммерческий дирек-
тор DNARealty Евгений Дани-
лов. В целом же, по его сло-
вам, март выдался удачным 
месяцем для арендодателей, 
так как спрос был стабильно 
высок, а срок экспозиции де-
шевых квартир (до 30 тыс. руб-
лей) не превышал в среднем 
трех-четырех дней.

Активизация арендаторов 
сказалась и на ставках аренды. 
«За март съемные квартиры по-
дорожали примерно на 1–2% 
в зависимости от класса, место-
расположения и уровня лик-
видности предложения в це-
лом»,— говорит Галина Киселе-
ва. Теперь, по ее данным, за од-
нокомнатную квартиру в сег-
менте «эконом» просят в сред-
нем 30,5 тыс. рублей в месяц, це-
ны на бизнес-класс начинаются 
от 45 тыс. рублей в месяц, а в бо-
лее дорогих сегментах — от 
73 тыс. рублей в месяц. «По ито-
гам марта прошлого года ставки 
начинались от 27,1 тыс. рублей, 
43,2 тыс. рублей и 70 тыс. руб-
лей в месяц за предложения 
эконом-, бизнес- и premium-сег-
ментов соответственно. Таким 
образом, за год рост ставок со-
ставил от 5% до 10%. Естествен-
но, активнее всего дорожал хо-
довой эконом»,— поясняет гос-
пожа Киселева. «В марте наблю-
дались незначительные колеба-
ния средней стоимости найма 
квартир экономкласса: одно-
комнатные за месяц прибавили 
в цене 1,7%, двухкомнатные — 

0,5%, трехкомнатные подешеве-
ли на 0,5%»,— приводит свои 
данные Мария Жукова. Стои-
мость самых дешевых квартир 
по итогам марта, по данным 
«МИЭЛЬ-Аренды», составляла 
около 20 тыс. рублей в месяц 
(за однокомнатную квартиру 
в ВАО или ЮВАО в существен-
ном удалении от метро на пер-
вом или последнем этаже па-
нельного дома), а самых доро-
гих — более 900 тыс. рублей 
(многокомнатные квартиры 
в центре Москвы).

Рост умеренный
Впрочем, Евгений Данилов от-
мечает, что говорить о сущест-
венном росте ставок было бы 
некорректно, так как в основ-
ном увеличивается цена пред-
ложения, а не средняя сумма 
сделки. «Как правило, собст-
венники специально выстав-
ляют чуть более высокую цену, 
а потом в процессе перегово-
ров дают арендатору скидку. 
Поэтому фактически средний 
уровень ставок аренды несиль-
но превышает показатели про-
шлого года»,— уверяет эксперт. 
По его словам, многие собст-
венники, наслушавшись отче-
тов о росте цен на аренду, пыта-
ются выставлять квартиры по 
завышенным ставкам, надеясь 
получить больше, но рынок 
расставляет все по местам: ли-
бо им приходится снижать це-
ну, либо их квартиры экспони-
руются более месяца.

Опрошенные эксперты 
 отмечают, что высокий сезон 
на рынке аренды квартир про-
длится до конца апреля, а после 
майских праздников сменится 
затишьем на рынке. «В дальней-
шем в сегменте аренды жилья 
мы не ожидаем каких-либо кар-
динальных изменений,— го-
ворит Галина Киселева.— Ос-
новной фактор, который будет 
влиять на динамику показате-
лей,— сезонность: до мая став-
ки будут расти (еще примерно 
на 3%), после чего наступит тра-
диционное затишье, а затем 
с середины лета цены опять 
постепенно поползут вверх». 
С ней соглашается и Мария Жу-
кова: «До лета 2012 года уровень 
арендных ставок с незначитель-
ными колебаниями плюс-ми-
нус 2% сохранится на значени-
ях, достигнутых к концу теку-
щего месяца, с началом высоко-
го сезона ставки начнут расти».

По ее оценкам, общий при-
рост ставок аренды по итогам 
2012 года не превысит 15%. 
 Евгений Данилов считает, что 
рост будет еще более скром-
ным — в пределах 10%, так как 
доходы потенциальных арен-
даторов жилья растут медлен-
но и многие квартиросъемщи-
ки предпочитают в случае су-
щественного повышения став-
ки менять квартиру. «Средние 
ставки аренды сейчас составля-
ют примерно 30–32 тыс. руб-
лей в месяц, а средний уровень 
зарплат — чуть более 47 тыс. 
рублей в месяц. Поэтому у лю-
дей практически отсутствует 
ресурс для увеличения трат на 
аренду квартир»,— резюмиру-
ет господин Данилов.

Антон Черниговский

Ставки по сезону

Подмосковье
Рынок загородной недвижи-
мости Московского региона 
продолжает выходить из за-
тяжного кризиса: число сде-
лок с загородными домами 
в марте существенно вырос-
ло — правда, цены пока стоят 
на месте. Во многом всплеск 
интереса к загородным до-
мам связан с прошедшими 
выборами, после которых ос-
новные покупатели коттед-
жей чиновники и бизнесмены 
снова почувствовали твер-
дую почву под ногами и при-
нялись решать жилищный 
вопрос. Однако тормозом 
роста рынка стали затянув-
шиеся холода.

Коррекция цен
Похоже, стагнация рынка заго-
родной недвижимости, наблю-
давшаяся с 2008 года, посте-
пенно сходит на нет. По дан-
ным руководителя аналити-
ческого отдела корпорации 
«Инком» Дмитрия Таганова, 
в марте число сделок на пер-
вичном рынке загородной не-
движимости увеличилось по 
сравнению с февралем на 42%. 
При этом, по данным аналити-
ков Blackwood, количество за-
просов на покупку загородных 
домов выросло на 25% по срав-

нению с февралем. Этот рост 
мог быть еще выше, если бы не 
затянувшаяся зима. Как отме-
чает коммерческий директор 
DNA Realty Евгений Данилов, 
многие покупатели пугались 
холодов и не спешили с покуп-
кой и просмотрами загород-
ных объектов: «Во многом хо-
лодный март стал психологи-
ческим фактором, который от-
пугивал людей от покупки за-
городных домов».

Хуже всего обстоят дела 
на рынке элитной недвижи-
мости. Как отмечает партнер 
агентства «Усадьба» Наталья 
Кац, многие застройщики вы-
нуждены корректировать цен-
ники в сторону их снижения, 
так как по заявленным ценам 
дома не покупают. Тем не менее 
некоторый рост числа сделок 
наблюдается и в этом сегменте, 
а с приходом в Москву весны 
спрос вырастет еще сильнее.

Бегство от инфляции
В целом активизация поку-
пателей связана с началом на 
рын ке коттеджей традицион-
ного высокого сезона, который 
как раз приходится на март—
апрель, когда люди стараются 
купить загородную недвижи-
мость, чтобы уже к лету полно-
стью обжить свои приобрете-
ния. Однако в этом году катали-

затором роста спроса на рынке 
стали прошедшие выборы.

Как отмечает директор 
по развитию компании Good 
Wood Александр Дубовенко, 
чиновники и те бизнесмены, 
которые дружны с государст-
венными компаниями, боя-
лись, что при смене власти 
их доходы могут значительно 
уменьшиться, но сейчас они 
убедились, что все хорошо с ис-
точниками дохода — можно 
начинать тратить деньги, на-
пример, на дома. Кроме того, 
по словам господина Дубовен-
ко, в будущем спрос на недви-
жимость, в том числе загород-
ную, может вырасти еще силь-
нее, так как будет расти инфля-
ция. «До выборов уровень инф-
ляции искусственно сдержи-
вался, поэтому даже ставки по 
банковским депозитам были 
выше, чем уровень инфляции 
(9–12% против 6–9%). Сейчас же 
цены снова отпустят, и уровень 
инфляции окажется выше, чем 
процент по банковским вкла-
дам, что привлечет на рынок 
недвижимости новых покупа-
телей, для которых квартиры 
и дома являются способом со-
хранения накоплений»,— уве-
ряет Александр Дубовенко.

«Особым образом выборы 
не повлияли на рынок высоко-
бюджетной загородной недви-

жимости, так как их результат 
был заведомо предсказуемым. 
Рост количества сделок обус-
ловлен естественным развити-
ем рынка, а также ростом поку-
пательской активности в связи 
с наступлением делового сезо-
на»,— возражает партнер Inter-
mark Savills Дмитрий Халин.

Увеличение площадей
По словам управляющего парт-
нера «МИЭЛЬ-Загородной нед-
вижимости» Владимира Яхон-
това, в марте 2012 года было за-
мечено увеличение средней за-
прашиваемой площади: если 
в 2010–2011 годах она состав-
ляла 100 кв. м, то теперь уже 
220 кв. м. «Вполне вероятно, 
что это говорит о некотором 
восстановлении рынка и мед-
ленном, постепенном возвра-
щении бизнес-класса на ры-
нок»,— делает осторожный 
прогноз эксперт. Согласен 
с ним и Александр Дубовенко: 
«В 2009–2010 годах наиболее 
популярные дома были 150–
170 кв. м. Самый популярный 
метраж — 155 кв. м. В 2011 го-
ду стал популярным размер 
200 м, а сейчас по площадям 
мы вышли на докризисный 
уровень, то есть строится мно-
го 300-метровых домов».

Однако рост спроса и запра-
шиваемых площадей пока ни-

как не влияет на цены на заго-
родные дома. Так, по данным 
Дмитрия Таганова, средние 
 цены предложения и реализа-
ции в целом по рынку показа-
ли отрицательную ценовую 
коррекцию. Цена по предлага-
емым объектам снизилась на 
2%, до 6,2 млн руб., по продан-
ным — на 11%, до 3,9 млн руб. 
соответственно. «Серьезных 
сдвигов цен в марте на рынке 
не произошло, как не проис-
ходит, впрочем, уже довольно 
давно. Рост цен наблюдается 
в первую очередь лишь по ме-
ре изменения стадии готов-
ности проектов»,— говорит 
 управляющий партнер Black-
wood Константин Ковалев. 
Тем не менее, по мнению Вла-
димира Яхонтова, предпосыл-
ки для роста цен уже есть: на-
пример, на территории «но-
вой Москвы» стоимость квар-
тир существенно растет, а лаг 
между ростом цен на кварти-
ры и загородные дома состав-
ляет примерно четыре меся-
ца. «Поэтому,— заключает экс-
перт,— уже в ближайшее вре-
мя можно ожидать роста цен 
на загородные дома на этих 
территориях». Кроме того, 
на росте цен может сказаться 
и теплая погода. «Обычно це-
ны начинают расти со сходом 
снега, до схода снега загород-

ная недвижимость интересует 
далеко не всех»,— поясняет 
Александр Дубовенко. Он уве-
рен, что уже в 2012 году цены 
и спрос на загородную недви-
жимость вполне могут достичь 
докризисных показателей, 
а в некоторых сегментах — 
 даже превысить их.

По прогнозам Константина 
Ковалева, в 2012 году рост цен 
возможен в наиболее ликвид-
ных проектах на высокой ста-
дии готовности на уровне 10–
20%. «Ожидаемый в течение го-
да рост среднерыночных валю-
тных цен по всем сегментам за-
городного элитного жилья со-
ставит 5–10%. В случае даль-
нейшего ослабления курса 
доллара рост валютных цен 
 будет более динамичным»,— 
приводит свои данные Дмит-
рий Халин. При этом, как ут-
верждает Евгений Данилов, 
наибольшим спросом на рын-
ке будут пользоваться участ-
ки без подряда и готовые до-
ма экономкласса стоимость 
до 5 млн рублей, на которые 
и будет наблюдаться рост цен. 
«В остальных сегментах рынка 
цена, скорее всего, сохранится 
на прежнем уровне, так как ни-
каких существенных предпо-
сылок для ее роста пока нет»,— 
уверяет эксперт.

Антон Черниговский

Весна после кризиса

Выборный фактор
Вопреки прогнозам многих 
 экспертов, на рынке жилой 
 недвижимости Москвы про-
должает расти количество сде-
лок с квартирами. Так, за пер-
вый квартал 2012 года в Моск-
ве было зарегистрировано 
19 742 сделки с жильем про-
тив 18 140 годом ранее (+8,8%). 
Только в марте на столичном 
рынке было заключено на 
14,4% больше сделок, чем за 
аналогичный период 2011 го-
да,— 8524 сделки против 7152 
(прирост по сравнению с фев-
ралем 2012-го составил 19,2%). 
При этом в 2011 году в Моск-
ве уже был зарегистрирован 
рекорд по числу заключен-
ных сделок: 91 224 сделки про-
тив 85 650 сделок в 2010 году 
и 90 880 — в 2003-м, который 
до этого считался рекордным 
по числу проданных квартир.

«Текущий год выдался более 
мощным, чем 2011-й,— гово-
рит гендиректор ”НДВ-Недви-
жимости“ Александр Хруста-
лев.— Оценивая уровень про-
даж в первом квартале, мож-
но с полной уверенностью за-
явить, что количество заклю-
ченных сделок по итогам года 
вырастет на 20% по сравнению 
с предыдущим». По его словам, 
после прошедших в марте пре-
зидентских выборов стало оче-
видно, что изменения курса на 
увеличение налогового бреме-
ни физических лиц и введения 
налога на недвижимость не 

произойдет. «В такой ситуации 
люди, нуждающиеся в улуч-
шении жилищных условий 
и имеющие для этого возмож-
ность, стараются приобрести 
необходимые квадратные мет-
ры, опасаясь изменения собст-
венных финансовых условий 
и дальнейшего роста цен на не-
движимость»,— подчеркивает 
господин Хрусталев.

«Выборы оказали некото-
рое влияние на активизацию 
покупательской активности, 
но оно было скорее не пря-
мым, а опосредованным — 
 через строительные и риэлтор-
ские компании,— добавляет 
советник президента ФСК ”Ли-
дер“ Георгий Алтухов.— После 
выборов и предшествовавшего 
им периода затишья застрой-
щики постарались нарастить 
объемы продаж и стали прово-
дить различные акции, предла-
гать дополнительные скидки, 
а так как потребность людей 
в жилье никуда не исчезла, по-
купатели с относительно ста-
бильной финансовой ситуаци-
ей этими акциями воспользо-
вались». «Часть людей отклады-
вала покупку недвижимости 
до выборов. Также рост коли-
чества сделок является следс-
твием продолжающегося уве-
личения спроса на недвижи-
мость»,— полагает гендирек-
тор НСКА Юрий Гольдберг.

«Эта весна аномальная,— 
констатирует гендиректор 
Galaxy Group Евгений Штра-

ух.— Все отмечают, что про-
дается абсолютно все. На эко-
номсегменте политическая 
 ситуация в принципе прак-
тически не сказывается. Боль-
ше всего нестабильность бьет 
по элитному жилью и бизнес-
классу». Зато на рынке жилья 
экономкласса рост спроса 
на жилье был спровоцирован 
как раз рядом предвыборных 
шагов нынешней власти. «Рост 
реальных доходов населения 
— основная причина роста 
 количества крупных при об-
ретений,— полагает управля-
ющий партнер агентства не-
движимости Spencer Вадим 
Ламин.— Сейчас явно боль-
шее количество людей может 
реализовать свои планы по 
улучшению жилищных усло-
вий. Почувствовалось влияние 
новогоднего увеличения уров-
ня зарплат определенным ка-
тегориям населения. Повыси-
лась доступность ипотечных 
кредитов. Рост спроса виден 
достаточно явно, причем стру-
ктура его несколько измени-
лась в сторону смещения ак-
цента на квартиры в ценовом 
диапазоне от 10 млн до 15 млн 
рублей, хотя, конечно, хитом 
продаж продолжают оставать-
ся маленькие однушки и двуш-
ки возле метро».

Инвесторы  
возвращаются
В последнее время на рынке 
активизировались инвесторы, 
которые не очень понимают, 
что будет с курсами основных 
валют, а также фондовым рын-
ком. «Каждый раз, когда в стра-

не наблюдается ненадежная, 
как прогноз погоды, ситуация, 
население прибегает к единс-
твенному инструменту, прове-
ренному временем: вкладыва-
ется в недвижимость. Если бы 
люди ожидали падения цен, та-
кого всплеска в марте и апреле 
никто бы не наблюдал»,— от-
мечает Евгений Штраух.

«Застройщики снова после 
долгого затишья, вызванного 
посткризисными проблема-
ми на рынке, создают частным 
инвесторам благоприятные 
условия для получения при-
были»,— подтверждает управ-
ляющий партнер Tekta Group 
Андрей Биржин.

«Сокращение в течение пос-
ледних лет объемов ввода но-
вого жилья на территории Мо-
сквы практически в два раза 
и снижение текущих объемов 
предложения квартир в ново-
стройках привело к перерасп-
ределению покупателей, стре-
мящихся приобрести квартиру 
в столице, с первичного рынка 
на вторичный»,— утверждает 
гендиректор АКЦ МИЭЛЬ Вла-
дислав Луцков. Кроме того, по 
его словам, многие покупате-
ли, которые не нашли себе 
квартиру в Москве, перешли 
на рынок новостроек Подмо-
сковья. «Спрос на квартиры 
в Московской области, осо-
бенно на новостройки ”новой 
Москвы“, очень высокий, но 
в основном его формируют жи-
тели столицы: до 70% сделок за-
ключается москвичами»,— от-
мечает Ирина Фомичева, ком-
мерческий директор «Абсолют 
Недвижимости».

Рост под вопросом
Тем не менее высокий спрос 
на квартиры пока не сказыва-
ется на ценах на жилье. По дан-

ным руководителя аналити-
ческого центра корпорации 
«Инком» Дмитрия Таганова, 
в марте средняя стоимость 
 вторичного жилья в Моск-
ве уменьшилась на 0,9%, 
до 171,7 тыс. рублей за квад-
ратный метр, а в долларах 
«ква драт» подорожал на 1%, 
до $5,9 тыс. «По сегментам рын-
ка в марте цена жилья катего-
рии ”эконом-минус“ в рублях 
снизилась на 0,4%, до 145,8 тыс. 
рублей, долларовый ценник 
вырос на 1,5%, до $5 тыс. за ква-
дратный метр. В сегменте ”эко-
ном-плюс“ в рублях ”квадрат“ 
потерял 0,2%, до 158 тыс. руб-
лей, в долларах прибавил 
1,7%, до $5,4 тыс. Жилье биз -
нес-класса незначительно по-
дешевело в рублях — на 0,1%, 
до 206,7 тыс., а в долларах по-
дорожало на 1,8%, до $7 тыс.»,— 
рассказывает эксперт.

Противоположные данные 
приводит, правда, Владислав 
Луцков: «Цена предложения 
квартир вторичного рынка жи-
лья в течение первого квартала 
2012 года демонстрировала по-
ложительную динамику: с на-
чала года рост составил 5% 
в Москве и 5,3% в области».

До конца года эксперты ожи-
дают роста цен на квартиры 
в пределах 5–10%. Сейчас, по 
данным НСКА, средняя цена за 
1 кв. м в Москве на первичном 
рынке составляет 178 тыс. руб-
лей, на вторичном — 189 тыс. 
рублей, в Подмосковье на пер-
вичным рынке 65 тыс. рублей, 
на вторичном — 75 тыс. руб-
лей. Специалисты компании 
прогнозируют, что до конца го-
да цены на жилье вырастут бо-
лее чем на 15%.

Впрочем, оптимистичные 
прогнозы разделяют не все эк-
сперты. «В связи с тем что мак-

роэкономическая ситуация 
в России и мире до сих пор 
 остается сложной, существен-
ных скачков цен не ожидает-
ся. Можно прогнозировать, 
что среднемесячная динамика 
роста цен как на первичном, 
так и на вторичном рынках ос-
танется в существующих гра-
ницах — на уровне 1–3%»,— го-
ворит Георгий Алтухов. Более 
высокий рост цен по сравне-
нию с остальными районами, 
по его словам, прогнозируется 
на территории «новой Моск-
вы». «Но и здесь цены на сущес-
твующие проекты уже вырос-
ли, а дальнейший заметный 
скачок возможен лишь после 
начала реализации проекта, 
когда будут видны реальные 
шаги по освоению: построе-
ны объекты инфраструктуры, 
улучшено качество дорог»,— 
заключает господин Алтухов.

Также, по прогнозам экс-
пертов, будет расти и общее 
число сделок с недвижимос-
тью. «В марте мы наблюдали 
на рынке очень высокую ак-
тивность как со стороны поку-
пателей — число звонков с на-
чала года выросло примерно 
в три раза, так и со стороны 
продавцов, которые в боль-
шом количестве выводили 
на рынок объекты с бюдже-
том до 10 млн рублей. В связи 
с этим мы ожидаем, что в бли-
жайшие месяцы сделки могут 
вырасти еще на 5–10%»,— по-
лагает Юлия Лурье, руководи-
тель офиса «Добрынинское» 
компании «Инком-недвижи-
мость». А по итогам года общее 
число сделок может превы-
сить показатели 2011 года ми-
нимум на 10–15%, полагает 
коммерческий директор DNA 
Realty Евгений Данилов.

Антон Черниговский

Квартирный бум
Москва

На рынке городского жилья Москвы про-
должается подъем: по данным столично-
го управления Росреестра, в марте было 
зарегистрировано 8524 сделки с жиль-
ем, что на 19,2% превышает показатели 
февраля 2012 года (7152 сделки) и на 
14,4% — марта 2011-го (7452 сделки). 
По мнению экспертов, рост числа сделок 
связан с возвращением на рынок инвес-
торов, а также с прошедшими выборами.

Спрос на новостройки «новой  
Москвы» формируется в основном 
за счет «старых» москвичей 

ФОТО АлексАНдРА ВАйНшТейНА
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дом проекты

16 га зелени
Чем реже в Москве появляют-
ся новые элитные комплексы, 
тем менее придирчиво смот-
рят на правило располагать 
престижные новостройки ис-
ключительно в центре города. 
Но если объекту все же удается 
оказаться в ЦАО, он тут же на-
бирает дополнительные очки. 
ЖК Barkli park в этом смысле 
явно повезло. Правда, везение 
на грани фола. Во-первых, он 
вне Садового кольца. А во-вто-
рых, находится комплекс на 
улице Советской Армии, по ко-
торой проходит граница меж-
ду центром и северо-востоком. 
По четной стороне, на которой 
строится Barkli park, все еще 
ЦАО (Мещанский район). Одна-
ко в каких-то пяти шагах от до-
ма уже начинается СЗАО.

Впрочем, привлекательным 
комплекс делает отнюдь не го-
родское деление территорий. 
Дело в самом месте. Аккурат 
позади дома Екатерининский 
парк, куда жители Barkli park 
смогут попасть через собствен-
ную калитку. Появился парк 
еще в середине XVII века как 
составная часть усадьбы Салты-
ковых. Усадьба считалась заго-
родной, ведь Москва в те годы 
еще не простиралась за преде-
лы Земляного вала (по-совре-
менному — Садового кольца). 
Поэтому к созданию садово-
паркового ансамбля подошли 
особо тщательно, щедро отведя 
под него десятки гектаров и ис-
кусно облагородив большой 
пруд — непременный атрибут 
всех графских поместий, рас-
положенных за чертой города. 
Уже через полвека назначение 
усадьбы поменялось: ее гло-
бально перестроили и органи-
зовали в ней Екатерининский 
институт благородных девиц. 
В честь него дали имя и парку.

Воды с тех пор утекло нема-
ло и в прямом, и в переносном 
смысле. Реку Напрудную — ро-
доначальницу местного пру-
да — спрятали в трубу, а благо-
родных девиц заменили не ме-
нее благородными кавалера-
ми (в здании Екатерининского 
института сейчас располагает-
ся Культурный центр воору-
женных сил РФ, а к парку при-
мыкает экспозиция военной 
техники под открытым не-
бом). Да и сама территория 
парка  заметно сократилась. 
Однако даже его нынешние 
16 га — очень неплохое сосед-
ство для элитного дома.

И ведь это не единственная 
зеленая зона в окрестностях. 
Чуть ближе к Третьему тран-
спортном кольцу (кстати, от 
Barkli park до ТТК — 800 м) на-
ходится парк «Фестивальный», 
в котором недавно обустроили 
целый детский городок. Здесь 
же — сохранившаяся как дань 
старой Москве голубятня, в ко-
торой и поныне разводят поро-
дистых сизокрылых, конюшня 
с собственной школой верхо-
вой езды, несколько спортив-
ных площадок.

Геометрия сюрпризов
Даже одного только зеленого 
и развлекательного окружения 
комплексу было бы достаточ-
но, чтобы привлечь к себе вни-

мание. Однако оно послужило 
лишь фоном для очень сложно-
го по своему конструктиву зда-
ния, проект которого разрабо-
тали в архитектурной мастер-
ской «Атриум». Начнем с того, 
что здание вроде бы одно, а вро-
де бы — два или даже три, смо-
тря как считать. Даже сейчас, 
когда фасадные элементы еще 
не навешаны (эти работы вот-
вот начнутся: монтаж вышел 

на финишную прямую, и комп-
лекс уже набрал свою оконча-
тельную высоту), это понять не-
просто. А уж когда здание при-
обретет полностью завершен-
ный вид, оно превратится в на-
стоящий дом-ребус. Смотришь 
с улицы — видишь вытянувшу-
юся вдоль нее фронтальную 
часть, над которой на расстоя-
нии нескольких метров торец 
одной из башен, в буквальном 

смысле висящий в воздухе. 
То есть зданий два. Заходишь 
со стороны парка — и кажется, 
что все три компоненты комп-
лекса самостоятельны, и пол-
ная иллюзия, что домов три. 
И лишь когда несколько раз 
пройдешься вокруг, взглянув 
на комплекс с самых разных то-
чек, начинаешь понимать, что 
это единая конструкция, а ил-
люзия многомерности — в ее 
сложной геометрии и неожи-
данной угловатости.

Углы, кстати, которые на 
данном этапе строительства 
выделяются очень отчетливо 
(это будущие эркеры и балко-
ны), скоро станут мягче и как 
бы сглаженнее. Такой хитрый 
эффект даст остекление, при 
котором будут использовать 
сразу несколько типов стекол, 
отличающихся оттенком и сте-
пенью зеркальности. Но глав-
ные стеклянные чудеса ожида-
ют на крыше: полностью про-
зрачные прямоугольные па-
раллелепипеды, которые раз-
местят здесь,— это будущие 
пентхаусы. Бояться посторон-
них взглядов нет причины, 
ведь в ближайшем самом вы-
соком здании всего 9 этажей, 
а в разных крыльях ЖК Barkli 
park их будет 12 и 14. Пано-
рамное остекление появится 
и в некоторых квартирах. По-
чему только в некоторых? Это 
еще один архитектурный сюр-
приз. Дело в том, что при всем 
единстве комплекса его кры-
лья абсолютно разные. Одно, 
тяготеющее к прогрессивно-
му модернизму, как раз и бу-
дет практически прозрачным. 
А второе — более классичес-
кое, четче огороженное от вне-
шнего мира, ему панорамные 
окна не к лицу. Получается, что 
внутри одного комплекса мир-
но и гармонично уживаются 
совершенно разные стили.

Но есть еще и некий третий 
стиль — у того фрагмента, ко-
торый вытянут вдоль улицы. 
С узкими окнами, местами пе-
реходящими в сплошную плос-
кость стены вообще без окон. 
А все потому, что эта часть не-
жилая — спортивная, с очень 
длинной беговой дорожкой. 
Именно она, собственно, и оп-
ределила общую геометрию 
всего комплекса. Необходи-
мость в такой длинной дорож-
ке возникла потому, что сюда 
рассчитывали переселить де-
тскую спортивную школу по 
легкой атлетике, на месте об-
ветшавшего здания которой 
и строится Barkli park. Потом 
Москомспорт назначение этой 
части комплекса решил расши-
рить и разместить здесь Анти-
допинговый комитет и Центр 
инновационных спортивных 
технологий, для которых длин-
ное тренировочное поле тоже 
на руку. Впрочем, жители само-
го комплекса этот объект тоже 
смогут использовать как место 
для занятий спортом.

Мрамор  
юрского периода
Своеобразие места и сложный 
конструктив комплекса бук-
вально подтолкнули его созда-
телей к еще одному шагу — ис-
пользовать в здании стандарты 

«зеленого» строительства. 
К проблеме подошли настоль-
ко основательно, что в итоге 
Barkli park стал первым жилым 
зданием в Москве, сертифици-
рованным по системе LEED 
(The Leadership in Energy and 
Environmental Design), одной 
из самых строгих «зеленых» 
норм в мире. В ней заложены 
особые требования к строи-
тельным материалам, инже-
нерии здания, микроклимату 
в нем, особому подходу к его 
возведению. Так, уровень очи-
стки воды в доме будет таким, 
что по качеству она сравнится 
с родниковой, а система при-
точно-вытяжной вентиляции 
будет разведена по всем комна-
там, а не просто проходить по 

единому стояку. Своеобразная 
дань «зеленым» стандартам 
и особые отделочные матери-
алы. Например, так называе-
мый юрский мрамор. Его осо-
бенность — в высоком содер-
жании фрагментов древних 
 водорослей, губок и кораллов, 
которые просматриваются на 
поверхности камня в виде про-
жилок и придают ему причуд-
ливую живую окраску. Кстати, 
ближайший родственник это-
го мрамора использовался при 
строительстве пирамиды Хеоп-
са. Появится в комплексе и са-
мая настоящая зелень. Напри-
мер, на всех крышах высадят 
разнообразные растения, 
а про сторные лифтовые хол-
лы превратят в зимние сады.

Раз речь зашла о внутренней 
отделке, пора доставать еще 
один весомый козырь Barkli 
park. Дело в том, что специаль-
но для этого комплекса Филипп 
Старк разработал сразу несколь-
ко дизайн-проектов. Одна их 
часть касается общественных 
зон — входной группы, лобби 
и холлов на этажах. Вторая — 
дизайна квартир. Вернее, четы-
рех возможных вариантов ди-
зайна, выполненных в разных 
стилях и в разных цветовых ре-
шениях. Причем дизайн сделан 
по максимуму, включая полно-
стью всю обстановку квартиры 
с мебелью и техникой. Поэтому 
Barkli park станет не только пер-
вым «зеленым» домом Москвы, 
но и первым из элитных, кото-

рый предложит европейский 
подход к передаче покупателям 
квартир, полностью готовых 
к проживанию. Впрочем, такой 
ход в Москве пытались исполь-
зовать уж не раз, но привлечь 
клиентов этими предложения-
ми редко удавалось. Но в дан-
ном случае получилось иначе. 
По словам риэлторов, большин-
ство интересующихся этим до-
мом склоняется именно к квар-
тирам с отделкой. То ли фран-
цузы лучше понимают россий-
ский менталитет и потребнос-
ти наших покупателей, то ли 
к отделке надо еще прило-
жить особую атмосферу и об-
щую гармонию пространства, 
которая Barkli park, безусловно, 
удалась.

Новый ребус старого парка
Москва

Чем только ни пытались удивить искушенных столичных покупателей элитные московские новостройки! Были и дома, отделанные медью или украшенные  
резьбой по камню, их гнули, как арку, или пытались превратить в воронку… Barkli park — это тоже своеобразный эксперимент над пространством и функцией,  
но более масштабный и, возможно, самый смелый проект из всего, что сейчас строится в городе.

Местоположение........................................................ЦАО,.район.Мещанский
Адрес.........................................................................ул..Советской.Армии,.вл..6
Площадь.застройки.(га)..............................................0,76
Этажность..................................................................12–14
Количество.квартир....................................................130.(включая.6.пентхаусов)
Площадь.квартир.(кв..м)..............................................59–356
Количество.машиномест.............................................313
Цена.1.кв..м.($.тыс.)....................................................от.11,25
Цена.машиноместа.($.тыс.).........................................от.62
Сдача.госкомиссии.....................................................четвертый.квартал.2012.года
Застройщик.и.продавец..............................................ООО.«Авангард.Строй».
. (принадлежит.ЗАО.«Баркли»)
Генеральный.подрядчик..............................................ЗАО.ФОДД
Генеральный.проектировщик......................................ООО.«Атриум»

Жилой КоМплеКс Barkli park

Положительные:.собственный.выход.в.Екатерининский.парк,.эффектная.архи-
тектура,.статусная.отделка.комплекса.и.квартир,.разнообразие.площадей.—.про-
сторные.и.небольшие.квартиры,.автономные.коммуникации.и.система.«Умный.
дом»,.большой.двухуровневый.подземный.паркинг.
Отрицательные:.некоторые.сложности.с.подъездом.к.комплексу.из-за.односто-
роннего.движения.по.улице.Советской.Армии,.относительная.близость.к.панельной.
застройке.противоположной.стороны.улицы.
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дом деньги

кредитование
(Окончание. Начало на стр. 1)

Для новостроек, находящих
ся в стадии высокой степени 
готовности, процентная став
ка составляет 12% годовых. По
сле завершения строительства 
и оформления ипотеки ставка 
опускается до 10% годовых на 
весь оставшийся срок кредита.

В Сбербанке по программе 
«Приобретение строящегося 
жилья» процентные ставки 
после оформления квартиры 
составляют от 9,5% до 14% годо
вых в рублях и от 8,8% до 12,1% 
в валюте, на стадии строитель
ства процентные ставки вы
ше в среднем на 1,25% годо
вых в рублях и на 1,9% в валю
те. При этом Сбербанк предо
ставляет заемщикам возмож
ность на стадии строительства 
до двух лет платить только про
центы по кредиту, а основной 
долг переносится на будущие 
периоды. Это позволяет сни
зить текущую платежную на
грузку на стадии строительс
тва, но не уменьшает расходы 
заемщика в целом.

Как отмечает Мария Лити
нецкая, гендиректор компа
нии «МИЭЛЬНовостройки», 
на фоне увеличения количе
ства проектов, реализуемых 
в рамках 214ФЗ, повышается 
лояльность банков к объектам. 
Сегодня банки предоставляют 
ипотеку по проектам на стадии 
готовности от 30%. Есть приме
ры банков, которые готовы 
кредитовать объекты на еще 
более низкой стадии готовно
сти. Например, Райффайзен
банк предусматривает выдачу 
ипотеки по проектам, постро
енным на 15%. Промсвязьбанк, 
МБРР кредитуют проекты с са
мого начала строительства. 
Для сравнения: в первом по
лугодии 2010 года требование 
банков к объектам составляло 
готовность от 70% и выше.

Выбор есть
Как правило, приобретение 
квартир в каждой новострой
ке кредитуют сразу несколько 
банков и в каждом банкекре
диторе есть выбор аккредито
ванных объектов, в которых 
можно купить квартиру в ипо
теку. Так что заемщику можно 
начинать и с выбора новост
ройки, и с выбора банка.

По словам Натальи Семено
вой, гендиректора «СКМ Риэл
ти» (холдинг «СКМ Групп»), как 
правило, чем более экономич
ное жилье, тем большее коли
чество банков работает по объ
екту. На более мелких объектах 
обычно действует не более пя
ти банков. А в отдельных случа
ях — дватри.

«На возможность аккреди
товать новостройки в банках 
влияют и стадия строительст
ва, и форма договора, по кото
рому приобретается право на 
квартиру,— объясняет руково
дитель департамента ипотеки 
и кредитов компании ”НДВ 
Недвижимость“ Андрей Влады
кин.— Как правило, при ста
дии готовности объекта более 
30% отмечается более широкий 
выбор банков при кредитова
нии. При этом чем выше сте
пень готовности объекта, тем 
меньше ассортимент квартир».

Андрей Титюник, гендирек
тор компании «Абсолют Недви
жимость», утверждает, что вы

бор банка зависит от извест
ности застройщика, масштаб
ности и степени готовности 
его проекта. «У крупных деве
лоперов список банковпарт
неров может доходить до 20, 
однако на практике реальные 
результаты будут показывать 
3–4 кредитора. В свою очередь, 
у банков федерального значе
ния (вроде Сбербанка и ВТБ 24) 
может быть аккредитовано 
около 200 проектов,— поясня
ет он.— Чем меньше банковс
кое учреждение, тем меньше 
у него доля охвата ипотечного 
рынка. Средний показатель 
для рынка новостроек Моск
вы и Подмосковья — около 
50 проектов. Также немаловаж
ную роль в количестве жилых 
комплексов, по которым пре
доставляются займы, играет 
ориентированность банка на 
услугу ипотечного кредитова
ния. Например, ВТБ 24 полно
стью розничный банк, кото
рый работает только с физи
ческими лицами, поэтому 
сделки по предоставлению 
ипотеки составляют в его де
ятельности более 50%».

Количество банков, кре
дитующих покупателей ново
стройки, по словам Ирины Мо
шевой, гендиректора совмест
ного предприятия RDI Group 
и Limitless, зависит от коммер
ческой политики компании
девелопера и в большой сте
пени от характеристик само
го объекта. Чтобы объект мог 
пройти аккредитацию в конк
ретном банке, он должен соот
ветствовать требованиям этого 
банка. Самые общие требова
ния: надежность девелопера 
и инвестора проекта, наличие 
у компании успешных реали
зованных проектов, безупреч
ная документация по проекту, 
адекватная ценовая политика, 
ликвидность объекта. Бывают 
и специфические требования, 
например расположение объ
екта в городской черте.

На проверку стройся!
Как же банки отбирают заст
ройщиков? Например, в осно
ве аккредитации застройщи
ка и строительных объектов 
для ипотечного кредитования 
в Сбербанке, как нам рассказа
ли в этой организации, лежит 
комплексная система, которая 
включает упрощенный поря
док и расширенный.

Например, при наземной 
строительной готовности бо
лее 70% банк осуществляет 
 минимальную визуальную 
оценку объекта недвижимос
ти и проверяет правоустанав
ливающие документы компа
ниизастройщика.

Если речь идет о более ран
них стадиях строительства, то 
в Сбербанке используется рас
ширенный перечень требова
ний к застройщику для аккре
дитации, включая оценку фи
нансовой составляющей. При 
этом всех застройщиков банк 
рассматривает как потенциаль
ных партнеров и часто приме
няет индивидуальный подход.

Правда, как уточнили 
в Сбер банке, аккредитация 
 застройщика и объектов нед
вижимости, в том числе строя
щихся с участием кредитных 
средств Сбербанка, не дает 
100% гарантий, так как строи
тельная компания остается не
зависимым учреждением со 
своими особенностями и зави
симостью от рыночной ситуа
ции. Описанные выше подхо
ды позволяют в основном от
сечь большую долю мошенни
ков и несостоятельных заст
ройщиков.

«Застройщик и объект кре
дитования проверяются по 
множеству параметров: нали
чие разрешительной докумен
тации, наличие прав и прочее. 
Кроме того, проверяется и со
поставляется с документами 
фактическое состояние дел на 
строительной площадке. Про
верку осуществляют различ

ные службы банка,— говорит 
Георгий ТерАристокесянц.— 
Аккредитация объекта банком 
позволяет минимизировать 
риски недостроя, но совсем 
исключить данный риск прак
тически невозможно. Исклю
чение составляют застройщи
ки, финансирование и конт
роль которых осуществляется 
группой ВТБ».

Номосбанк и вовсе предо
ставляет ипотеку в основном 
на приобретение строящихся 
квартир в объектах, строитель
ство которых финансирует. 
Это является для покупателей 
прав на строящиеся квартиры 
дополнительной гарантией, 
так как понятно, на какие день
ги дом будет достроен.

Как нам объяснила Наталья 
Коняхина, начальник управле
ния ипотечного и потребитель
ского кредитования СМПбан
ка, в каждом банке разработа
на своя процедура проверки за
стройщиков и объектов. У каж
дого банка свои критерии, ко
торым должны соответство
вать новостройка и компания
застройщик. Большинство бан
ков кредитует только те объек
ты, которые строятся с соблю
дением 214ФЗ, при этом ак
кредитуемый объект должен 
быть не первой новостройкой, 
которую возводит застройщик. 
Кроме того, разумеется, анали
зируется финансовое положе
ние застройщика и проверяет
ся разрешительная документа
ция по объекту.

А в банке «Уралсиб» про
цедура банковской аккредита
ции включает в себя ряд серь
езных требований — это и ре
путация компании, и успеш
ность реализованных проек
тов, и время существования 
на рынке. Банк запрашивает 
исходноразрешительную 
 документацию по проекту, 
 копии уставных документов 
и финансовой отчетности ком
пании. Обязательным услови

ем совместной работы являет
ся реализация квартир в соот
ветствии с 214м федеральным 
законом «Об участии в доле
вом строительстве».

Большая разница
Программы банков на каж
дой стройплощадке могут за
метно различаться. «Каждый 
крупный девелопер работает 
с большим количеством бан
ков, которые предлагают раз
личные программы кредитова
ния. К примеру, холдинг ”СКМ 
Групп“ работает на данный мо
мент с десятью крупнейшими 
банками. Часть из них предо
ставляет кредит по залог име
ющегося жилья, часть — под 
строящееся,— говорит Наталья 
Семенова.— Также различны 
другие параметры: первона
чальный взнос (от 15% до 50%), 
сумма кредита, требования 
по прописке, уровню дохода, 
поручителям и созаемщикам. 
Есть также ряд банков, которые 
лояльно относятся к индивиду
альным предпринимателям.

По наблюдениям Андрея 
Владыкина, различия могут ка
саться градации ставок креди
тования, сроков кредитования, 
дополнительных расходов по 
кредиту, сроков рассмотрения 
кредитной заявки, разных тре
бований к сумме первоначаль
ного взноса за квартиру, возра
ста заемщика и поручителей, 
трудового стажа, дополнитель
ного обеспечения на этапе 
строительства, страхования 
различных рисков.

Например, ипотека в объ
екте «Новокосино2» возмож
на в двух банках, при этом 
 программы банков различны. 
В первом банке первоначаль
ный взнос за новостройку со
ставляет от 20%, стаж на послед
нем месте работы от четырех 
месяцев, сроки рассмотрения 
заявки пять рабочих дней, от
сутствуют дополнительные 
расходы по кредиту, в качестве 
поручителя с доходом можно 
подключить только ближай
ших родственников (супруги, 
родители, дети). Ставки во вто
ром банке ниже. Рассматрива
ются кредитные заявки за один 
день, первоначальный взнос 
начинается от 10%, стаж на по
следнем месте работы от трех 
месяцев, созаемщиками с дохо
дом могут быть даже третьи ли
ца, но при этом банк предлага
ет застраховать риск утраты ра
боты и оплатить консультаци
онные услуги, что в совокуп
ности составляет около 4% от 
суммы кредита.

Другой пример: для кредита 
в мкр. «Царицыно» в Сбербанке 
потребуется дополнительное 
обеспечение: на этапе строи
тельства требуется подключе
ние двух поручителей с дохо
дом, перекрывающим ежеме
сячный платеж заемщика по 
кредиту. По программам дру
гих банков в «Царицыно» таких 
требований нет.

«Ипотечные программы от
личаются прежде всего в зави
симости от схемы продаж квар
тир в той или иной новострой
ке. Самой распространенной 
и надежной формой заключе
ния сделки по покупке кварти

ры сейчас является продажа 
в рамках 214ФЗ. Другая схе
ма — по предварительному до
говору куплипродажи — рань
ше использовалась рядом круп
ных девелоперов, но в послед
нее время теряет свою актуаль
ность. В данном случае пред
метом залога в сделке является 
не право требования, а вексель. 
На такую схему соглашаются 
далеко не все банки (среди 
них — ВТБ 24, Росевробанк). 
Третий вариант — продажа 
квартир через паевые накоп
ления в ЖСК. Клиент вступает 
в жилищностроительный коо
ператив и постепенно выкупа
ет квартиру через паи. Юриди
чески паенакопления очень 
сложно оформить в залог, поэ
тому с такой формой продажи 
жилья готовы работать едини
цы кредиторов,— говорит Анд
рей Титюник.— В крупных жи
лых проектах иногда возника
ет ситуация, когда для очередей 
застройки применяются раз
ные схемы продаж и количест
во банковпартнеров. Все зави
сит от степени готовности кор
пусов: многие банки не аккре
дитовывают объекты по 214ФЗ 
до тех пор, пока они не будут 
построены на 25–30%, поэтому 
до этого момента застройщик 
может продавать квартиры по 
предварительному договору 
куплипродажи».

Различия программ на од
ном объекте играют на руку 
 заемщикам. «Покупателю удо
бно, когда есть из чего выби
рать,— подчеркивает Евгений 
Штраух, генеральный дирек
тор Galaxy Group.— Комуто 
Сбербанк отказывает по ка
кимто причинам, а Газпром
банк дает кредит. Инструмен
тарий больше. В одном случае 
есть возможность показать вы
сокую белую зарплату, в дру
гом — нет. Комуто лучше со
гласиться на более высокие 
проценты, но зато квартира не 
будет выступать предметом за
лога. Чем больше банков, тем 
лучше. Застройщику это ниче
го не стоит. Зато банки сами до
полнительно работают на при
влечение клиентов».

На случай дефолта
Как бы тщательно банки ни 
проверяли застройщиков, от 
дефолта никто не застрахован. 
Что же делать при таких обсто
ятельствах заемщикам? Кажет
ся, самый разумный выход — 
продать квартиру, не дожида
ясь гипотетической сдачи до
ма. Но если квартира не оформ
лена в собственность, неизбеж
но возникнут проблемы.

Как объясняет Юрий Голь
дберг, управляющий партнер 
компании НСКА, при наличии 
публичной информации о де
фолте застройщика переусту
пить право на неоформленную 
квартиру будет невозможно 
 даже при желании заемщика 
(дольщика) и согласии застрой
щика. В таких случаях повыша
ется вероятность прекращения 
заемщиком исполнения кре
дитного договора, так как изна
чально, как правило, целевой 
кредит выдавался по трехсто
роннему соглашению — банк, 
аккредитованный банком за

стройщик, с одной стороны, 
и дольщик — с другой. Право 
требования в залоге у банка. 
Если происходит дефолт заст
ройщика (заемщик понимает, 
что квартиры не будет), возни
кает вопрос, за что продолжать 
платить по кредитному догово
ру, усугубляя свои финансовые 
потери. Ведь эти деньги ему 
уже никто не вернет. А банк те
оретически имеет право обра
тить взыскание на предмет за
лога и не иметь претензий к за
емщику. Другое дело, что реа
лизовать предмет залога в опи
санной ситуации практически 
невозможно.

Но в случае дефолта заст
ройщика вступают в силу но
вые нормы Закона о банкрот
стве. «Участники строительст
ва отнесены законопроектом 
к кредиторам третьей очереди 
(В первую очередь производят
ся расчеты по требованиям 
граждан, перед которыми 
должник несет ответствен
ность за причинение вреда 
жизни или здоровью, а также 
компенсация морального вре
да; во вторую очередь произво
дятся расчеты по выплате вы
ходных пособий и оплате тру
да лиц, работающих или рабо
тавших по трудовому договору, 
и по выплате вознаграждений 
авторам результатов интеллек
туальной деятельности.). Тем 
самым законопроект предус
матривает, что требования 
иных кредиторов будут удов
летворяться после того, как 
удастся погасить требования 
участников строительства.

Участники строительства 
имеют право требовать пере
дачи жилых помещений в мно
гоквартирных домах, которые 
они имеют право получить по 
договорам о передаче жилого 
помещения, или иные жилые 
помещения, имеющие анало
гичную общую площадь, при 
наличии соответствующего ре
шения собрания кредиторов.

Но и здесь есть тонкости. 
Вопрос — что считать дефол
том. Как объясняет Екатерина
Тейн, партнер Chesterton Inter
national Real Estate, если заст
ройщик не достроил дом и объ
явил дефолт, заемщик ничего 
не продаст в принципе. Другое 
дело, если застройщик дом до
строил, ввел в эксплуатацию, 
но не может получить свиде
тельства собственности по раз
ным причинам. «Одна из наи
более распространенных: не за
крыли обязательства перед го
родом. Таких случаев в Москве 
уже довольно много, и владель
цы будущих квартир, как пра
вило, получают самостоятельно 
документы о собственности по 
суду. Такая практика уже широ
ко распространена. После полу
чения свидетельства можете 
продавать кому угодно. До по
лучения свидетельства — в за
висимости от того, что у вас 
прописано в договоре».

Иногда застройщик, чтобы 
предохранить цены от паде
ния на финальном этапе, дела
ет платные переуступки. Такая 
практика была очень распро
странена у «Миракса». На на
чальном этапе клиент, напри
мер, купил квартиру за $5 тыс. 
за 1 кв. м, потом года через три, 
когда проект уже почти завер
шен, цена могла уже достигать 
и $10 тыс. и выше за 1 кв. м. 
Но частные инвесторы могли 
решить, что им достаточно 
и меньшей прибыли, и выста
вить квартиру на продажу за 
$8 тыс. за 1 кв. м (и таким обра
зом разрушить ценовую стра
тегию продаж застройщика). 
Поэтому застройщики, в част
ности «Миракс», разрешали пе
реуступку, но только платную: 
 надо было заплатить до 20% от 
стоимости квартиры застрой
щику. Так они пытались застра
ховаться в условиях растущего 
рынка от демпинга цен инвес
торов в проект на начальном 
этапе стройки.

Двойная выгода
Распространенная схема ин
вестирования в новостройки 
с последующей продажей квар
тиры вполне сочетается с ипо
текой. Как подсчитал Андрей 
Владыкин, в среднем ново
стройка после оформления 
права собственности, а также 
в связи с инфляцией и ростом 
цен на недвижимость может 
вырасти в цене за два года до 
70% от первоначальной стои
мости. Средняя ставка по ипо
течным кредитам — 12% годо
вых. Очевидно, что квартира, 
приобретенная с помощью 
ипотечного кредита, принесет 

прибыль через два года, и не
малую, даже при минималь
ном первоначальном взносе.

Пример расчета: новострой
ка куплена за 3 млн рублей на 
этапе котлована, из них кре
дитных денежных средств — 
2,5 млн рублей, классический 
ипотечный кредит берется на 
15 лет под 12% годовых. Через 
два года квартиру до оформле
ния права собственности мож
но продать за 4 млн рублей. Ра
сходы заемщика: 500 тыс. ру
блей при покупке новострой
ки (первоначальный взнос), 
около 400 тыс. рублей состав
ляет переплата банку и страхо
вой компании за два года поль
зования кредитом, после чего 
кредит погашается досрочно за 
счет денежных средств покупа
теля. Чистая прибыль за два го
да составляет более 728 тыс. 
рублей.

Однако, как предупрежда
ет Андрей Титюник, далеко не 
каждый банк одобрит сделку по 
перепродаже имущества, если 
клиент купил квартиру в ипоте
ку. Для кредитора это дополни
тельные организационные 
и юридические сложности.

Элитный кредит
Несмотря на то что основ
ной объем ипотечных сделок 
с новостройками приходится 
на экономкласс, купить в кре
дит квартиру в элитном сег
менте не проблема. Например, 
объекты корпорации «Баркли», 
строящиеся с привлечением 
средств Сбербанка, можно при
обрести в кредит на следую
щих условиях: первоначаль
ный взнос составляет от 10%, 
ставки по кредиту — от 9,5% 
в рублях и от 8,8% в долларах 
и евро. По данным Андрея Ти
тюника, Сбербанк кредитует 
проекты премиумкласса Ca
pital Group «Легенды Цветно
го», «Город столиц», «Город яхт», 
а также жилые комплексы дру
гих застройщиков — «Италь
янский квартал», Barkli Park, 
«Садовые кварталы» и прочее. 
На рынке элитного жилья ра
ботают также Промсвязьбанк, 
ВТБ 24 и M2M Прайвет банк, 
чьи ипотечные программы на
правлены исключительно на 
покупку квартир стоимостью 
от $1 млн.

Понятно, что кредитуют 
 покупателей таких объектов 
только крупные банки. Как 
объясняет Андрей Владыкин, 
кредитование дорогих ново
строек подразумевает боль
шие суммы кредитов, поэто
му предлагается в крупных 
банках с российским и ино
странным капиталом. Усло
вия кредитования, как прави
ло, не отличаются от общих. 
Например, объект «Дубровс
кая слобода» аккредитован 
на стандартных условиях кре
дитования: первоначальных 
взнос от 15%, срок кредитова
ния 1–30 лет, ставки кредито
вания 11–15% годовых в зави
симости от статуса клиента, 
срока и взноса, дополнитель
ные расходы отсутствуют.

Правда, как сообщили нам 
в компании Blackwood, в элит
ном сегменте покупатели в ос
новном не пользуются ипоте
кой: это для них достаточно 
хлопотно, проще договорить
ся о рассрочке с застройщи
ком. Доля сделок с участием 
ипотечного кредитования на
ходится в элитном сегменте 
на уровне 5–7%. Предложений 
относительно ипотечного кре
дитования по элитным ново
стройкам тоже немного. При 
этом количество банков, с ко
торыми работают застройщи
ки по элитным объектам, огра
ничено, как правило, одним
тремя партнерами.

Базовые условия, как пра
вило, определяются общей 
кредитной политикой банка, 
а также теми договоренностя
ми, которые были достигнуты 
между банком и девелопером 
на этапе аккредитации (напри
мер, практикуется разработка 
специальных льготных про
грамм). Условия кредитования 
для каждого конкретного кли
ента во всех банках зависят, 
как и в случае «стандартных» 
кредитов, от таких факторов, 
как сумма кредита, срок креди
та, наличие официального под
тверждения дохода и пр. Осно
вное отличие «элитных» креди
тов от стандартных — значи
тельная разница в сумме кре
дитования. Дополнительное 
отличие — VIPобслуживание, 
закрепление персонального 
менеджера в банке.

Юрий Скороходов

Ипотека вышла на построение
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дом инвестиции

Зачем расширяют  
Новую Ригу
Новорижское шоссе, или феде-
ральная автомагистраль М9 
«Балтия», и без реконструкции 
была самой скоростной трассой 
в Московской области. Во-пер-
вых, эта дорога проложена вне 
населенных пунктов и на про-
тяжении всей магистрали от-
сутствуют пересечения с други-
ми автотранспортными путя-
ми. Во-вторых, до Волоколамс-
ка Новорижское шоссе имеет 
дорогу-дублера — Волоколамс-
кое шоссе. А в-третьих, трасса 
М9 «Балтия» относительно ши-
рокая: на выезде из Москвы 
она имеет шесть полос (по три 
в каждую сторону) — правда, 
до Волоколамска «доезжают» 
уже четыре полосы.

Реконструкция уже нача-
лась. В процессе работ на ре-
конструируемом участке от 
МКАД до «бетонки» (А107) про-
тяженностью 32 км, говорит ге-
неральный директор совмест-
ного предприятия RDI Group 
и Limitless Ирина Мошева, пла-
нируется сделать развязку гос-
питаль Вишневского—Архан-
гельское (5 км от МКАД), отре-
монтировать мосты и путепро-
воды, а также увеличить число 
полос до восьми-десяти. Эти ра-
боты предполагается завер-
шить к 2015 году.

«На появление первых слу-
хов о планах реконструкции 
 дороги клиенты отреагировали 
немедленно»,— рассказывает 
руководитель отдела загород-
ной недвижимости Tweed Ири-
на Калинина. По данным агент-
ства, спрос на Новую Ригу за 

прошедший год снизился с 32% 
до 26%. За тот же период стои-
мость домовладений, располо-
женных на данном направле-
нии, по словам генерального 
директора компании «Century 
21 Запад» Евгения Скоморовс-
кого, упала почти на 7%. Для 
сравнения: цены на Рублево- 
Успенском шоссе снизились 
за тот же период всего на 2–3%.

Интересы потенциальных 
покупателей недвижимости 
с Новорижского направления 
сместились в сторону Пятниц-
кого и Ильинского шоссе. В пер-
вую очередь, по словам Ирины 
Калининой, под удар попали 
дома «под ключ» стоимостью 
от $3 млн до $15 млн: за послед-
ние два месяца спрос на гото-
вые дома по данному направ-
лению уже упал на 30%.

Что будет с недвижимостью 
на Новорижском шоссе в даль-
нейшем? У экспертов нет еди-
ного мнения на этот счет. В час-
тности, коммерческий дирек-
тор Villagio Estate Павел Трей-
вас утверждает, что реконст-
рукция Новорижской трассы 
в ближайшие два-три года до-
бавит к стоимости коттеджей 
по этому направлению около 
20%. По мнению генерального 
директора DTI Property Manа-
gеment Антона Белобжеского, 
за время реконструкции нед-
вижимость на Новорижском 
шоссе потеряет в цене пример-
но 10%, но после ее завершения 
цены начнут расти. Евгений 
Скоморовский уверен, что раз-
витие трассы будет способст-
вовать развитию зон среднего 
и дальнего Подмосковья в этом 

направлении, где цены могут 
вырасти на 15–20%. А вот домо-
владения и участки, располо-
женные недалеко от Москвы, 
скорее всего, подешевеют, так 
как выезжать из Москвы будет 
труднее.

«В поселках, расположенных 
по Новорижскому шоссе, ожи-
даем небольшой стагнации цен 
в ближайшие пару лет,— гово-
рит Александр Дубовенко, ди-
ректор по развитию компании 
ГУД ВУД.— А вот в среднесроч-
ной перспективе это очень ин-
тересное направление. Покупа-
тели, которые приобретают за-
городный дом или участок по 
этому направлению и собира-
ются пользоваться им через 
пять-десять лет, прекрасно по-
нимают, что Новая Рига станет 
лучшей трассой Московского 
региона. Но тот, кому нужно 
жить за городом уже сегодня, 
это направление, скорее все-
го, не выберет. Так что данную 
трассу можно считать крайне 
интересной с точки зрения ин-
вестирования, так как через три 
года она заметно вырастет в це-
не. Возможно, дома подорожа-
ют на 30–40%».

Однако, замечает дирек-
тор департамента загородной 
недвижимости Chesterton Еле-
на Родина, стоит учесть, что Но-
вая Рига заселена пока не боль-
ше чем на треть от планируе-
мого на ближайшее время за-
селения коттеджных поселков. 
А когда все покупатели справят 
новоселье, проезд до столицы 
по Новорижскому шоссе силь-
но усложнится. «Ощутимого 
роста цен на этом направле-

нии ждать не стоит: они уже 
близки к максимуму»,— поды-
тожила Ирина Мошева.

Есть и еще одна причина, 
снижающая привлекательность 
Новорижского шоссе для поку-
пателей загородной недвижи-
мости. Несколько представите-
лей элитных агентств недвижи-
мости рассказали корреспон-
денту «Ъ-Дома» о том, что в бли-
жайшее время Владимир Пу-
тин, который скоро вступит 
в обязанности президента РФ, 
может переехать с Рублево-Ус-
пенского шоссе на Новорижс-
кое (сейчас господин Путин жи-
вет в «Ново-Огарево», а Дмит-
рий Медведев — в резиденции 
«Горки-9», имеющей статус пре-
зидентской). Конечно, пока это 
только слухи. Однако в начале 
апреля управляющий делами 
президента России Владимир 
Кожин сообщил, что после ина-
угурации Владимир Путин не 
собирается переезжать в «Гор-
ки-9». Это косвенно подтверж-
дает данную информацию.

Таким же косвенным под-
тверждением является и ини-
циатива властей по улучшению 
самой скоростной трассы в об-
ласти. А если слухи о переезде 
Владимира Путина подтвердят-
ся, то, как бы ни расширили Но-
ворижскую автотрассу, ее оби-
тателям все равно придется те-
рять время в дороге, пропуская 
кортеж первого лица страны.

В ожидании  
«Большой Ленинградки»
В отличие от скоростного Ново-
рижского шоссе, автомагист-
раль М-10 (Ленинградка) давно 

является проблемной. Ширина 
ее на основном протяжении 
 составляет 8–11 м. Наиболее 
сложное место, говорит Евге-
ний Скоморовский, на выезде 
из Москвы, где имеется два су-
жения: в районе моста через 
 канал имени Москвы, а потом 
в районе Химок. Кроме того, из-
за большого количества свето-
форов водители много време-
ни теряют в районе Солнечно-
горска. «Дорога давно считает-
ся одной из самых аварийных 
и напряженных подмосковных 
трасс, а затянувшаяся реконст-
рукция усугубляет эти пробле-
мы»,— констатирует Евгений 
Скоморовский.

Работы по проекту «Большая 
Ленинградка» начались в 2006 
году. Как замечает вице-прези-
дент девелоперской компании 
«Химки Групп» Дмитрий Кот ро-
вский, этот проект входит в из-
вестный «Генплан необходи-
мостей» (актуализированный 
генплан реконструкции и раз-
вития Москвы до 2025 года). 
В конце прошлого года строи-
тели приступили к реализации 
очередного этапа проекта — ре-
конструкции Ленинградского 
шоссе от МКАД до поворота на 
Шереметьево. На этом участке 
планируется расширить трас-
су, построить новые двухполо-
сные эстакады для съездов с Ле-
нинградского шоссе на МКАД. 
Также рассматривается вопрос 
строительства моста через Хим-
кинский канал. На нем будет 
организовано шесть полос 
 движения в сторону области 
и пять — в сторону Москвы. 
 Согласно данным столичного 

стройкомплекса, после окон-
чания работ, на выполнение 
которых строителям отведено 
16 месяцев, от площади Твер-
ская Застава до Шереметьево 
можно будет добраться за 
40 минут.

Кроме того, у Ленинградки 
скоро появится дублер. По име-
ющемуся плану первый учас-
ток новой трассы Москва—
Санкт-Петербург с подъездом 
к аэропорту Шереметьево дол-
жен быть введен в эксплуата-
цию в 2014 году. Эта трасса 
не только соединит два горо-
да, но и, надо полагать, улуч-
шит транспортную ситуацию 
на Ленинградском шоссе.

Спрос на загородную нед-
вижимость в этом направле-
нии до последнего времени 
был невысок. Это, по мнению 
экспертов, связано не только 
с перегруженностью трассы, но 
и с тем, что застройщики и по-
купатели не знали, где именно 
пройдет дорога-дублер. «Мно-
гие места, которые были перс-
пективными, теряли привлека-
тельность, потому что все боя-
лись, что поблизости начнется 
грандиозная стройка»,— объяс-
няет директор департамента 
продаж элитной недвижимос-
ти Penny Lane Realty Александр 
Зиминский. Новых проектов 
в этом направлении было ма-
ло — по данным Penny Lane 
Realty, не более 2% рынка под-
московной загородной недви-
жимости, и почти все они были 
сконцентрированы в области 
Новогорска, Куркино, а также 
Завидово, куда можно проехать 
по малой бетонке.

Однако в последний год си-
туация изменилась. Спрос на 
 загородную недвижимость на 
Ленинградском шоссе, под дан-
ным компании Tweed, с 2011 го-
да вырос втрое, с 5% до 14%. А ес-
ли появился спрос, то начнется 
и рост цен. По оценке Евгения 
Скоморовского, в течение двух 
ближайших лет цены на Ленин-
градке вырастут на 10–15%.

Вылечить Ярославку
Ярославка, или федеральная 
 автомагистраль М8 «Холмого-
ры», еще один проблемный объ-
ект на транспортной карте Под-
московья. «Например, от центра 
Москвы до Ивантеевки в начале 
весны, когда на шоссе еще не 
очень много дачников, дорога 
займет не меньше двух часов,— 
говорит управляющий дирек-
тор агентства ”Усадьба“ Наталья 
Кац.— А с началом дачного сезо-
на в пробке на Ярославке мож-
но простоять и шесть часов».

Первые 10 км автомагист-
раль имеет по три полосы в каж-
дом направлении, затем сужает-
ся до двух. Самые проблемные 
участки — это выезд в область 
с МКАД и участок магистрали 
в районе поселка Тарасовка. 
Первая проблема должна быть 
решена к 2013 году: уже идут 
 работы по расширению голов-
ного участка шоссе — отрезка 
от МКАД до поселка Тайнинс-
кий. По данным управляюще-
го партнера Tekta Group Андрея 
Биржина, дорогу планируют 
расширить с трех до пяти полос 
в каждом направлении и допол-
нить двухполосными дублера-
ми с каждой стороны.

Основные работы начнутся 
с мая текущего года. «Количе-
ство полос на время работ не 
уменьшат, но сами полосы, ско-
рее всего, сузят»,— делится ин-
формацией господин Биржин. 
Окончание работ на этом от-
резке магистрали намечено на 
2016 год. Дальше реконструк-
ция продолжится на участке 22–
29-го км МКАД. В рамках второй 
очереди будет расширен путеп-
ровод над монинской веткой 
железной дороги, а за ним на-
чнет строиться новая дорога 
в обход Тарасовки. Впоследст-
вии, добавил Андрей Биржин, 
Ярославку расширят до Малого 
московского кольца. Начало 
проектирования этого этапа 
 намечено на 2012–2013 годы, 
а строительные работы начнут-
ся в конце 2014 — начале 2015 
года. Андрей Биржин считает, 
что цены на Ярославском шоссе 
после реконструкции трассы 
 будут расти на 15–17% в год.

Впрочем, рассчитывать на 
то, что реконструкция автома-
гистралей кардинально испра-
вит ситуацию на тех или иных 
шоссе, по мнению Дмитрия 
Котровского, не стоит. Ведь ав-
томобильный парк в Московс-
ком регионе ежегодно увеличи-
вается на 20% и никакая реконс-
трукция трасс не способна ком-
пенсировать его рост. Избавить 
Московский регион от пробок 
не удастся. А значит, по большо-
му счету все вышеописанные 
меры помогут лишь на время.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
ГдеЭтотДом.РУ,  
специально для «Дома»

Время  
на дороги

ЗАО «Баркли Строй» Р
ек

ла
м

а

инфраструктура

В ближайшее время три подмосковные трассы — Новорижское, 
Ленинградское и Ярославское шоссе — ожидают кардиналь-
ные изменения. Автор «Ъ-Дома» разобрался в том, как реконс-
трукция крупных транспортных магистралей коррелирует с це-
нами и спросом на жилье, расположенное на этих автотрассах.

АНДРЕЕВКА

НАХАБИНО

ИСТРА

СОЛНЕЧНОГОРСК

ЗЕЛЕНОГРАД

ЗЕЛЕНОГРАД

ХИМКИ

МЫТИЩИ

ТАРАСОВКА

УЧИНСКОЕ ВДХР

ИСТРИНСКОЕ ВДХР

ПУШКИНО

БРАТОВЩИНА

ИВАНТЕЕВКА

АНДРЕЕВКА

ДЕДОВСК

ЗВЕНИГОРОД

ВОЛОКОЛАМСКОЕ Ш.

ВОЛОКОЛАМСКОЕ Ш.

ЛЕНИНГРАДСКОЕ Ш.

ЛЕНИНГРАДСКОЕ Ш
.

МОС
КО

ВС
КО

Е М
АЛ

ОЕ
 К

ОЛ
ЬЦ

О

МОС
КО

ВС
КО

Е 
МАЛ

ОЕ
 К

ОЛ
ЬЦ

О

НАХАБИНО

М
КА

Д

МКАД

КРАСНОГОРСК

ИСТРА

ЗАГОРЯНСКИЙКОРОЛЕВ

ЛОБНЯ

ДОЛГОПРУДНЫЙ

М О С К В А

НОВОГОРСКИЙ
ЛЕСОПАРК

ДЕДОВСК
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дом инвестиции

Что такое  
настоящий КОТ
Сегодня актуальными становят-
ся проекты комплексного осво-
ения территорий (КОТ), кото-
рые предусматривают не толь-
ко строительство жилья и инф-
раструктуры, но и создание но-
вых рабочих мест. Благодаря 
этим проектам налоги, уплачен-
ные гражданами по месту рабо-
ты, останутся в том же регионе 
и пойдут на его развитие.

Проблемы современной ин-
дустриализации, в частности 
транспортные трудности круп-
ных городов, нехватка челове-
ческих ресурсов, земли и, как 
следствие, инфраструктуры, 
отчасти можно решить с помо-
щью проектов КОТ, которые 
предполагают создание специ-
ализированных зон с качест-
венной урбанизированной 
средой. Эти проекты обладают 
всем необходимым для разви-
тия постиндустриальной эко-
номики и одновременно при-
влекают высококвалифициро-
ванные кадры. Проще говоря, 
это проекты, которые подразу-
мевают создание новых город-
ских поселений, отвечающих 
новым стандартам развития 
экономики.

Стоит отметить, что комп-
лексное освоение появилось 
еще в советские времена — 
правда, в зачаточном состоя-
нии это выглядело как строи-
тельство градообразующего 
предприятия и последующее 
создание адекватной городс-
кой среды для проживания со-
трудников, занятых на произ-
водстве.

В наше время ситуация 
 изменилась, как изменился 
и подход к освоению земель. 
Современные проекты КОТ 
включают в себя проекты про-
странственного развития вы-
бранной территории с учетом 
включения ее в существующие 
жилые, транспортные и эконо-
мические условия, развитие 
торговой, коммерческой и жи-
лой недвижимости, а также де-
тальную проработку архитек-
турно-планировочных и дру-
гих аспектов развития будущей 
территории КОТ не только ра-
ди обеспечения высокого ка-
чества жизни людей, но и для 
развития постиндустриальной 
экономики. Однако зачастую 
происходит подмена понятий, 
и проектами комплексного ос-
воения иногда пытаются назы-
вать проекты застройки терри-
торий, которые предусматри-
вают только строительство жи-
лья и минимального набора 
инфраструктуры, что в корне 
неверно.

Кому работа не нужна?
По словам вице-президента 
 Российского союза инженеров 
и управляющего партнера ком-
пании Blackwood Константина 
Ковалева, девелоперы при стро-
ительстве популярных ныне 
коттеджных поселков вообще 
не ориентируются на наличие 

рабочих мест в непосредствен-
ной близости от места строи-
тельства, поскольку для загород-
ного формата это не так важно. 
При этом эксперт отметил, что 
остается решающим фактор тя-
готения деловой активности 
к Москве, а самим девелоперам 
создать такие рабочие места за 
городом, которые бы обеспечи-
ли достойный уровень оплаты 
потенциальным покупателям 
загородного жилья, просто не 
под силу. Генеральный дирек-
тор компании «Вектор Инвест-
ментс» Дмитрий Бадаев доба-
вил к этому, что зарплаты в об-
ласти, как правило, небольшие, 
поэтому основная масса таких 
работников не является потен-
циальной аудиторией загород-
ных коттеджей.

Специалисты рынка недви-
жимости сходятся во мнении, 
что чем более привлекателен 
район застройки с точки зрения 
уровня инфраструктуры, тем 
больше вероятен успех реализа-
ции проекта. «Уже сейчас мы мо-
жем наблюдать, что на тех на-
правлениях, где инфраструкту-
ра развита широко, уровень 
продаж стабильно высокий,— 
пояснил руководитель анали-
тического центра корпорации 

”Инком“ Дмитрий Таганов.— 
Однако для большинства поку-
пателей главным аргументом 
при выборе загородной недви-
жимости является цена, поэ-
тому они готовы приобретать 
участки даже там, где инфра-
структура появится лишь в да-
лекой перспективе».

Вместе с тем покупатели за-
городного жилья, как правило, 
люди состоятельные и их мало 
волнует вопрос работы. По сло-
вам генерального директора 
компании Human Development 
Евгения Хуторянского, при вы-
боре загородной недвижимости 
в Подмосковье покупатели ори-
ентируются на близость к рабо-
те в меньшей степени, чем при 
выборе городского жилья, не 
важно, в Москве оно располо-
жено или в Подмосковье. «Дело 
в том, что уровень цен в загород-
ной недвижимости пока остает-
ся выше, чем в городских квар-
тирах,— пояснил он.— И поку-
пается она зачастую уже как 
 второе жилье. Все это говорит 
о том, что покупатели загород-
ной недвижимости — относи-
тельно состоятельные люди, 
а таким людям обычно в мень-
шей степени важна близость 
к работе».

Смена приоритетов
Если в рамках КОТ создаются 
качественные рабочие места, 
то спрос на жилье только резко 
повышается — этот факт труд-
но не признать. «Люди устали 
часами стоять в пробках и гото-
вы менять место жительства, 
руководствуясь принципом 
близости к работе,— пояснил 

генеральный директор BPS 
International GmbH Леонид 
 Лопатин.— И это стало массо-
вой тенденцией. Раньше сама 
мысль переезда воспринима-
лась негативно, скорее люди 
меняли работу, но не жилье».

По словам эксперта, треть 
лучших университетов мира 
расположена в провинциаль-
ных американских штатах. 
  «Это как раз тот случай, когда 
учебное заведение красит мес-
то, а не наоборот,— пояснил 
привлекательность КОТ Лео-
нид Лопатин.— В хороший уни-
верситет, гарантирующий вы-
сокооплачиваемую работу по 
специальности в любой стране 
мира, люди едут учиться. Поэто-
му, если, к примеру, на террито-
риях ”новой Москвы“ будут хо-
рошие университеты, качест-
венные деловые и медицинс-
кие центры, развитая социаль-
ная инфраструктура, сеть дорог 
и современный общественный 
транспорт, то будет большой 
спрос и на жилье».

Стоит напомнить, что с то-
го момента, как было объяв-
лено о решении присоеди-
нить к столице часть подмос-
ковных земель, вокруг новых 
территорий разворачиваются 
нешуточные споры: что выгод-
но строить в «новой Москве» 
и как именно нужно развивать 

этот регион. Недавно президент 
России Дмитрий Медведев зая-
вил, что на территориях «новой 
Москвы» будут располагаться 
органы власти, университеты, 
деловые центры и крупные 
 медучреждения. По словам 
 генерального директора ком-
пании Galaxy Group Евгения 
Штра уха, такая мировая прак-
тика есть, но, по мнению экс-
перта, вывод госучреждений 
и вузов на периферию обойдет-
ся в миллиарды, поэтому важ-
но понимать, насколько это 
экономически обоснованно.

«Очень важно, чтобы в но-
вых жилых кварталах развива-
лась сфера услуг, оптимально, 
чтобы жители открывали свой 
малый бизнес в непосредствен-
ной близости от своего дома по 
аналогии с развитыми страна-
ми,— пояснил Евгений Штра-
ух.— Очень важны магазины 
и сервисы бытовой направлен-
ности. Не нужно создавать ниче-
го глобального, сервисы шаго-
вой доступности — оптималь-
ное решение проблем. Опти-
мально, чтобы вместо огром-
ных торгово-развлекательных 
центров развивался малый биз-
нес. Это и совсем другая нагруз-
ка на сети. Конечно, одного 
удовлетворения бытовых пот-
ребностей жителям недостаточ-
но. Нужно, чтобы было, куда 

выйти вечером или в выход-
ные. Необходимы кинотеат-
ры, боулинги, теннисные 
 корты и пр.».

На данном этапе никто 
 точно не знает, что происходит 
на землях, именуемых «новой 
Москвой», и во что в дальней-
шем они переродятся. Будет ли 
это какой-то экономический 
кластер или пригород — ясно 
станет, когда власти обнароду-
ют конкретные планы разви-
тия региона. «То, что происхо-
дит на территории ”новой Мо-
сквы“, я вижу несколько ина-
че,— говорит директор юриди-
ческого департамента компа-
нии Penny Lane Realty Сергей 
Поправка.— Здесь не создаются 
условия для привлечения биз-
неса, а по мановению волшеб-
ной палочки меняется история 
развития региона. Полагаю, 
что в таких условиях отдель-
ным персонам крайне выгодно 
паразитировать на использова-
нии бюджетных средств».

Меж тем анализ мирового 
и российского опыта показыва-
ет, что в среднем на территории 
КОТ работает около 30% жите-
лей. Такие данные привела про-
ект-менеджер компании GVA 
Sawyer Анастасия Цыганова, от-
метив, что если в самом «горо-
де» предусмотрены зоны офис-
ной и индустриально-складс-

кой застройки, то доля работаю-
щего внутри него населения мо-
жет превысить 40–45%.

Эксперт даже привела нес-
колько примеров. В частности, 
проект А101, в котором предус-
мотрено создание рабочих мест. 
Концепция этого проекта пре-
дусматривает не только строи-
тельство жилья, но и 550 тыс. 
кв. м торговых площадей, 
1,2 млн офисных площадок, 
910 тыс. складских помещений 
и 600 кв. м площадей для разме-
щения объектов социальной 
инфраструктуры. Планируется, 
что здесь будут жить 350 тыс. 
 человек, 122 тыс. из которых 
смогут работать, не покидая 
пределов города-спутника.

Но, пожалуй, самым ярким 
примером комплексного освое-
ния территорий можно назвать 
Сколково — российский аналог 
Кремниевой долины. Здесь на 
территории площадью около 
400 га будут проживать и рабо-
тать примерно 15 тыс. человек 
и еще 7 тыс. будут ежедневно 
приезжать в инновационный 
центр на работу. С учетом того 
факта, что попечительский со-
вет фонда «Сколково» возглавля-
ет сам Дмитрий Анатольевич, 
нет ничего удивительного, что 
развивается он очень быстры-
ми темпами. А поскольку став-
ка делается на развитие научно-
технологического комплекса 
по разработке и коммерциали-
зации новых технологий, то 
и спрос на рабсилу в этом про-
екте весьма специфический: 
в основном молодые ученые 
и обслуживающий персонал.

И такого рода проектов вок-
руг Москвы достаточно много: 
«Новое Ступино», «Большое До-
модедово», «Новокуркино», мик-
рорайон «Ярославский» в Мы-
тищах, проект «Родники» в По-
дольском районе и др. А в перс-
пективе еще и «новая Москва», 
ведь очевидно, что такие огром-
ные территории требуют комп-
лексного подхода к освоению 
и точечной застройкой здесь 
не обойтись.

Будут ли пользоваться попу-
лярностью у россиян проекты 
КОТ в будущем — покажет вре-
мя. Большие сомнения у скеп-
тиков вызывает проект Сколко-
во, так как при его разработке 

не учитывается негативный 
опыт других стран. К примеру, 
города-призрака Киберджайя 
в Малайзии, который задумы-
вался как гибрид тропической 
экосистемы и инновационных 
технологий, или Бангалора — 
индийского аналога Кремние-
вой долины, который исполь-
зуется западными корпорация-
ми в качестве места, где в изо-
билии имеются низкооплачи-
ваемые высококвалифициро-
ванные эксперты.

Где есть развитие — 
нужны кадры
Какие же профессии в основ-
ном востребованы в проектах 
комплексного освоения терри-
торий? Вице-президент деве-
лоперской компании «Химки 
Групп» Дмитрий Котровский от-
метил, что в проектах КОТ вос-
требован весь спектр специаль-
ностей: юристы, экономисты, 
управленцы, сметчики, проек-
тировщики-архитекторы и пр.

В свою очередь, советник 
президента ФСК «Лидер» Григо-
рий Алтухов отметил, что на эта-
пе реализации КОТ самыми вос-
требованными и даже дефицит-
ными являются технические 
и строительные специальности. 
В частности, нужны строители, 
проектировщики, инженеры, 
сварщики, слесари, электрики, 
так как освоение десятков и по-
рой даже сотен гектаров земли 
подразумевает масштабное 
строительство инженерных се-
тей, дорог, жилых и коммерчес-
ких объектов. А уже по оконча-
нии стройки появится спрос на 
профессии бюджетной сферы, 
в частности учителей, врачей, 
воспитателей, а также на специ-
алистов, обслуживающих инф-
раструктуру комплекса,— сот-
рудников сферы ЖКХ, продав-
цов, официантов и пр.

По словам заместителя ге-
нерального директора по про-
дажам ОАО ОПИН Натальи Кар-
тавцевой, основные профессии, 
которые сегодня востребованы 
в рамках строительства жилья 
и создания сопутствующей 
к ней инфраструктуры,— это 
специалисты сферы обслужива-
ния, сервиса, торговли, соци-
альной сферы, по эксплуатации 
недвижимости, строительству. 
«Если говорить о крупных про-
ектах — инновационных цент-
рах, наукоградах или проектах 
с офисными центрами, бизнес-
парками, проектах по переводу 
предприятий из Москвы, тогда 
востребованными становятся 
профессии, связанные с инфор-
мационными технологиями, 
наукоемкие профессии, произ-
водства,— пояснила эксперт.— 
Если же говорить именно о ком-
плексном развитии террито-
рии, то есть создании прост ран-
ства, в котором гармонично 
сбалансированы все сферы 
жизни и уделяется внимание 
как строительству жилья, так 
и рабочим местам, то список 
востребованных профессий 
можно продолжать до беско-
нечности. Там, где есть разви-
тие, нужны все».

По мнению ряда экспертов, 
важным центром притяжения 
рабочих мест являются аэро-
порты. По подсчетам Междуна-
родного совета аэропортов, каж-
дый новый миллион пассажи-
ров, обслуживаемых аэропор-
том, обеспечивает работой от 
700 до 1000 новых сотрудников. 
А если принять во внимание не-
прямую занятость, то количест-
во новых рабочих мест доходит 
до 4000. Такие данные приво-
дит генеральный директор сов-
местного предприятия RDI Gro-
up и Limitless Ирина Мошева. 
«Близость аэропорта стимулиру-
ет приход на территорию райо-
на крупнейших мировых ком-
паний, что способствует комп-
лексному освоению данной тер-
ритории и появлению вокруг 
аэропорта крупных девелоперс-
ких проектов: гостиниц, логи-

стических комплексов, торго-
вых центров и крупных жилых 
проектов,— пояснила специ-
алист.— Люди, работающие 
в структурах аэропорта и дру-
гих организациях, обслуживаю-
щих пассажиров и корпоратив-
ных клиентов аэропорта, созда-
ют высокий спрос на жилье на 
окрестных территориях. При 
этом существует спрос как на 
 городское, так и на загородное 
жилье, как на жилье эконом-
класса, так и более высокого 
уровня».

Спроса нет
Несмотря на все радужные обе-
щания и красочные проекты, 
жилье в рамках проектов КОТ 
не пользуется большим успе-
хом у горожан. Управляющий 
партнер девелоперской прог-
раммы «Новые дачи» Василиса 
Баженова уверена, что пробле-
ма не в том, что сама идея пло-
ха, а в том, что качественного 
воплощения этой идеи на рын-
ке нет. «Очень важно обеспе-
чить адекватное соотношение 
цены и качества, потому что 
большинство покупателей жи-
лья в проектах КОТ — люди 
среднего достатка, которые го-
товы променять жизнь в мега-
полисе на что-то другое, где 
они смогут найти и нормаль-
ное жилье, и цивилизованный 
образ жизни, и достойную ра-
боту, которая позволит финан-
сировать ипотечный кредит,— 
высказала свое мнение экс-
перт.— Пока предложения, ко-
торые позиционируются как 
КОТ, или очень высокие по це-
не, то есть ориентированы на 
людей, которые будут зараба-
тывать деньги вне этой терри-
тории, или их инфраструктур-
ные возможности совсем не 
так прекрасны, как это описы-
вается в рекламных проспек-
тах. Поэтому о массовом спро-
се пока говорить рано».

Эти слова имеют отношение 
и к «новой Москве», где до сих 
пор нет четкой концепции раз-
вития, а все те проекты, кото-
рые строятся в данный момент 
на указанных территориях, по 
сути, являются просто массовой 
застройкой ближайших к столи-
це территорий с целью извлече-
ния сверхприбылей. Ни о ка-
ком комплексном развитии ре-
гиона речи здесь сейчас не идет.

«В настоящее время интерес 
девелоперов к ”новой Москве“ 
носит информационно-анали-
тический характер,— заявил 
представитель девелоперской 
компании ”Сити-XXI век“ Сер-
гей Лядов.— Мы считаем, что 
на освоение новых территорий 
уйдет около 50 лет. Для этого 
пре жде всего необходимо созда-
ние транспортной и инженер-
ной инфраструктуры. Создание 
и реконструкция инженерных 
мощностей — это государствен-
ная задача, решить которую 
местные органы власти могут 
только через конструктивное 
взаимодействие с бизнесом».

«Хотели как лучше, а получи-
лось как всегда» — пожалуй, по-
ка только так можно охаракте-
ризовать современные проекты 
комплексного освоения терри-
торий Московского региона. 
 Нехватка опыта, плохая систе-
ма информирования населе-
ния, неадекватное поведение 
властей, раздающих невыпол-
нимые обещания, все это пом-
ноженное на нестабильную эко-
номическую ситуацию в стране 
и во всем мире дает не самые 
лучшие плоды. Проекты КОТ 
есть, но спрос на жилье и рабо-
чие места в них относительно 
невысокий. Эксперты уверены, 
что до тех пор, пока власти не 
пойдут на конструктивный ди-
алог с девелоперами и малым 
бизнесом, спрос расти не будет.

Мария Лукина

Жить, где работаешь
территории

Новый губернатор Московской области Сергей Шойгу недавно заявил, что жители Подмосковья долж-
ны платить налоги по месту жительства, а не работы, чтобы средства оставались в областном бюджете. 
Есть, однако, и более логичный путь решения проблемы — создавать рабочие места в Подмосковье. 
Мы постарались понять, есть ли возможность сейчас переселиться за город и найти такую же работу, 
как в Москве, на новом месте жительства.

В подмосковном Сколково будут 
жить и работать около 15 тысяч  
человек ФОТО ИТАР-ТАСС

«Новое Ступино»: загородная  
недвижимость рядом с рабочими 
местами  ФОТО ИТАР-ТАСС

прямая 
речь 

Какие рабочие места 
вы создали бы  
в Подмосковье?

Игорь Брынцалов, 
председатель Мособлдумы:
— В науке, промышленности, сельском 
хозяйстве и транспортной сфере. Мос-
ковская область — уникальный регион 
с точки зрения заложенных потенциа-
лов. Только подумайте, девять науко-
градов, множество современных заво-
дов, выпускающих конкурентоспособ-
ную продукцию, большое количество 
эффективных агрофирм. А также воз-
можности развивать транспортную ин-
фраструктуру, чтобы принимать боль-
ше транзита через свою территорию. 
По всем направлениям можно создать 
тысячи рабочих мест, и сейчас глав-
ное — не упустить возможность, а на-
чать ускоренный рост региона.
 
Владимир Хотиненко, 
режиссер:
— Прежде всего — на стройке. 
Нам нужно много строить — и в Моск-
ве, и в Подмосковье, особенно сейчас, 
когда происходит объединение столи-
цы и области. Сейчас в строительстве 
заняты в основном гастарбайтеры, на-
ших граждан там не так много. Так что 
рабочие места есть. Кроме того, в об-
ласти немало промышленных предпри-
ятий, где давно существует дефицит ра-
бочих рук. Все, что нужно, чтобы при-

влечь людей на эту работу,— модерни-
зировать производство и создать ком-
фортные условия труда.

Евгений Кадулин, 
генеральный директор  
ООО «Урбанистика»:
— Нужно создавать промышленные 
кластеры в Подмосковье по примеру 
Калуги. Это приоритетная задача. Я бы 
рабочие места проектировал раньше, 
чем жилье, потому что найти инвесто-
ров для строительства жилья весьма 
просто, а желающих вкладываться 
в развитие промышленных зон не так 
много. Между тем все крупные города 
начинали развиваться с появлением ра-
бочих мест. Сейчас Москва высасывает 
все ресурсы в стране, в том числе мо-
лодых прогрессивных специалистов, 
которые ищут работу именно здесь. 
Благодаря этому Москва сегодня — 
это 10% населения страны, и если 
не перераспределить ресурсы, в том 
числе рабочие, этот показатель может 
вырасти до 20–25%.
 
Сергей Филатов, президент 
Фонда социально-экономических  
и интеллектуальных программ,  
председатель совета Конгресса  
интеллигенции России:
— В Подмосковье можно создавать 
н овые рабочие места в самых разных 
сферах. Например, окружить Москву 
крупными складскими центрами. Во-
первых, это освободит московские до-
роги от большегрузных фур. Во-вторых, 
перенаправит людские потоки из цент-
ра в область. Также необходимо вывес-
ти из Москвы все промпредприятия. 
Москвичи вряд ли поедут работать 
в Подмосковье, значит, освободившие-
ся рабочие места займут жители Под-
московья и близлежащих регионов. 

Кроме того, в Подмосковье необходи-
мо построить крупные торгово-культур-
ные центры, которые также обеспечат 
работой местных жителей, а из Москвы 
уберут пробки в выходные дни. Рабочих 
мест можно создать довольно много, 
причем в разных сферах, главное — 
 было бы желание и воля властей.
 
Юрий Кобаладзе, член совета 
по внешней и оборонной политике, 
советник председателя правления  
Х5 Retail Group:
— Власть не должна создавать рабочие 
места. Власть должна делать регион 
привлекательным с налоговой точки 
зрения. И тогда крупные компании уй-
дут из Москвы, зарегистрировав свои 
предприятия в Подмосковье, создавая 
тем самым рабочие места в регионе. 
Деньги компаний пойдут туда, где более 
благоприятная обстановка. Если Шойгу 
не ограничится призывами, а сделает 
конкретные шаги, то все может полу-
читься. В свое время наша компания 
рассматривала возможность зареги-
стрироваться в другом регионе, а не 
в Москве. Мы могли бы стать серьез-
ным налоговым донором какого-то ре-
гиона. Пока еще этот вопрос не реши-
ли. Поэтому если Шойгу превратит 
 Подмосковье в налоговый рай, то по-
лучит и налоги, и дополнительные ра-
бочие места.

Андрей Бирюков, 
гендиректор «Е-авто»:
— Я бы создал рабочие места в сфере 
туризма: эта ниша в Подмосковье пус-
тует, а она очень интересная и емкая. 
15–20% людей могли бы занять рабо-
чие места только в туристической от-
расли. А еще я бы открыл в Подмоско-
вье небольшие семейные производс-
тва, как это происходит практически 

в каждой небольшой деревушке Герма-
нии. Эти производства могли бы делать 
компоненты для автомобилестроения, 
это реально потянуть частнику и выгод-
но большому производителю.
 
Юрий Бобров, гендиректор 
кинокомпании «Парамир»:
— Я бы построил в Подмосковье кино-
студии и тем самым обеспечил массу 
людей работой. Там было бы проще 
снимать фильмы потому, что нет ди-
ких пробок, передвигаться, да еще 
и с большим количеством оборудова-
ния, проще, аренда павильонов, земли 
стоит в разы дешевле, а по качеству по-
лучалось бы так же, как в столице. Это 
действительно несправедливо и непра-
вильно, что все деньги и ресурсы вооб-
ще сосредоточены в столице, а Под-
московье, по сути, та же Москва, оста-
ется пустым.
 
Андрей Бунич, 
президент Союза предпринимателей 
и арендаторов России:
— Да придумывать особо ничего не 
нужно. Надо возродить сельское хо-
зяйство и промышленные объекты, ко-
торые за последние 20 лет забросили 
и разорили. Кроме того, существует го-
сударственная программа, по которой 
из Москвы выводят промышленные 
объекты. Соответственно, необходимо 
нарастить темпы реализации этой про-
граммы. Это дало бы импульс для со-
здания рабочих мест. Кроме того, 
в Подмосковье можно было бы нала-
дить производство стройматериалов. 
Новой власти Подмосковья необходимо 
перенять опыт Калужской области, где 
за последние годы возник промышлен-
ный кластер. Подмосковье обладает ог-
ромным ресурсом, было бы желание — 
и все у них получится.
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Дешевле прожиточного 
минимума
Признаки приближающегося 
лета легко обнаружить в любой 
базе недвижимости. Объекты, 
которые всю зиму именовались 
не иначе как «коттеджами», рез-
ко начинают обозначать «дача-
ми». Причем не так важно, дача 
ли это на самом деле, объект ли, 
расположенный в настоящем 
коттеджном поселке со стату-
сом земли ИЖС, или простой 
домик в деревне. А важно, что 
вокруг есть свежий воздух, при-
рода и никакой городской суе-
ты. Предложений по аренде за-
городной недвижимости на 
три-четыре месяца сейчас хва-
тает. Правда, большинство ва-
риантов находится не далее 
50 км от Москвы. Тем, кто рас-
считывает удалиться от столи-
цы на более значительное рас-
стояние, скажем, на 80–200 км, 
придется потрудиться. Во вся-
ком случае, в крупных агентс-
твах недвижимости, популяр-
ных интернет-базах и порталах 
недвижимости на долю даль-
них дач приходятся сущие кро-
хи — не более 2–3% всех пред-
ложений по загородной аренде. 
Впрочем, это не значит, что вда-
ли от Москвы на рынке аренды 
жизнь еле теплится. Варианты 
есть, просто сам поиск нужно 
организовывать иначе. Напри-
мер, поискать на порталах объ-
явлений «обо всем на свете» ти-
па avito или olx, подойдут сай-
ты недвижимости окрестных 
областей. Вот там действитель-
но удастся отыскать варианты 
на любой кошелек.

Самые дешевые предложе-
ния — за 18–21 тыс. руб. При-
чем не за месяц, а за целое лето. 

Правда, это варианты для экс-
тремалов-любителей: в таких 
дачах нет воды и канализации, 
а порой даже и света. Напри-
мер, такую дачу (50 кв. м) мож-
но снять около Черустей (160 км 
на восток от Москвы). Реклами-
руют ее очень интригующе — 
как построенную из экспери-
ментальных строительных ма-
териалов. Правда, как выясня-
ется на практике, под этим по-
нимается традиционный щито-
вой домик. Как компенсация 
отсутствующим коммуника-
циям (электричество, правда, 
в доме есть) — окружающий 
 дачу сад площадью почти 30 со-
ток с ягодными кустарниками 
и плодовыми деревьями, пи-
таться плодами которых мож-
но абсолютно бесплатно. Такую 
же цену просят за дачу под Ша-
турой (170 км от МКАД, точка 
старта — Егорьевское шоссе). 
В ней света как раз нет, зато 
есть газовая плита и море ры-
бы в пруду по соседству.

С лошадьми и курами
За те же 20 тыс., но уже в месяц, 
можно переместиться на такое 
же расстояние от Москвы, зато 
по более престижным направ-
лениям. Например, в мини-по-
селок в 160 км от Москвы по 
 Новорижскому шоссе (посе-
лок Шоша, Тверская область). 
Огороженный единым забором 
мини-поселок — это семейный 
бизнес, который организовала 
одна супружеская пара, пост-
роив четыре дачных домика. 
В каждом по две комнаты, про-
сторная кухня-столовая, пол-
ный комплект удобств, вся не-
обходимая мебель и техника. 
За каждый домик просят по 20–

30 тыс. руб. в месяц, пускают 
с собаками, кошками и прочи-
ми домашними любимцами, 
причем держать их можно хоть 
в доме, хоть в специально вы-
строенных вольерах. Букваль-
но в 150 м протекает река, на-
званная так же, как и посе-
лок,— Шоша, где обещают 
и мелководье для водных за-
бав малышей, и глубинные 
места для тех, кто чувствует 
 себя в реке как рыба в воде. 
Из других окрестных дачных 
прелестей — лес с ягодными 
полянами и перелески с гриб-
ными местами.

Те, кто своим животным 
предпочитает скотину мест-
ную, в качестве дачи могут при-
смотреть для себя дом в крес-
тьянском подворье (110 км от 
МКАД по Ярославскому шоссе). 
В доме (75 кв. м) две спальни 
и современная столовая, обору-
дованная полным комплектом 
техники, а во дворе баня, ман-
гал, качели, беседка. Но глав-
ное — по соседству живут коро-
вы, куры, лошади. На первых 
можно тренировать навыки 
дойки, у вторых по утрам про-
сить свежие яйца, а на третьих 
кататься верхом или запрягать 
в телегу, хозяева не против. 
 Месячная аренда такого дома 
обойдется в 60 тыс. руб. В та-
кую же сумму обойдется арен-
да кирпичного дома (220 кв. м) 
в поселке Сьяново-2, располо-
женном в 80 км от МКАД по 
Симферопольскому шоссе. 
Это коттедж со всеми удобст-
вами, современной отделкой 

и меблировкой, окруженный 
тенистым ухоженным садом. 
Неподалеку протекает река На-
ра и, конечно же, имеется лес.

Лето по-президентски
Любителей главной русской ре-
ки Волги ждут в 130 км от МКАД 
по Новорижскому шоссе в селе 
Свердлово. На самом берегу ре-
ки в аренду предлагают основа-
тельный кирпичный коттедж 
площадью 240 кв. м с сауной 
и биллиардной комнатой. От-
сюда рукой подать и до боль-
шой воды — Иваньковского во-
дохранилища. Хочешь — про-
езжай на машине, а хочешь — 
прямо по реке: лодка хранит-
ся в специальном ангаре ря-
дом с домом. С дачников про-
сят 90 тыс. руб. в месяц. Чуть 
 дороже (100 тыс. руб.) выльет-
ся проживание в 100 км от 
МКАД по Симферопольскому 
шоссе. «Здесь в поселке Драки-
но в аренду можно снять ком-
фортабельный бревенчатый 
дом площадью 90 кв. м с боль-
шой террасой,— рассказывает 
первый заместитель директо-
ра компании ”МИЭЛЬ-Аренда“ 
Мария Жукова.— Внутреннее 
пространство дома выполнено 
в стиле кантри, прямо под ок-
нами протекает река Ока. Прав-
да, если ориентироваться не на 
конкретное природное окруже-
ние, а на цены, я бы предложи-
ла поискать варианты побли-
же к Москве. Например, всего 
в 40 км от Москвы по Дмитров-
скому шоссе вблизи Яхромы 
можно арендовать дом поболь-
ше и подешевле — площадью 
200 кв. м за 85 тыс. руб. в месяц. 
Впрочем, у каждого свои пред-
почтения».

Предпочтения могут завес-
ти, например, в место, которое 
обожают и президент, и премь-
ер-министр РФ. То есть в Зави-
дово (117 км от МКАД по Ле-
нинградскому шоссе). Здесь 
за 140 тыс. руб. в месяц можно 
снять дачу (130 кв. м) с евроре-
монтом, мангалом, барбекю 
и турецкой баней. Вся инфра-
структура рядом, но до ближай-

ших рек (Волга и Шоша) при-
дется прогуляться минут 15. 
Можно и верхом на лошади, 
взяв ее напрокат в ближайшей 
конюшне. Впрочем, это одно 
из самых бюджетных предло-
жений в Завидово. Остальные 
гораздо дороже. Так, 450 тыс. 
руб. в месяц попросят за про-
сторный бревенчатый коттедж 
(280 кв. м) в коттеджном посел-
ке с непривычным по нынеш-
ним временам названием Карл 
Маркс. Главный козырь посел-
ка — его расположение прямо 
на берегу Иваньковского водо-
хранилища (оно же — Москов-
ское море). Здесь же можно 
арен довать яхту или катер или 
просто вдоволь накупаться.

Тех, кто на даче собирается 
окунаться не только в различ-
ные водоемы, но и в особые 
 архитектурные стили, поджи-

дают в Рязанской области в по-
селке Алеканово. Здесь на все 
лето предлагают снять кот-
тедж, выстроенный в форме 
 замка — с башенками и про-
чими изысками эпохи рыцарс-
тва. По меркам настоящего за-
мка объект скромен (какие-то 
260 кв. м и 18 соток прилегаю-
щей территории), зато с ками-
ном, биллиардной, сауной, 
теннисным кортом, мангалом 
и беседками. Снаружи кот-
тедж-замок выложен камнем, 
а внутри все из источающего 
сладковатый аромат дерева. 
До озера минут десять пешком, 
а лес практически примыкает 
к самому забору. Цена вопро-
са — 200 тыс. руб. в месяц, но 
можно сторговаться и дешевле.

Несмотря на приближение 
лета, предложений с различ-
ным бюджетом оказалось до 

странности много, если их 
 искать в правильных местах. 
Остается только гадать, почему 
так происходит. То ли правы 
риэлторы, утверждающие, что 
дальние дачи — продукт не са-
мый востребованный и лет-
ние арендаторы стараются не 
удаляться от Москвы на такие 
внушительные расстояния. 
То ли любящие проводить ле-
то в дальних уголках Подмос-
ковья уже успели обзавестись 
собственными дачами, и поэто-
му вопросы аренды им уже не 
интересны. А может, дальним 
дачам теперь предпочитают 
еще более далекие объекты — 
курортные, хоть российские, 
хоть заграничные. А может, все 
дело в инфраструктуре, кото-
рую большинство дальних дач 
предложить не может. Тогда ос-
тается лишь ждать, когда мно-

гочисленные поселки формата 
дальних дач, заявленные в пос-
ледние годы для реализации, 
построятся и обрастут собст-
венными благами цивилиза-
ции. Вот тогда посмотрим, смо-
гут ли с ними конкурировать 
дачи ближние и средние. А по-
ка можно неспешно подбирать 
самую лучшую из многочис-
ленных предложений дальних 
дач и смело торговаться. Ведь 
если предложений много, даже 
несмотря на установившуюся 
жаркую погоду, арендаторы мо-
гут громогласно настаивать на 
скидках. И, скорее всего, им 
пойдут навстречу.

Наталия  
Павлова-Каткова

Далеко  
от Москвы
сектор рынка

Как бы активно ни развивался сегмент дальних дач, однако 
жизнь в них еще не кипит. И не от того, что дачный сезон еще 
только открывается, а потому, что сами поселки пока только 
строятся. Поэтому тем, кто рассчитывает на лето арендовать 
домик где-нибудь на задворках Московской области или в со-
седних с ней областях, на организованные поселки сильно 
рассчитывать не стоит. Впрочем, при желании найти интерес-
ные варианты можно и в других местах.

Достоинства «дальних дач»: про-
сторы, леса и никакой городской 
суеты ФОТО ВалерИя МельнИКОВа

Москвичи снимают летние дачи  
на расстоянии до 200 км от столицы 

ФОТО Сергея КИСелеВа
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(Окончание. Начало на стр. 1)
На тот момент это был прорыв на рынке, 

«слаще морковки» тогда еще ничего не бы-
ло. Верхом престижа считались расселен-
ные коммуналки в переулках Арбата, квар-
тиры в домах ЦК, или попросту цэкушки, 
улетали по бешеным на тот момент ценам 
—$5 тыс. за «квадрат».

Сейчас по поводу этих домов эксперты 
высказываются в духе «первый блин ко-
мом». Ирина Могилатова называет их объ-
ектами с претензией и сомнительной архи-
тектурой: «Планировки очень спорные да-
же с точки зрения вчерашнего дня. Не учи-
тывалось необходимое количество сануз-
лов и стояков. В частности, в квартирах 

”Груббер Хаус“ на входе располагался сто-
як, поэтому, чтобы делать санузел в спаль-
не, нужно было тащить коммуникации 
 через все помещения. В этом же доме есть 

200-метровые квартиры с тремя окнами, 
но тогда они все равно шли на ура. Кстати, 
такие планировки встречаются и в новых 
домах — например, в ”Парк Паласе“ (Коро-
бейников пер., вл. 1/2) сейчас зависли не-
сколько подобных квартир».

Застройщики экономили буквально 
на всем, и это выходило боком. Первым 
проектам свойственны маленькие холлы 
и парадные, неудобные прилифтовые зо-
ны и тесные, запутанные коридоры. «Ос-
новная цель была налепить квартир и про-
дать больше ”квадратов“,— говорит Денис 
Попов, управляющий партнер Contact Real 
Estate.— Зачастую крайне некомфортным 
был спуск в паркинг: туда, как правило, не 
ходили лифты. Выезды из паркинга имели 
неудобные углы поворота, высоту, не подхо-
дящую для больших джипов, пространства, 
не рассчитанные на разъезд двух автомоби-

лей. Нередко в новые дома устанавливали 
старые лифты Карачаровского завода, кото-
рые не отвечали стандартам по шуму, плав-
ности хода, качеству отделки кабины. В ка-
кой-то период стало модно строить в домах 
бассейны, и их начали делать в совершен-
но не приспособленных для этого местах с 
ужасным освещением. Отделка фасадов ос-
тавляла желать лучшего — это был желтый 
кирпич либо штукатурка, которая начина-
ла отваливаться в первую же пятилетку». 

В первых элитных домах («Агаларов», 
 «Торис Хаус») потолки были даже не 3,20 м, 
а 2,85–2,90 м. «При этом не учитывалось, 
что куда-то надо прятать коммуникации, во-
здуховоды от кондиционеров, делать навес-
ные потолки и поднимать пол,— замечает 
госпожа Кац.— После строительных мани-
пуляций съедалось где-то полметра, в итоге 
получалось сплюснутое пространство».

До модного нынче панорамного остек-
ления и французских балконов было дале-
ко. Например, только по этому параметру 
бывший некогда элитным «Торис Хаус» та-
ковым теперь не назовешь. «Да, входная 
группа большая, подземный паркинг есть, 
но в сущности этим уже может похвастать-
ся любой дом бизнес-класса»,— рассуждает 
Ирина Егорова.

Первой стала думать на перспективу 
компания Rose Group. Дома Cooper Нouse 
(Бутиковский переулок, 5), «Молочный 1» 
и др. до сих пор не потеряли актуальность. 
«Про объекты Rose Group можно сказать 
уверенно: они не устарели абсолютно,— 
 говорит Ирина Могилатова.— Стильные 
 дорогие лобби, передовые достижения 
 инженерии, высокое качество строительст-
ва. Это абсолютно ликвидный товар. Стои-
мость 1 кв. м — от $25 тыс. без отделки до 
$70 тыс. с отделкой».

В тот же период появились такие знако-
вые проекты, как «Монолит» на Косыгина 
и «Патриарх» на Малой Бронной, которые 
до сих пор находятся в фаворе. В частности, 
квартиры в «Патриархе» в продажу поступа-
ют крайне редко, а квадрат иной раз тянет 
на полсотни тысяч долларов. Например, в 
продаже сегодня есть двухуровневый пен-
тхаус с террасой площадью порядка 
380 кв. м и стоимостью более $20 млн.

По мнению Ирины Егоровой, не уста-
рел также построенный десять лет назад 
дом в Зачатьевском, 19. «Там уже были в 
то время заложены и большие окна, собст-
венный бассейн, инфраструктура, спроек-
тированы квартиры с открытыми терраса-
ми,— рассказывает она.— В отделке фаса-
дов использовано сочетание клинкерного 
кирпича и дерева. В этом смысле девело-
пер и архитекторы смогли опередить вре-
мя. Кроме того, абсолютно не устарел дом 

”Стольник“ в Малом Левшинском переул-
ке. У него востребованная инфраструктура 
(включая сигарную комнату и бассейн), 
большие окна, высокие потолки, достой-
ная отделка».

De luxe от бизнеса
На дороге «девятка» всегда хочет «сделать» 
иномарку, и это выглядит более чем стран-
но. Так и с домами бизнес-класса первой 
волны, которые ловят на рынке свой 
de luxe и пропагандируют его покупате-
лям. «Проблема в том, в этом сегменте пол-

ностью отсутствуют стандартизация, по-
нимание формата,— говорит Андрей Бир-
жин, управляющий партнер Tekta Group.— 
Каждый строит так, как ему позволяют жад-
ность и амбиции».

Подобный подход давно не в тренде, па-
фосные дома с претензией устарели, счита-
ет Ирина Могилатова: «Сегодня такие объ-
екты, как ”Первый Смоленский“, ”Новая 
Остоженка“, ”Алые паруса“ и др., выглядят 
по-бутафорски. Это дома с декорациями в 
духе ”дорого-богато“. В них всего чересчур. 
Понимаете, есть шелк, а есть ацетат. Когда-
то люди скупали квартиры в бутафорских 
домах, а сегодня произошла эволюция: ры-
нок взял курс на натурель».

Андрей Биржин считает, что моральное 
устаревание — естественный и даже неиз-
бежный процесс. «По мере того как люди 
богатели, стали ездить за границу, требо-
вания к объектам бизнес-класса росли,— 
комментирует он.— Застройщики пыта-
лись этому спросу соответствовать. Семь 
лет назад были сплошные ужасные башен-
ки — сегодня их заменили грамотные ар-
хитектурные элементы, появились квар-
тиры с панорамным остеклением. Скорее 
всего, довольно долго сохранит актуаль-
ность такой объект, как ”Шуваловская баш-
ня“, с панорамным остеклением, мрамор-
ными холлами, приличным паркингом и 
неизбыточной архитектурой. Да, комплекс 

”Золотые ключи-1“ на Минском шоссе ус-
тарел — низенько, простенько, скучно. 
Но ему на смену пришли ”Кутузовская 
 ривьера“ и ”Миракс Парк“».

Все определяют время и рынок вторич-
ных продаж, уверен Энвер Кузьмин, гене-
ральный директор компании «Реставра-
ция Н». «Застройщики могут сколько угодно 
рекламировать высокие стандарты и пре-
тендовать на статус de luxe, однако люди ли-
бо хотят жить в конкретном доме, либо нет. 
Доказательством этого стал кризисный пе-
риод, когда объекты, отвечающие стандар-
там своего сегмента, практически не упали 
в цене, в то время как халтурные дома резко 
подешевели».

Ты суперстар
Дома ЦК как раз пример того «коньяка» от 
недвижимости, свойства которого с годами 
только раскрываются. Его можно любить 
или нет, у него, возможно, есть «душок», од-
нако всем понятно: это особый напиток.

По оценке риэлторов, жилье на объектах 
Гранатный, 10, Леонтьевский пер., 6, Малая 
Бронная, 34 и 38 уходит моментально. Квар-
тиры в знаменитом «доме Брежнева» (Гра-
натный переулок, д. 10) продаются пример-
но раз в десять лет и каждый раз становятся 
событием. В компании «Инком-недвижи-
мость» самым дорогим вторичным предло-
жением в районе Патриарших прудов назы-
вают квартиру в кирпичной цэкушке, пост-
роенной в 1981 году (Ермолаевский пере-
улок, 8). Квартира с евроремонтом площа-
дью 100 кв. м стоит почти $2,5млн. Согласно 
данным той же компании, самая дорогая в 
Москве квартира, сдаваемая в аренду, рас-
положена в шестиэтажном сталинском до-
ме на Малой Бронной. Стоимость — поряд-
ка $31 тыс. в месяц.

На фоне современных объектов «советс-
кий премиум» не утратил новизны. Цэковс-
кие дома, как правило, очень хорошо рас-
положены, в их строительство вкладыва-
лись колоссальные средства, использова-
лись импортные материалы и сантехника. 
В свое время они действительно сыграли 
на опережение: толстые кирпичные стены, 
хорошая тепло- и шумоизоляция, удобные 
планировки, высокие потолки, большая 
площадь остекления, несколько санузлов, 
ограниченное количество квартир на эта-
же — все это созвучно ориентирам нынеш-
ней «элиты». Славу цэкушек не затмевают 
даже недочеты с точки зрения современ-
ных стандартов. «Например, в построен-
ном в середине 1970-х годов ”доме Брежне-
ва“ нет подземного паркинга и потолки не-
много не дотягивают до нынешнего опре-
деления эксклюзивной недвижимости, од-
нако этот дом находится вне категорий, жи-
лье в нем, безусловно, престижно»,— уве-
рена госпожа Кац. Цэкушкам даже проща-
ют откровенное обветшание: в них может 
сыпаться штукатурка, вылетать пробки, го-
реть проводка, но от этого они не становят-
ся менее желанными.

«Цэкушка как хорошая антикварная 
вещь,— объясняет господин Биржин.— 
В старом доме свой шарм, своя история, 
свои герои. Многие гоняются за звездными 
квартирами, где жил когда-то писатель, по-
эт, военачальник…» Может, в этом и кроется 
секрет морально не устаревших зданий? 
А значит, лет через 30 и дома начала 2000-х 
обрастут своими легендами.

Наталья Денисова

Срок для элиты
тренд

В домах Cooper Нouse (Бутиковский переулок, 5) и «Молочный 1» еще более 10 лет назад использовались передовые достижения инженерии, а авангардная архитектура остается актуальной. Квадратный метр в этих домах стоит минимум $25 тыс.

В ”Парк Паласе“ (Коробейников пер., вл. 1/2) несколько квартир не могут продаться из-за неудачных планировок Дом в Зачатьевском, 19 соответствует современным представлениям об элитном жилье: большие окна, квартиры с открытыми террасами
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дом инвестиции

Деньги в метрах
После кризисного затишья рынок купли-
продажи квартир в Московском регионе 
бьет все рекорды. Уже в 2010 году в Моск-
ве было зарегистрировано сделок больше, 
чем в 2007 году,— 85,65 тыс. (данные уп-
равления Росреестра по Москве). В 2011-м 
побит был и этот рекорд: в столице было 
продано 91,22 тыс. квартир, а в Подмоско-
вье — 361,708 тыс. При этом статистику по 
Подмосковью Росреестр начал публико-
вать только с 2011 года, поэтому данных 
о предыдущих годах в системе нет. Тем не 
менее эксперты полагают, что объем сде-
лок по сравнению с 2011 годом вырос ми-
нимум вдвое. В основном из-за появления 
информации о присоединении к Москве 
новых территорий. Но 2012 год пока пре-
восходит даже показатели 2011-го: за пер-
вый квартал текущего года в Москве бы-
ло зарегистрировано 19,742 тыс. сделок 
с жильем против 18,14 тыс. годом ранее 
(+8,8%). Только в марте на столичном рын-
ке было заключено на 14,4% больше сде-
лок, чем за аналогичный период 2011 го-
да,— 8,524 тыс. против 7,152 тыс.

«Существенная часть спроса носит либо 
инвестиционный, либо условно инвести-
ционный характер, особенно на рынке но-
востроек»,— говорит коммерческий ди-
ректор DNA Realty Евгений Данилов. По 
его словам, многие люди покупают квар-
тиры на будущее как источник сохране-
ния капитала, а не получения сверхпри-
былей. Его слова подтверждает и управ-
ляющий партнер Blackwood Константин 
Ковалев: «Инвестиционный спрос на мос-
ковском рынке не носит сегодня ярко спе-
кулятивный характер: при относительно 
 стабильных ценах заработать на быстром 
росте цен в Москве сегодня достаточно 
сложно. Скорее инвесторы ориентируют-

ся на долгосрочные вложения, в том числе 
для сохранения средств». Как вспоминает 
управляющий партнер Tekta Group Анд-
рей Биржин, докризисный рынок рос как 
мыльный пузырь: в ту пору инвесторами 
были все, но в кризис этот показатель стре-
мился к нулю, а в проекты с инвестицион-
ными целями входили либо отчаянные, 
либо крайне профессиональные и облада-
ющие инсайдерской информацией люди. 
Только в начале 2010 года ситуация начала 
выправляться. «В последнее время и круп-
ные институциональные инвесторы, и бо-
лее мелкие частные обратили свое внима-
ние на новостройки как наиболее доход-
ный и наименее рисковый способ вложе-
ния средств»,— говорит эксперт.

Инвесторы наступают
Впрочем, стабильность будет продол-
жаться не слишком долго. Как отмечают 
эксперты «Абсолют Недвижимости», вто-
рой год подряд стоимость жилья в Москве 
и Подмосковье растет быстрее инфляции. 
В последний раз, по данным специалис-
тов компании, аналогичная тенденция 
наблюдалась до кризиса 2008 года. При 
росте потребительских цен на 0,9% за ян-
варь—февраль текущего года средняя це-
на на первичном рынке увеличилась за 
аналогичный период на 2,1%. «В настоя-
щий момент на рынке недвижимости по-
вторяется ситуация, характерная для до-
кризисного периода. Например, при уве-
личении стоимости квадратного метра 
на 21% в 2007 году темпы инфляции по 
итогам года составили 11,9%. При этом 
ипотечные ставки начинались с 11% годо-
вых, поэтому приобретение квартиры да-
же в рассрочку было наиболее выгодным 
вложением денежных средств, чем, к при-
меру, хранение денег на счету в банке»,— 

констатирует Андрей Титюник, генераль-
ный директор «Абсолют Недвижимости».

Неудивительно, что в такой ситуации 
доля инвесторов на рынке существенно 
растет. «Доля инвестиционных сделок на 
рынке новостроек составляет до 35%, на 
рынке вторичного жилья — 10–15%»,— 
подсчитал гендиректор «НДВ-Недвижи-
мости» Александр Хрусталев. Однако даже 
несмотря на то что доля инвестиционных 
сделок практически достигла докризис-
ных показателей, норма прибыли у квар-
тирных инвесторов пока ниже, чем в 2008 
году. «Если говорить о рынке в целом неза-
висимо от сегмента, стадия нулевых про-
даж сильно скорректировалась в сторону 
повышения цен, и это бьет по объему ин-
вестиций,— поясняет гендиректор агент-
ства недвижимости Tweed Ирина Могила-
това.— Если до кризиса прибыль составля-
ла от 30% до 50% годовых, то сегодня этот 
показатель находится на уровне 20–30%. 
Тем не менее инвестиционные сделки 
присутствуют. Но их общая доля состав-
ляет на рынке не больше 10–15%».

По словам Евгения Данилова, многие 
застройщики сейчас специально повы-
шают стоимость продажи квартир даже 
на ранних стадиях строительства, чтобы 
регулировать продажи, и если проект 
пользуется повышенным спросом, то про-
сто снимают часть квартир с реализации 
для продажи их на более высоких стадиях 
готовности проекта. Но даже это не отпуги-
вает инвесторов. По словам гендиректора 
«МИЦ-Девелопмент» Сергея Хорошкова, 
 более активны инвесторы в ближайшем 
Подмосковье: средняя цена на квадратный 
метр ниже, а значит, большему числу поку-
пателей доступна. «Более того, подмосков-
ный рынок в последнее время очень акти-
вен. Вкладываясь в проект на начальной 
стадии строительства, инвестор за два года 
может получить доход в размере до 50% от 
первоначально вложенной суммы»,— рас-
сказывает господин Хорошков.

В 2012 году, по мнению всех опрошен-
ных экспертов, число сделок с квартирами 
будет расти еще сильнее — как в Москве, 
так и в области. «Когда рынок нестабилен, 
курс доллара падает, банки постоянно ме-
няют ставки, частный инвестор будет вкла-
дываться в понятный ему и более стабиль-
ный инструмент, коим является недвижи-
мость»,— утверждает гендиректор Galaxy 
Group Евгений Штраух. Кроме того, по 
 словам директора по развитию компании 
Good Wood Александра Дубовенко, инте-
рес к вложениям в недвижимость спрово-
цирует и тот факт, что последние два года 
власти искусственно сдерживали инфля-

цию, что позволяло людям сохранять на-
копления на банковских депозитах — те-
перь же цены отпустят, и такой возможно-
сти уже не будет, поэтому вырастет спрос 
на недвижимость. В то же время на рынке 
Москвы и Подмосковья к аренде предлага-
ется более тысячи новостроек и несколь-
ко тысяч объектов на вторичном рынке. 
Как выбрать оптимальный вариант?

Классовое неравенство
Традиционно наибольшую доходность 
 инвестиций приносят объекты на самых 
ранних стадиях строительства. Особенно 
когда квартиры предлагаются инвесторам 
по закрытым продажам. Как правило, заст-
ройщик начинает продажи части объемов 
еще до официального старта продаж квар-
тир, ориентируясь на частных инвесто-
ров или крупные риэлторские компании. 
В этом случае цена оказывается даже ни-
же стартовой, но к продаже предлагаются 
квартиры оптом, говорит Евгений Дани-
лов. По его словам, крупные риэлторы об-
ладают информацией о таких предложе-
ниях и предлагают их своим клиентам.

Впрочем, если попасть на закрытые про-
дажи не удалось, отчаиваться не стоит: на 
ранних стадиях строительства даже после 
открытия продаж все равно можно приоб-
рести объекты с высоким уровнем доход-
ности во всех сегментах рынка. «Разумеет-
ся, для получения максимальной прибыли 
рекомендуется инвестировать в новострой-
ку на начальном этапе строительства. Далее 
по мере готовности объекта цены будут рас-
ти. Однако каждый сам для себя решает, ко-
гда войти в проект — инвестировать сразу 
или немного подождать»,— говорит Алек-
сандр Хрусталев. Вложения на ранних ста-
диях могут принести инвестору от 30% до 
50% годовых в зависимости от цены входа. 
«Чтобы оценить потенциал роста цены, ин-
вестору следует обращать внимание на це-
ны жилья в готовых или почти готовых ана-
логичных объектах и ориентироваться на 
них»,— говорит Сергей Хорошков.

Минимальный бюджет для инвестиро-
вания в жилье составляет 2–3 млн руб.— 
именно столько стоит однокомнатная 
квартира в хорошем доме в самом ближ-
нем Подмосковье или на окраинах столи-
цы. Например, такие предложения име-
ются у Urban Group, ГК МИЦ, ГК «Пионер», 
Tekta Group, ФСК «Лидер», «Абсолют Нед-
вижимости» и других. «Достаточно массо-
вый характер приняли инвестиции в не-
дорогую подмосковную недвижимость. 
С удовольствием раскупаются квартиры 
в Одинцово, Химках, Видном, в целом на 
территориях ”новой Москвы“. Причина — 
в доступности и простоте расчетов, ведь 
в первую очередь раскупают самое деше-
вое»,— говорит управляющий партнер 
агентства Spencer Вадим Ламин. По оцен-
кам аналитиков «Абсолют Недвижимос-
ти», на долю однушек приходится почти 
60% инвестиционных покупок, еще 30% 
 составляют двушки и лишь 10% — трешки. 
При этом инвесторы зачастую не ограни-
чиваются покупкой одной-двух квартир, 
а выкупают сразу большие объемы, так как 
в этом случае шанс получить скидку нам-
ного выше. «Для того чтобы получить су-
щественный дисконт (до 20%), в подмос-
ковный проект необходимо сделать ин-
вестиции в среднем на сумму от 100 млн 
руб., в московский — в два раза больше, 
200 млн руб.»,— отмечает гендиректор НС-
КА Юрий Гольдберг. «При продаже большо-
го объема инвестору на начальной стадии 
снижается финансовая нагрузка на компа-
нию, но при этом очень существенно стра-
дает доходность проекта. На рынке ново-
строек есть застройщики, которые снима-
ют с активных продаж целые корпуса и пе-
редают их соинвесторам проекта, получая 
быстрые инвестиции, но меньшую маржи-
нальность»,— возражает Андрей Биржин.

В более дорогих сегментах уже предста-
влены квартиры бизнес-класса в жилых 
комплексах таких девелоперов, как «Сис-
тема-Галс», «Крост», «ДОН-Строй Инвест», 
Potok 8 и других. Как правило, в таких до-
мах для инвестиций покупают квартиры 
от двух комнат и площадью более 70 кв. м, 
соответствующие имиджу жилья бизнес-
класса. Стоимость таких квартир обычно 
находится в пределах 8–15 млн руб. «Ново-
стройки бизнес-класса являются привле-
кательным активом для вложения средств, 
однако они намного менее ликвидны, чем 
квартиры экономкласса, так как спрос на 
такую недвижимость ограничен»,— гово-
рит Евгений Данилов. «Сильнее всего с ян-
варя прошедшего года по январь текущего 
года выросла стоимость 1 кв. м в квартирах 
экономкласса — около 20%. Бизнес-класс 

подорожал вдвое меньше: рост составил 
около 10%»,— соглашается Александр 
Хрусталев. Впрочем, основной доход ин-
весторы получают не за счет рыночного 
роста стоимости недвижимости, а за счет 
увеличения стоимости квадратного мет-
ра по мере роста готовности объекта, кото-
рый в бизнес-классе зачастую выше в про-
центном соотношении, чем в экономе, так 
как дорогие квартиры продавать на стадии 
строительства сложнее.

Обособленным сегментом инвестици он-
ного рынка являются вложения в элитную 
недвижимость с бюджетом от 30 млн руб. 
В этом сегменте, по оценкам Kalinka Re alty, 
наиболее привлекательными для инвесто-
ров являются такие проекты, как ЖК «Са-
довые кварталы», Karetny Plaza и Knights -
bridge Private Park. Стартовая стоимость 
квартир в этих комплексах начинается от 
$7–9 тыс. за 1 кв. м. А вот в презентованном 
недавно ЖК «Литератор» цены установлены 
на уровне $10 тыс., что уже дороговато для 
инвесторов, говорит Ирина Могилатова. 
«В целом доходность вложений в объекты 
жилой недвижимости класса ”премиум“ 
 сегодня могут достигать 30–40%»,— под-
считали специалисты Kalinka Realty.

Однако именно в этом сегменте за счет 
сокращения предложения из-за запрета на 
строительство в центре Москвы получить 
на раннем этапе существенные скидки до-
вольно сложно. «В меньшей степени част-
ные инвестиции свойственны сегодня 

”элитке“,— говорит Ирина Могилатова.— 
Цена захода достаточно высока, проекты 
емкие по объему предложений, что не 
подходит для частных спекулятивных ин-
весторов». Сейчас, по ее словам, развива-
ется другой тип покупателей — инвесто-
ры-девелоперы, выкупающие целый дом 
или долю. «Цена лота привлекательнее, 
и так действительно можно заработать. 
Крупные инвесторы, выкупающие квар-
тиры пакетами, могут рассчитывать на 
скидку от 10% до 25% в зависимости от ста-
дии проекта»,— отмечает Ирина Могила-
това. Но все же такие инвестиции скорее 
редкость, чем правило, так как на рынке 
не так много инвесторов, способных потя-
нуть такие стартовые затраты.

В целом же на рынке недвижимости 
Московского региона инвесторы присут-
ствуют во всех сегментах рынка, так как, 
несмотря на пессимистичные прогнозы, 
недвижимость по-прежнему остается са-
мым понятным и надежным источником 
сохранения средств, а при удачном стече-
нии обстоятельств — их существенного 
преумножения.

Антон Черниговский

Ранние вложения
доходность

В 2012 году московские квартиры будут пользоваться 
повышенным спросом не только со стороны конечных 
покупателей, но и со стороны инвесторов, так как реаль-
но других настолько же надежных инструментов для со-
хранения капитала в России нет. До выборов власти ис-
кусственно сдерживали инфляцию, поэтому доходность 
по банковским депозитам была выше инфляции, но сей-
час цены снова отпустят, а недвижимость на фоне неста-
бильности в мировой экономике останется единствен-
ным надежным источником преумножения капитала.

Соотношение темпов роста инфляции 
и удорожания квадратного метра 
в новостройках Московского региона (%)
Год	 Темпы		 Динамика	
	 роста	инфляции,	 средних	цен	
	 по	данным	Росстата	 на	жилье
2012 (прогноз) 9–9,5 12

2011 6,1 12,5

2010 8,8 –7,6

2009 8,8 5,6

2008 13,3 13,5

2007 11,9 21

Источник: «Абсолют Недвижимость».
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дом технологии

109-й элемент
Мои знакомые недавно озаботились покуп-
кой просторной квартиры. Главная пробле-
ма заключалась в том, что им требовалось 
жилье непременно на первом этаже, при-
чем такое, в которое можно сразу вселиться. 
Большинство монолитных домов тут же от-
пало: в них первые этажи нежилые. А па-
нельные, где есть квартиры на первом эта-
же, не радовали планировками, ведь тот 
район, на который ориентировались мои 
знакомые, в основном застраивался в нача-
ле 1980-х преимущественно девятиэтажка-
ми серии II-68. И вот однажды им на глаза 
попалось объявление, в котором на прода-
жу предлагалась «элитная квартира на пер-
вом этаже панельного дома». Удивившись, 
они пришли на просмотр и действительно 
обнаружили нечто нестандартное. Во-пер-
вых, во всех квартирах этой серии кухни 
 едва превышали унылые 6 кв. м, а тут было 
больше 10 кв. м. Во-вторых, вместо узкого 
длинного коридора имелся квадратный 
холл, при этом все комнаты были изолиро-
ванными, а не смежно-изолированными, 
как на остальных этажах. Планировка была 
настолько нетипична для старой серийной 
панельки, что тут же возникла мысль о сде-
ланной в квартире перепланировке. Может, 
законной, а может, и нет. Однако выясни-
лось, что в таком виде квартира существова-
ла с момента постройки дома.

Впоследствии моим знакомым встре-
тилось еще несколько необычных квартир 
в девятиэтажных домах. Они отличались 
и друг от друга и от квартир прочих этажей 
дома, однако было у них кое-что общее. 
Большинство из них располагалось в чет-
вертом подъезде, носило номер 109, а квар-
тир на этаже было не четыре, а три. Выясни-
лось, что именно в четвертом подъезде в те 
годы часто проектировались помещения 
под опорные пункты милиции, диспетчерс-
кие и иные службы. Входы в них делались 
отдельно, с противоположной стороны до-
ма, а чтобы эти помещения могли вписать-
ся в дом, в подъезде перекраивали часть 
первого этажа. В итоге получались нетипич-
ные для типового дома квартиры.

Тайна черных ходов
Появляться нетипичные квартиры могут 
и по другим причинам. Например, в домах 
другой старой серии — I-515. «Конструктив-
но в домах этого типа вообще не предусмот-
рены однокомнатные квартиры,— расска-
зывает заместитель генерального директо-
ра по стратегическому и инвестиционному 
развитию компании ”НДВ Недвижимость“ 
Ольга Новикова.— Однако одна однушка 
в каждом доме все-таки присутствует. Дело 
в том, что в одном из подъездов этой серии 
имеется заложенный в проекте черный 
ход, который ведет на противоположную 
сторону дома. Именно рядом с ним и нахо-
дятся однокомнатные квартиры. Причем 
они имеют ряд не слишком приятных осо-
бенностей. Кухня в них меньше, чем в ос-
тальных квартирах дома, и едва достигает 
5 кв. м. Система водоснабжения замкнута 
на эту квартиру, поэтому водяной полотен-
цесушитель в ванной будет горячим, только 
если из крана непрерывно течет горячая во-
да. Кроме того, черный ход в таких домах 
сейчас закрыт и не используется, однако со-
трудники эксплуатирующих организаций 
зачастую приспосабливают его для хране-
ния инвентаря, а иногда и для ночлега. Но 
есть у таких квартир и достоинства: протеч-
ки от соседей сверху невозможны, посколь-
ку на всех остальных этажах кухни и ван-
ные находятся как раз над черным ходом».

Необычные квартиры, не являющиеся 
результатом перепланировки, встречаются 
не только в панельных домах, которые бы-
ли построены почти 30 лет назад. Есть они 
и в более современных зданиях. Вот, на-
пример, что рассказывает эксперт Гильдии 
риэлторов Москвы, генеральный директор 
агентства недвижимости «Мэтр Роше Юго-
Запад» Юлия Плетнева. «Нам встречалось 
несколько интересных вариантов,— при-
поминает она.— В Южном Бутово на ули-
це Адмирала Руднева мы приобретали для 
клиентки квартиру площадью 68 кв. м в до-
ме серии ГМС-2001. В этой квартире пред-
полагались не только две ванные комнаты, 
но и две кухни, хотя квартира была двух-
комнатной. Вторую кухню хозяева превра-

тили в дополнительную комнату, а один 
из санузлов переделали в просторную гар-
деробную. В том же районе на аллее Витте 
в доме серии П3М нам встречалась роскош-
ная трехкомнатная квартира, в которой 
было отдельное крыльцо, а площадь ван-
ной комнаты составляла 9 кв. м. Главное 
при покупке таких квартир — выяснить, 
что находится за стенкой, чтобы в дальней-
шем не стало неприятным сюрпризом со-
седство с распределительным щитом или 
с дворницкой».

Нестандарт на потоке
Необычно спланированных квартир и свя-
занных с этим сюрпризов в серийных па-
нельных домах много быть не должно. Но 
так ли это на самом деле? Давайте взглянем 

на набор квартир в каком-нибудь доме. 
 Например, в здании уже упомянутой по-
пулярной серии П3М, построенном на ули-
це Академика Анохина в 1999 году. В доме 
17 этажей, поэтому можно смело предпо-
ложить, что количество однокомнатных 
квартир будет кратно 17. Точно так же, как 
квартир из двух, трех и более комнат. Од-
нако на практике все иначе. В этом доме 
31 однушка, 67 двушек и 86 трешек. Ни од-
но из этих чисел без остатка на 17 не делит-
ся. Впрочем, помещения первого или даже 
второго этажей могут быть нежилыми, что 
объяснило бы странную ситуацию. Однако 
ни на 16, ни на 15 эти числа тоже не делят-
ся. Но нежилые помещения вряд ли могут 
располагаться выше третьего этажа. И уже 
совсем невозможно объяснить то, что в том 

же доме имеется пять четырехкомнатных 
и одна пятикомнатная квартира.

Возможно, это случайность и ни в каких 
других серийных домах подобная картина 
не наблюдается? Но нет, это не так. Возьмем, 
например, дом другой серии — П44-Т, по-
строенный в 2000 году на улице Цюрупы. 
Картина в нем точно такая же, как и в пре-
дыдущем: количество одно-трехкомнатных 
квартир не делится ни на 17, ни на 16, ни 
на 15, а кроме того, имеются 7 четырехком-
натных и 2 пятикомнатные. А вот, скажем, 
24-этажный дом серии И-155, возведенный 
в 2002 году на Белореченской улице. Если 
первый этаж не является жилым, то с двух-
комнатными квартирами в нем все логич-
но: их 46. Но вот трехкомнатных всего 11. 
Ситуация начинает казаться еще более 
странной, если упомянуть, что для подсче-
та количества квартир дома брались случай-
ным образом, буквально первые попавшие-
ся. То есть нетиповые квартиры в типовых 
домах оказываются чуть ли не правилом 
и уж точно не исключением.

Эксклюзив с подвохом
Замеченная Ъ-Домом закономерность силь-
но озадачила одного из ведущих специалис-
тов по панельному домостроению, главно-
го инженера ДСК-1 Романа Шурера. «Такого 
просто не может быть! — категорично завил 
он.— Не чем иным, нежели проведенными 
в квартирах перепланировками, которые 
были сделаны уже после ввода домов в экс-
плуатацию, я это объяснить не могу. Напри-
мер, среди названных домов фигурировала 
наша серия П-44Т. Однако в проектах этой 
серии четырехкомнатные, а тем более пяти-
комнатные квартиры встречаются крайне 
редко, а о массовости их присутствия в од-
ном и том же доме и речи быть не может. 
 Более того, единственная на сегодня серия, 
в которой исходно допускаются различные 
планировки,— это Д-25. Причем конструк-
тивно в ней заложена возможность на каж-
дом этаже делать квартиры, отличающие-
ся и по количеству комнат, и по габаритам. 
То есть все расположенные друг над другом 
квартиры могут быть совершенно разными. 
Но это единственный пример. В остальных 
современных сериях квартир, отличающих-
ся от всех остальных, может быть буквально 
одна-две квартиры нестандартной плани-
ровки. Но чаще не будет ни одной. Я это 
знаю наверняка, ведь ДСК-1 строит основ-
ную долю всех панельных домов в Москве 
и Подмосковье. И хватит пальцев одной ру-
ки, чтобы пересчитать все нестандартные 
квартиры, появляющиеся за год».

Эксперт объяснил, почему возникает не-
обходимость менять конфигурацию этажа. 

Чаще всего это связано не с необходимос-
тью устроить в доме дополнительные по-
мещения для технических нужд (они и так 
есть в проектах), а с особенностью располо-
жения здания. Например, если в некото-
рых квартирах будущей новостройки из-за 
расположенных рядом домов будет недо-
статочно естественного освещения, ее не-
возможно будет ввести в эксплуатацию: ор-
ганы Санэпиднадзора не примут. В таких 
случаях затемненную квартиру можно сде-
лать нежилой (для нежилых помещений 
нормы естественной освещенности иные). 
Но еще вопрос, удастся ли найти на нее по-
купателя или арендатора. А можно пойти 
другим путем. Внести в проект корректи-
ровки и объединить такую квартиру с со-
седней или с частью соседней. Дело в том, 
что по нормам учитывается уровень ин-
соляции не каждой отдельной комнаты, 
а квартиры в целом. Поэтому если из-за 
 появления новых окон (а значит, и новой 
планировки) количество проникающего 
в квартиру естественного света будет в пре-
делах нормы, никаких проблем при сдаче 
дома не возникнет. Однако именно из-за 
разницы освещенности внутри квартиры 
большинство нестандартных предложе-
ний считается заведомо хуже типовых, 
а значит, и дешевле в пересчете на цену 
1 кв. м. Другое дело, что любители солнца 
вряд ли поселятся на первом этаже, а по 
всем остальным параметрам необычная 
квартира окажется на высоте.

Впрочем, в некоторых случаях располо-
жение отведенной под застройку площад-
ки может привести к массовому появлению 
нестандартных квартир. «Речь идет о ситуа-
циях, когда секции панельного дома тре-
буется состыковать под углом,— поясняет 
Наталия Тишкова, начальник отдела офиса 

”Бабушкинское“ компании ”Инком-недви-
жимость“.— Например, в Куркино из-за та-
кого расположения здания в угловой сек-
ции некоторых домов серии П3М появи-
лись гардеробные или кладовые. Причем 
в общей площади квартиры они не учиты-
вались, хотя к балконам или лоджиям их от-
нести невозможно: в них нет окон. В неко-
торых других домах этого района по той же 
причине появились зимние сады: там угло-
вые секции были с оконными проемами. 
Один наш клиент, кстати, это помещение 
утеплил и устроил там кабинет. То есть 
в квартире появилась лишняя комната». 
Но это все-таки немного другая история. 
В остальном же правило не меняется: не-
типичные квартиры в панельных домах — 
исключение, а если их оказалось много, 
ищи признаки перепланировки.

Наталия Павлова-Каткова

Эксклюзив на панели
домостроение

Главная претензия, которую предъявляют к панельным до-
мам,— их однотипность. Набор квартир одинаков по пло-
щади, конфигурации и количеству комнат от первого этажа 
до последнего и полностью повторяется во всех домах од-
ной серии. Никакого эксклюзива, разве что самостоятель-
но затевать перепланировку. Но так ли это?
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дом законодательство

Перепланировка  
по каталогу
Напомним, суть «амнистии» со-
стоит в максимальном упроще-
нии процедуры согласования 
перепланировки. Все берет на 
себя «одно окно» Мосжилинс-
пекции и, как пообещал мэр 
Сергей Собянин, без всякой 
«одной двери» по соседству: ни 
много ни мало «ликвидируют-
ся кормушки для некоторых 
чиновников». Возможно, он 
имел в виду не только Госсанэ-
пиднадзор, Роспотребнадзор 
и МЧС, которые исключены 
из процесса согласования.

В первую очередь легче ста-
ло тем, кто живет в домах мас-
совых серий 1956–1999 годов 
и выберет готовый проект пе-
репланировки. Дело в том, что 
МНИИТЭП (Московский науч-
но-исследовательский и проек-
тный институт типологии, экс-
периментального проектиро-
вания) на основе характерных 
заявок разработал каталог из 
127 типовых проектов пере-
планировок. Найти каталог мо-
жно на сайтах института или 
Мосжилинспекции. Организа-
ция обещает вскоре дополнить 
альбом проектами для серий, 
запущенных после 1999 года.

Решившись на переплани-
ровку, для начала ознакомьтесь 
с проектами, а лучше позвоните 
в консультацию окружного от-
дела инспекции. Если устраива-
ет одно из готовых предложе-
ний, идете в отдел, указываете 
в заявлении номер «картинки» 
и бесплатно получаете проект, 
техническое заключение и раз-
решение на переустройство 
и перепланировку, действи-
тельное в течение года (ранее 

было четыре месяца). Из 127 
проектов 52 относятся к раз-
ряду безопасных, 75 затрагива-
ют несущие конструкции (про-
емы в несущих стенах, перенос 
инженерного оборудования 
и т. п.). Но и во втором случае 
Мосжилинспекция сама обра-
тится к автору проекта (орга-
низация—разработчик проект-
ной документации) и получит 
от него техническое заключе-
ние о состоянии несущих конс-
трукций и возможности выпол-
нения работ. Ну а после того 
как работа закончена, остается 
сообщить об этом в Мосжилин-
спекцию. В течение 20 дней ин-
спектор должен прийти и убе-
диться, что ремонт прошел по 
типовому проекту, после чего 
он вносит изменения в техни-
ческий паспорт квартиры.

И заключительный штрих. 
«Что значит — узаконить пере-
планировку? — ставит вопрос 
эксперт-перепланировщик 
офиса ”Тургеневское“ компа-
нии ”Инком-недвижимость“ 
Анита Маляревич.— Цель этой 
процедуры состоит в том, что-
бы в базе БТИ на поэтажном 
плане конкретного помеще-
ния были указаны все измене-
ния, внесенные владельцем 
в первоначальный проект 
квартиры. Комиссия из Мос-
жилинспекции принимает 
объект и передает в БТИ акт 
о произведенной переплани-
ровке. После этого собствен-
ник заказывает выезд техника 
БТИ, который делает замеры, 
после чего в базе БТИ фиксиру-
ются все произведенные изме-
нения и перепланировка при-
знается узаконенной». Закон 
восторжествовал.

Конкурс Пигмалионов
Если альбом готовых решений 
МНИИТЭП вас не вдохновил, 
можете нарисовать перепла-
нировку так, как вы ее видите. 
«Если речь идет о простой пере-
планировке, достаточно зака-
зать в БТИ копию техпаспорта 
на квартиру,— говорит Анита 
Маляревич.— На эскизе поэтаж-
ного плана владелец самостоя-
тельно отмечает изменения, ко-
торые он хочет внести в плани-
ровку квартиры, и передает до-
кумент на рассмотрение в Мос-
жилинспекцию, которая в тече-
ние месяца рассматривает воз-
можность перепланировки 
и выдает распоряжение».

Вице-президент «Химки 
Групп» Дмитрий Котровский пе-
речисляет изменения, согласуе-
мые по эскизу. Это полная или 
частичная разборка ненесущих 
перегородок, устройство в них 
проемов, заделка проемов в не-
сущих стенах, устройство лег-
ких перегородок без увеличе-
ния нагрузок на перекрытия. 
К эскизным перепланировкам 
относятся также замена столяр-
ных элементов фасада без изме-
нения рисунка, перестановка 
сантехнических приборов в су-
ществующих габаритах туале-
тов, ванных комнат, кухонь, 
 перестановка нагревательных, 
отопительных и газовых при-
боров без прокладки дополни-
тельных подводящих сетей 
и исключая перенос радиато-
ров в застекленные лоджии, 
балконы.

Если же речь идет о более 
сложном переустройстве квар-
тиры, то за проектом перепла-
нировки придется обращаться 
в организацию, имеющую до-

пуск к проектным работам от 
СРО. Самостоятельно придется 
получать и заключение о техни-
ческом состоянии дома. Только 
при наличии этих документов 
Мосжилинспекция возьмется 
согласовывать перепланировку.

«Самые частые проблемы — 
это невозможность устроить 
в квартире достаточное коли-
чество ванных комнат или пе-
редвинуть кухню в желаемое 
место, поскольку ванная и кух-
ня могут быть размещены толь-
ко в нежилых зонах — не над 
жилыми комнатами соседей 
снизу,— отмечает управляю-
щий партнер компании EVANS 
Анна Левитова. Действитель-
но, квартиры с одним туалетом 
или ванной безнадежно устаре-
ли морально. Людям, которым 
предстоит час-полтора просто-
ять в пробках по дороге к офи-
су, дома дорога каждая минута. 
Единственный способ расши-
рить «мокрые места» — туалеты 
и кухни — это за счет нежилого 
помещения (в своей квартире 
и, соответственно, над кварти-
рой соседей), например за счет 
коридора.

То, что возможно, но не га-
рантированно удастся согласо-
вать по проекту внутренней пе-
репланировки, также перечис-
ляет Дмитрий Котровский. Это 
устройство проемов в несущих 
стенах и межквартирных пере-
городках при объединении по-
мещений по горизонтали и в пе-
рекрытиях — при объединении 
помещений по вертикали, уст-
ройство внутренних лестниц 
и несущих стен и перегородок 
с увеличением нагрузок на пе-
рекрытие. Это также изменение 
конструкции полов (с увеличе-

нием нагрузок), установка быто-
вых электроплит взамен газо-
вых плит или кухонных очагов, 
замена и (или) установка допол-
нительного оборудования с уве-
личением энерго-, водопотреб-
ления, с заменой существую-
щих или прокладкой дополни-
тельных подводящих сетей. Уст-
раивать полы с подогревом от 
общедомовых систем водоснаб-
жения и отопления нельзя.

Безжалостно перечисляет 
Дмитрий Котровский и то, что 
согласовать никак не удастся. 
Нельзя переоборудовать или 
 перепланировать помещения, 
если нарушатся или разрушат-
ся несущие конструкции, ухуд-
шится состояние и внешний 
вид фасада, нарушатся противо-
пожарные устройства, будет за-
труднен или блокирован доступ 
к отключающим устройствам 
или инженерным коммуника-
циям. Если вообще ухудшатся 
условия проживания соседей, 
а также условия эксплуатации 
жилья. Не удастся согласовать 
переустановку кухни, расшире-
ние комнаты с помощью неос-
текленной лоджии, проем ши-
ре 110–120 см в несущей стене, 
уменьшение или изменение 
размеров стояков и вентиляци-
онного короба. Хотя последнее 
могут согласовать в исключи-
тельных случаях.

Заботится закон и о вас. 
 Ваши пожелания завернут, ес-
ли в результате перепланиров-
ки образуется жилая комната, 
где нет приборов отопления 
или естественного освещения, 
образу ется комната меньше 
9 кв. м по площади или меньше 
2,25 м в ширину, подсобные по-
мещения увеличатся за счет жи-
лых, не получено согласие всех 
жильцов старше 18 лет и осталь-
ных собственников. А также ес-
ли дом запланирован под снос 
в ближайшие три года, что под-
тверждено соответствующими 
документами, и перепланиров-
ка не является жизненно необ-
ходимой для поддержания безо-
пасности проживания.

«Чаще всего с неудачными 
экспериментами приходится 
сталкиваться в квартирах с так 
называемой свободной плани-
ровкой, где нет стен, в лучшем 

случае они намечены на по-
лу,— говорит Дмитрий Котров-
ский.— Владельцы таких квар-
тир чувствуют себя Пигмалио-
нами своей квартиры, не сог-
лашаются с видением архитек-
тора и устраивают переплани-
ровки, которые не могут быть 
согласованы официальным 
 путем».

«Элитка» —  
светлое пятнышко
К сожалению, о «легитимности» 
перепланировки чаще всего 
вспоминают, когда квартиру 
продают. «Если свидетельство 
на квартиру было выдано более 
пяти лет назад, то для оформле-
ния сделки купли-продажи не-
обходим комплект документов, 
получаемых в БТИ, поэтому 
приходится вызывать техника 
для обмера квартиры,— напо-
минает директор юридическо-
го департамента Penny Lane Re-
al ty Сергей Поправка.— Если 
жилье не соответствует плану, 
техник отмечает это так назы-
ваемыми красными линиями. 
Сделку с помещением, где есть 

”красные линии“, зарегистри-
ровать нельзя. Необходимо ли-
бо согласовать перепланировку, 
либо вернуть помещение в пер-
воначальный вид».

Свидетельство о собствен-
ности, полученное менее пяти 
лет назад, позволяет регистри-
ровать сделку без документов 
из БТИ. Поэтому факт перепла-
нировки можно скрыть от Реги-
страционной палаты. Ну а если 
ни скрыть, ни согласовать нель-
зя, приходится придумывать 
«варианты». Например, в пра-
ктике Penny Lane Realty была 
сделка с квартирой на Новоче-
ремушкинской улице. Двух- 
и трехкомнатную квартиру объ-
единили в одну, захватив при 
этом часть общего коридора. 
 Такую перепланировку невоз-
можно согласовать в БТИ. Поэ-
тому при совершении сделки 
собственники по документам 
продавали одному покупателю 
две квартиры.

А руководитель управления 
квартир компании «Инком-не-
движимость» Галина Киселева 
рассказала о случаях, когда вла-
дельцы неудачно перепланиро-
ванных квартир меняют ориен-
тацию: «Владельцы просто вы-
нуждены временно переходить 
из сегмента купли-продажи в се-
гмент аренды и получать, таким 

образом, хоть какой-то доход. 
На предпочтения квартиросъ-
емщика неузаконенная пере-
планировка никак не влияет».

Как отметил Сергей Поправ-
ка, в бизнес-классе доля пред-
ложений с неузаконенной пе-
репланировкой составляет по-
рядка 50%, а в элитном — всего 
5–7%: «Люди, покупающие доро-
гое жилье, сразу нанимают про-
фессиональную команду архи-
текторов и дизайнеров, кото-
рые сдают квартиру ”под ключ“ 
вместе с необходимыми доку-
ментами».

И последнее средство ре-
шить вопрос — снизить цену. 
«Незначительная переплани-
ровка, которую можно согла-
совать, стоит недорого — $2–
3 тыс., поскольку за такую сум-
му можно нанять профессио-
налов,— говорит Анна Левито-
ва.— Если перепланировка сде-
лана так, что согласовать ее не-
льзя, скидка может быть более 
существенной, поскольку су-
ществует риск, что все улучше-
ния, сделанные с нарушения-
ми, заставят устранить, поку-
патель будет вынужден согла-
совывать перепланировку и де-
лать новый ремонт, к тому же 
еще рискует получить кварти-
ру с неудобной планировкой».

Руководитель департамента 
городской недвижимости ком-
пании «НДВ-Недвижимость» 
Светлана Бирина считает, что 
в случае сложной и неудачной 
перепланировки квартира мо-
жет потерять в стоимости до 
20%. И настолько же вырасти 
в случае особенно удачной пере-
планировки: «При этом увели-
чение стоимости, скорее всего, 
возникает из-за удачного проек-
та в целом, включающего в себя 
не просто изменение планиров-
ки, но и разработку дизайн-про-
екта, проведение отделочных 
работ, расстановку мебели».

Все же для большинства слу-
чаев эксперты называют цифры 
потерь продавца от неудачной 
перепланировки (если угод-
но — выигрыша покупателя, 
пока он сам не станет продав-
цом) в пределах от 5–7% до 10%. 
«Следует понимать, что покупа-
тель планирует делать с жильем 
дальше,— говорит Сергей Поп-
равка.— Если жить в квартире 
с несогласованной переплани-
ровкой можно, то взять, напри-
мер, ипотеку под залог такого 
объекта не удастся».

В вашем доме  
поселился...
Итак, извечный вопрос: под су-
етиться или решать проблемы 
по мере поступления? С одной 
стороны, да, судя по всему, сто-
личные власти взяли паузу. Кто 
и как ею воспользуется? У каж-
дого свой опыт, парадоксов 
друг. Кстати, о парадоксах. Экс-
перты компании РЕСОГ, специа-
лизирующейся на проектирова-
нии и согласовании переплани-
ровок, нашли их в постановле-
нии немало. Вы решили сделать 
у себя в квартире вход в санузел 
из кухни. Теперь устройство та-
кого проема в перегородке не 
требует согласования. Но один 
из пунктов СанПиН прямо за-
прещает «устраивать вход в по-
мещение, оборудованное уни-
тазом, непосредственно из кух-
ни». Так что в соответствии с пос-
тановлением такая переплани-
ровка не требует согласования, 
но запрещена. Парадокс.

Известно, что не упускают 
своего и монополисты. «Проект 
перепланировки может подго-
товить любая проектная орга-
низация,— говорит генераль-
ный директор ”НДВ Проект Кон-
цепт“ Борис Леонтьев.— А вот 
техническое заключение как 
обязательный документ может 
выполнить либо автор проекта 
дома, либо организация, упол-
номоченная жилищной инспек-
цией. А так как 70% домов в Мос-
кве это дома типовых серий, на-
лицо явная монополизация это-
го рынка деятельности». Соглас-
но постановлению мэрии, техза-
ключение теперь требуется ча-
ще, чем по старым правилам.

И наконец, сенсационное 
разъяснение Верховного суда 
по статьям 304 и 305 ГК РФ и ста-
тье 29 ЖК РФ. Суд разъяснил, что 
круг лиц, которые могут обра-
щаться с исковым заявлением 
на соседей, производящих ре-
монт, не ограничивается прав-
лением ЖСК, другими органи-
зациями и собственниками 
квартир. Решение принималось 
по иску квартиросъемщика (!), 
обеспокоенного собственной 
безопасностью и безопасностью 
его небольшого, но ценного ли-
чно для него движимого имуще-
ства. Вы ведь не хотите мучить-
ся вопросом, кому ваши соседи 
сни зу (слева, справа, сверху) сда-
ли квартиру и что у него (или 
у соседей) на уме, верно?

Альберт Акопян

По своему плану
перепланировка

В конце прошлого года столичные власти объявили «амнистию» любителям переплани-
ровок. Подавляющему большинству из них нужно всего лишь обратиться с заявлением 
в Мосжилинспекцию. Москвичи, похоже, еще больше расслабились, и увеличения доли 
согласованных перепланировок не происходит. Но из тех заявлений, которые сопровож-
дали постановление об упрощении согласований, можно сделать вывод, что мэрия  
взяла небольшую паузу между пряником и кнутом. Вероятно, до конца года.

Колонны в дореволюционном доме 
на Патриарших прудах как будто 
цитируют фасад соседнего  
«Патриарха» 
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дом экология

По горизонтали
Откройте любой журнал по экоархи-
тектуре, и увидите множество небос-
кребов с зелеными стенами и доми-
ков с садами на крышах. И это по 
большей части не концепты, а уже 
построенные или строящиеся зда-
ния. Что поделать, дома и дороги все 
сильнее вытесняют растительность 
с городских улиц. Подчас единствен-
ный для зелени способ отвоевать 
 утерянные позиции — самим пере-
браться на здания.

Если присмотреться вниматель-
нее, то садов на крышах в Москве 
 гораздо больше, чем кажется. Ведь 
у большинства современных жилых 
комплексов под двором расположен 
гараж. А значит, растительность во 
дворе хоть и находится на уровне 
земли, все-таки растет на крыше. 
 Следовательно, и в юридическом 
плане (мы к этому еще вернемся), 
и в инженерном это самая что ни 
на есть зеленая кровля. Так, кусты 
 перед зданием «Газпрома» на улице 
Наметкина — это эксплуатируемая 
кровля газпромовского гаража. Или, 
скажем, скверики строящегося ЖК 
«Итальянский квартал».

А вот зеленых кровель выше нуле-
вой отметки в Москве совсем немно-
го. Вообще-то первое упоминание 
о чем-то подобном относится еще к 
XVII веку. Тогда была разбиты так на-
зываемые Верховые сады на крышах 
хозяйственных построек Кремля. Рас-
тительность нет-нет, да и появлялась 
на крышах сначала боярских палат, 
а потом и дворянских усадеб вплоть 
до самой Революции. В советское вре-
мя о садах на крышах как-то забыли 
и снова вспомнили в постсоветское.

Первую зеленую кровлю нашего 
времени оборудовали 15 лет назад 
на Воробьевых горах в Ботаническом 
саду МГУ. На плоской крыше оранже-
рейного комплекса площадью более 
800 кв. м специалисты из берлинско-
го Университета Гумбольдта высади-
ли очитки.

«Никто за ней не ухаживает, 
а она все зеленеет,— восхищается 
 директор Ботанического сада Вла-
димир Новиков.— Все дело в соста-
ве субстрата. Но это секрет немец-
кой стороны».

Как ни странно, удачный экс-
перимент никакого продолжения 
не получил и так и остался экспери-
ментом. Потом с зелеными крыша-
ми экспериментировало уже мос-
ковское правительство. В 2007 году 
по распоряжению мэрии застелили 
газоном крышу стилобатной части 
дома №11 на Новом Арбате, ближай-
шей к центру «книжки». Было потра-
чено больше 20 млн рублей, и пла-
нировалось в случае удачного исхо-
да озеленить все новоарбатские сти-
лобаты. Но потом начался кризис, 
так что газон остался в единствен-
ном экземпляре.

Еще можно упомянуть раститель-
ность на стилобате Московского ме-
ждународного дома музыки, нес-
колько частных домов в Подмоско-
вье и садик на крыше бюро ландшаф-
тной архитектуры «Илья Мочалов и 
партнеры» на Шереметьевской ули-
це, разбитый архитекторами в целях 
популяризации. Из строящегося — 
озеленение стилобатной части «Им-
перского дома» на Якиманке. На этом 
скромный перечень заканчивается. 
В чем же загвоздка?

«Существует мнение, что зеленые 
кровли не для московского климата. 
Но это неправда,— утверждает гене-
ральный секретарь Международной 
федерации ландшафтных архитекто-
ров Илья Мочалов.— Сады на кры-
шах существуют и в Канаде, в гораздо 
более суровых условиях, где темпе-
ратура зимой опускается до –40°C.

Действительно, озелененные 
 крыши есть не только в таких срав-
нительно теплых городах, как Торон-
то или Ванкувер, но и, например, 
в Калгари, столице северной канад-
ской провинции Альберта.

«Проблемы в другом,— продол-
жает ландшафтный архитектор.— 
Во-первых, зеленая кровля удорожа-
ет строительство. Хотя в процессе 
эксплуатации эти затраты и окупа-
ются: снижаются теплопотери через 
крышу, продлевается срок службы 
гидроизоляции, уменьшается на-
грузка на ливневую канализацию. 

Во-вторых, у нас в городе нет для 
их развития законодательной базы. 
В московских городских строитель-
ных нормах черным по белому на-
писано, что сады на крышах не мо-
гут служить компенсационным 
 озеленением».

Дело в том, что застройщики 
 сажают кусты и деревья не только 
из любви к природе. Важный сти-
мул — обязательная компенсация 
за уничтоженную растительность. 
На Западе этой цели служит среди 
прочего и зелень на крыше. С пони-
жающим коэффициентом, естест-
венно, поскольку не может же гор-
ная сосна считаться полноценной 
заменой старой липе. У нас такая 
возможность полностью исключе-
на. Поэтому даже деревья над под-
земными гаражами в зачет не идут. 
Их посадка — исключительно доб-
рая воля застройщика.

Интенсивно и экстенсивно
Вопреки распространенному мне-
нию, зеленая кровля вовсе не обяза-

на быть эксплуатируемой. Некото-
рые такие крыши требуют челове-
ческого присутствия не больше па-
ры раз в год. Или вообще не требу-
ют, как в оранжерейном комплексе 
МГУ. Это так называемые экстенсив-
ные кровли.

Тут задача ландшафтного архитек-
тора состоит в том, чтобы сформиро-
вать устойчивое растительное сооб-
щество. То есть подобрать такие ви-
ды, которые хорошо уживаются друг 
с другом, выдерживают воздействие 
среды и не нуждаются в дополни-
тельном поливе. Тут лучше всего под-
ходят мхи, суккуленты (например, 
тот же очиток), представители мест-
ной травянистой растительности. 
А вот стриженый газон, с которым 
экспериментировали на Новом Ар-
бате, не годится, поскольку требует 
значительных трудозатрат.

Интенсивная кровля — это уже 
полноценный сад на крыше, требу-
ющий всего цикла садовых работ: 
полива, подкормки, подрезки. Хотя 
и тут, конечно, растительное сооб-

щество должно быть устойчивым. 
Зато на интенсивной кровле уже мо-
жно сажать кусты и деревья. Правда, 
по возможности невысокие, ведь на 
высоте гуляет ветер. Отличные кан-
дидаты — рябина, береза повислая, 
американский клен, которые иног-
да и сами по себе вырастают на кры-
шах заброшенных зданий. Еще по-
дойдут ирга, горная и обыкновен-
ная сосна, барбарис, спиреи. Это не 
полный список. Так что есть из чего 
выбирать.

Зеленая кровля устроена как сло-
еный пирог. Сверху субстрат, в кото-
ром и произрастают растения. Грун-
том его называть нельзя, потому что 
это искусственная смесь, более чем 
наполовину состоящая из неоргани-
ческих веществ. Потом идет фильтру-
ющий слой, а еще ниже — дренаж. 
У него две противоположные зада-
чи — удержать дождевую воду и быс-
тро отвести любые ее излишки. Для 
экстенсивных крыш подойдет сото-
вая дренирующая система, способ-
ная удержать до 20 л воды на 1 кв. м 
и, соответственно, около 20% всего 
дождевого стока. Для интенсивной 
кровли понадобится более мощный 
дренаж, в котором задержится боль-
ше воды — до 70% всех осадков. В са-
мом низу расположен корнезащит-
ный слой. Он же противокорневой: 
защищает не корни растений, а гид-
роизоляцию крыши от корней.

«Экстенсивная кровля — это все-
го 9–10 см, добавляющие до 90 кг 
 веса на 1 кв. м крыши,— объясня-
ет Илья Мочалов.— Простая интен-
сивная кровля — примерно 25 см 
и 300 кг, сложная — от 1 м толщиной 
и нагрузка на 1 кв. м уже измеряется 
тоннами».

То есть интенсивная крыша в 
 обязательном порядке требует уси-
ления конструкции. Экстенсивная 
чаще всего не требует. Кстати, раз-
бить сад можно не только на плос-
кой кровле. Главное, чтобы скаты 
были не очень крутыми — не боль-
ше 35–40 градусов.

Оборудовать экстенсивную кры-
шу можно сравнительно недорого — 
за €50–100 на 1 кв. м. Для интенсив-
ной крыши расценки начинаются 
где-то с €250.

По вертикали
Кроме горизонтального озеленения 
зданий бывает еще и вертикальное. 
В принципе ничего инновационно-
го тут нет. Увитые плющом и диким 
виноградом стены вполне в рамках 
традиции. И то, что летом эти расте-
ния дают тень и прохладу, тоже хо-
рошо известный факт.

Впрочем, сейчас вьющуюся рас-
тительность все чаще высаживают 
именно из экологических сообра-
жений. Например, японская груп-
па компаний Kyocera в 20 своих 
японских, таиландских и бразиль-
ских офисах закрыла стены «зеле-
ными занавесками» общей пло-
щадью более 3 тыс. кв. м. На сайте 
компании с японской тщательнос-
тью написано, что вся эта зелень 
поглощает 10 651 кг углекислого 
газа в год.

Кроме того, японцы используют 
в своих «занавесках» не какие-то там 
бесполезные растения, а огурцы, 
 зеленый горошек и традиционный 
окинавский овощ — горькую тыкву. 
Плоды идут в дело: блюда из них по-
дают в столовой компании.

Еще одна популярная за рубежом 
технология — фитостены. Смысл в 
том, что вертикальное озеленение 
осуществляется не за счет вьющих-
ся растений, а посредством подве-
шенных плотно друг к другу цвето-
чных горшков. Такая стена может 
зеленеть круглый год. Но, увы, не 
в России.

«Растения для фитостен теплолю-
бивы, и для средней полосы такое 
решение неактуально,— констати-
рует Илья Мочалов.— Так что в рас-
поряжении российских архитекто-
ров остаются только лианы. Но надо 
быть готовым к тому, что зелеными 
они будут только летом. Из вьющих-
ся растений для наших широт луч-
ше всего подойдут девичий виног-
рад пятилисточковый и древогубец 
круглолистный».

В общем, большинство техноло-
гий озеленения домов вполне при-
менимы для России. И набор подхо-
дящих растений достаточно широк. 
Дело только за заказчиками и архи-
текторами.

Никита Аронов

Сад, который живет на крыше
ландшафты

Растительность на стенах и крышах — это 
не просто украшение. Она улучшает воздух, 
 защищает от жары летом и от холода — зимой. 
Во всем мире ее использование — модный зе-
леный тренд. Но в России покрытые зеленью до-
ма можно пересчитать по пальцам. И это лишь 
в малой степени вина климата.
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