
страхование
Начало летнего сезона — горячая пора 
для страховщиков. Агенты бродят по дач-
ным и коттеджным поселкам, настойчиво 
предлагая застраховать загородную не-
движимость прямо на месте. Многие со-
глашаются — не терять же время на поиск 
подходящей компании и страхового про-
дукта. И зря, потому что от правильного 
выбора зависит не только размер страхо-
вого возмещения, но и сам факт выплаты.

Полный пакет
Сегодня выбор программ страхования заго-
родной недвижимости широк и разнообра-
зен. Страховщики предлагают классичес-
кие программы, недорогие стандартные ко-
робочные продукты, а также индивидуаль-
ные услуги для владельцев элитных домов.

Например, группа «Ренессанс Страхова-
ние» предлагает и программы классическо-
го страхования, включающие максималь-
ный объем рисков и услуг, и коробочные 
экспресс-продукты со стандартизирован-
ным подходом. Оба варианта предполагают 
страхование конструктивных элементов 
строения, отделки, домашнего имущества, 
инвентаря и построек на участке по полно-
му пакету рисков, таких как пожар, повреж-
дение водой, стихийные бедствия и кражи. 
По желанию в программу можно включить 
страхование ландшафтного дизайна и от-
ветственности владельцев животных.

В загородном арсенале «Ингосстраха» 
также есть и экспресс-, и классическая про-
грамма. Как объясняет Алексей Власов, ди-
ректор департамента продаж дирекции роз-
ничного бизнеса компании, в отличие от 
классических программ, страхование по 
экспресс-программе (например, продукт 
«Фридом») производится без осмотра и 
оценки стоимости недвижимости. 

(Окончание на стр. 3)

От пожара 
и потопа

Дворцовый поворот
архитектура
Дома мезозоя
Все началось с Рублевки в глухие 1990-е, 
когда в исторически престижных местах 
стала появляться первая элитная застройка. 
Об организованных поселках от застройщи-
ков и речи еще не шло, даже слова «девело-
пер» еще не придумали. Олигархи прибира-
ли к рукам участки в старой Жуковке и Бар-
вихе, осваивали для индивидуального ст
роительства поселки типа Ранис, Петрово-
Дальнее, Сосны, Заречье на Николиной го-
ре. Словно малиновый пиджак, приметой 
времени стал красный кирпич. Из него со-
оружали по большей части замки с башен-
ками, которые прятались за многометровы-
ми заборами. Чуть позже архитектура про-
двинулась к более изысканным формам: 
фасады обрели лепнину, элементы колонн.

Особняки всеми силами стремились 
ввысь — их делали четырехэтажными гро-
мадинами на 12 сотках земли. Лифтов в за-
городных домах еще не придумали — «кру-
тизна» оборачивалась беготней по этажам. 
При огромных площадях — в тысячу «квад-
ратов» — планировки делались по принци-
пу «больше комнат — меньше места». Меж-
ду тем оснастить каждую спальню санузлом 
забывали — хорошо, если на две присутст
вовал один. Были и более очевидные про
колы. Например, бассейн в цоколе, отчего 
в жилом пространстве появлялся эффект 
ванны, сырость, плесень.

Коммуникации допотопные: котел и 
в лучшем случае навесной кондиционер. 
«Да и откуда взяться прогрессу, если люди 
самостоятельно бурили скважины и ста-
вили бетонные кольца для канализацион-
ных стоков?» — восклицает Валерий Ми-

щенко, председатель совета директоров 
Kaskad Family. Очевидцы даже рассказы-
вают: канализация иной раз сооружалась 
из цистерн от купленных вскладчину то-
варных поездов.

Эксперты любят ругать дома этой волны. 
По словам Натальи Кац, управляющего ди-
ректора агентства эксклюзивной недвижи-
мости «Усадьба», многие из них реаними
ровать уже невозможно: объекты устарели 

с точки зрения даже не материалов, а фун
кциональности. «Сегодня это уже нелик-
вид,— соглашается Ирина Могилатова, ге-
неральный директор агентства элитной не-
движимости TWEED.— Такие архитектура, 

планировка, инженерия — отягчающие об-
стоятельства, в результате дом может прода-
ваться фактически по стоимости земли».

«Мне не хочется ни на кого указывать 
пальцем,— оправдывает первые строитель-
ные опыты Дмитрий Назаров, руководи-
тель департамента продаж Multigroup Real 
Estate.— Не было истории, методологии, 
никто не знал, как надо строить. Все учи-
лись на своих ошибках».

Коттеджная революция
У организованных коттеджных поселков 
в современном понимании свои прароди-
тели. Елена Родина, руководитель отдела 
загородной недвижимости компании Ches
terton, ярким примером считает Чигасово 
на Рублево-Успенском шоссе, которое созда-
валось в начале 1990-х. Скандально извест-
ный проект «для своих» холдинга «Медиа-
Мост», где жил в том числе его глава Влади-
мир Гусинский, и сейчас ценится покупате-
лями, единственным аргументом не в его 
пользу может быть только удаленность — 
28 км от МКАД, уверяет она.

Ближе к 2000 году стало понятно: состоя-
тельная публика устала от глухих заборов 
и готова жить в коттеджных поселках по за-
падным меркам. Среди первых знаковых 
концептуальных проектов на Рублево-Ус-
пенском шоссе эксперты называют «Гор-
ки-21» ГК Gletcher (14 км от МКАД). «В этом 
поселке уже начала применяться отделка 
фасадов деревом,— комментирует Ирина 
Могилатова.— Появились дома со свобод-
ными планировками и большой площадью 
остекления. Площадь — до 500 кв. м, и это 
опередило время: впоследствии такой мет-
раж считался самым ходовым».

(Окончание на стр. 5)
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История загородного элитного домостроения насчитывает почти два десятилетия. За это время у него было как минимум три жизни.  
Лет 20 назад — бессознательная и хаотичная. В начале «нулевых» — осмысленная и новаторская. А сегодня, похоже, время собирать камни: 
элитка почти вернулась с небес на землю. И многое еще впереди.

Предварительные итоги «высокого сезона»  2 | 
Многоквартирное Подмосковье среди лесов  
и на берегах водоемов  4 | Открытый огонь 
в городских квартирах  6 | Какие расходы 
придется нести владельцам европейской  
недвижимости  10 | В каких странах можно купить 
землю для самостоятельного строительства  11 |  
Риски болгарского рынка  12 |  
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дом цены

Подмосковье
Рынок загородной недвижи­
мости Московского региона 
в апреле демонстрировал 
противоречивые векторы раз­
вития. Наиболее острая нех­
ватка готовых домовладений 
наблюдалась в сегменте эко­
номкласса в ценовом диапа­
зоне от 5 млн до 10 млн руб., 
в то время как на рынке зе­
мельных участков без подря­
да и в элитном сегменте по-
прежнему затоваривание. 
В связи с этим средние цены 
в апреле выросли лишь на 1%.

Покупатели в поиске
Рынок загородной недвижи-
мости последним среди других 
секторов рынка жилой недви-
жимости начал выходить из 
кризиса. В течение 2010 и 2011 
годов в этом сегменте наблюда-
лась глубокая стагнация и да-
же сезонные факторы практи-
чески не сказывались на спро-
се. Наиболее ощутимые поте-
ри понесли поселки бизнес- 
и элит-классов, где в кризис 
практически не было продаж. 
Однако с начала 2012 года ры-
нок постепенно начал выхо-
дить из кризиса, пока, правда, 
делая лишь первые робкие ша-
ги на пути к настоящему росту.

«Апрельский рынок кар
динально отличается от мар-
товского в плане спроса: поку-
патели проснулись после зим-
него затишья, все возможные 
выборы миновали, и люди 
принялись за решение насу
щных вопросов, то есть за по-
купку жилья»,— говорит ген-
директор «МИЭЛЬ-Загород-
ной недвижимости» Влади-
мир Яхонтов. По оценкам 
аналитиков компании Black
wood, апрель — традицион-
ный месяц повышения актив-
ности как покупателей, так и 
застройщиков. Первые актив-
но выходят на поиски домов, 
вторые начинают активные 

продажи в существующих по-
селках и вывод новых проектов.

«В апреле 2012 года на рын-
ке элитной загородной недви-
жимости Подмосковья наблю-
далось заметное оживление 
со стороны потенциальных 
покупателей. Так, количество 
заявок, поступающих в нашу 
компанию, возросло за март—
апрель на 35%»,— отмечает Та-
тьяна Шарова, руководитель 
службы проектного консал
тинга и аналитики компании 
Welhome.

Структура спроса
По словам члена правления 
Rodex Group Игоря Заугольни-
кова, наибольшим спросом на 
рынке пользуются готовые до-
мовладения в коттеджных по-
селках в ценовом диапазоне от 

8 млн до 12 млн руб., а вот в сег-
менте участков без подряда и 
более дорогих проектов наблю-
дается превышение предложе-
ния над спросом. Как отмечает 
коммерческий директор агент-
ства недвижимости DNA Real
ty Евгений Данилов, наиболь-
ший спрос действительно со-
средоточен в сегменте от 5 млн 
до 10 млн руб., но в последние 
месяцы растет интерес поку
пателей и к более дорогим до-
мам, готовым к въезду. «Мы так-
же наблюдаем усиление трен-
да, который заметили по ито-
гам марта: осторожное укреп-
ление бизнес-класса продолжа-
ется, что заметно по растущему 
(хотя и не быстро) спросу. Сей-
час уже далеко не всех удовлет-
воряют предложения эконом-
класса: многие клиенты зара-
нее настроены на участок 12–
15 соток и дом площадью более 
120 кв. м»,— подтверждает Вла-
димир Яхонтов. Однако, по его 
словам, сейчас наиболее актив-
но все равно покупают участки 

без подряда для строительства 
летом, а также, как и в прош
лом году, весьма много желаю-
щих купить готовый дом, что-
бы жить в нем уже летом.

«В апреле спрос на инвести-
ционно привлекательные уча
стки и таунхаусы в поселках ос-
тался традиционно высоким 
(на уровне февраля—марта). Од-
нако снизился спрос на вторич-
ные объекты: количество звон-
ков уменьшилось на 5%, а аван-
сов — на 23%. Эксперты счита-
ют, что на это повлияли выбо-
ры. Покупатели заняли выжи-
дательную позицию и отложи-
ли решение о покупке на лет-
ний период, ожидая, что пред-
выборные обещания вновь из-
бранного президента внесут 
коррективы в ценовые пожела-
ния частных продавцов»,— не-
сколько более сдержанно ком-
ментирует ситуацию Валерий 
Лукинов, руководитель офиса 
загородной недвижимости 
«Парк культуры» компании 
«Инком-недвижимость».

«Начало 2012 года, несмотря 
на то что именно на этот пери-
од пришлись президентские 
выборы, в связи с которыми 
многие игроки рынка прог
нозировали экономическую 
и политическую неопределен-
ность, стало достаточно актив-
ным как со стороны потенци-
альных покупателей, так и со 
стороны девелоперов»,— не со-
гласна с ним Татьяна Шарова. 
«В середине апреля 2012 года 
произошел настоящий всплеск 
покупательской активности. 
То есть в какой-то момент на-
ша компания перестала спра
вляться с количеством жела
ющих приобрести недвижи-
мость»,— рассказывает дирек-
тор по развитию Good Wood 
Александр Дубовенко.

Конкуренция  
с дальним прицелом
Серьезным конкурентом для 
подмосковных поселков, осо-
бенно дачных, становится за
рубежная недвижимость. «Все 
больше москвичей предпочи-
тает приобретать зарубежную 
недвижимость вместо дач в 
Подмосковье. Сейчас мы ви-
дим минимум сделок, хотя на-
чался сезон, многие покупают 
зарубежную недвижимость, 
не доверяя стране, ее экономи-
ке»,— говорит Игорь Зауголь-
ников. По его словам, спрос 
на загородную недвижимость 
в Подмосковье сейчас все боль-
ше формируют жители нефтя-
ных и прочих сырьевых регио-
нов, а не москвичи. «Более вос-
требованными становятся до-
мовладения, которые могут вы-
полнять функцию постоянного 
жилья, а не второго или третье-
го, как это часто происходило 
при покупке загородной нед
вижимости москвичами. Это 
влечет за собой повышение 
спроса на коттеджи меньшего 
метража и более доступные по 
бюджету»,— резюмирует госпо-
дин Заугольников.

Однако говорить о полном 
выходе из кризиса рынка за-
городной недвижимости еще 
рано. Несмотря на рост спро-
са, цены по-прежнему стоят 
на месте, прибавив по итогам 
апреля не более 1%. «Серьез-
ных изменений в ценовой 
ситуации не происходит. По-
прежнему имеют место коле-
бания по отдельным проек-
там: в наиболее востребован-
ных поселках средний цено-
вой уровень плавно повыша-
ется, в менее удачных проек-
тах, в том числе полностью го-
товых, наблюдается сниже-
ние цен (чаще всего в рамках 
специальных акций и прог
рамм). На конец апреля сред-
ние цены предложения на 
рынке загородной жилой не-
движимости оказались следу-
ющими: в элитных поселках 
стоимость 1 кв. м коттеджа (с 
учетом стоимости земли) сос
тавила $5050, в поселках сег-
мента ”бизнес“ — $3350, в по-
селках сегмента ”эконом“ — 
$1550»,— подсчитали анали-
тики Blackwood.

До конца года, по мнению 
экспертов, серьезных ценовых 
колебаний на рынке загород-
ной недвижимости не предви-
дится, а цены будут вести себя 
примерно так же, как в тече-
ние первых четырех месяцев: 
ликвидные объекты будут не-
много дорожать, а не пользую-
щиеся спросом — падать в це-
не. «Цены в инвестиционно 
привлекательных поселках бу-
дут расти на 15–35%, однако в 
среднем по рынку они увели-
чатся в пределах инфляции — 
примерно на 7–10%. Но учиты-
вая то, что около половины по-
селков на рынке не имеет про-
даж и цены там не растут, мож-
но сделать вывод, что средняя 
цена на рынке растет за счет 
высоколиквидных посел-
ков»,— резюмирует Вале-
рий Лукинов.

Антон Черниговский

Векторы не сходятся

Высокий сезон  
состоялся
С начала 2012 года количество 
сделок с квартирами по сравне-
нию с аналогичными периода-
ми 2011 года ежемесячно рос-
ло. Так, за первый квартал 2012 
года в Москве было зарегистри-
ровано 19 742 сделки с жиль-
ем против 18 140 годом ранее 
(+8,8%). Только в марте на сто-
личном рынке было заключено 
на 14,4% больше сделок, чем за 
аналогичный период 2011 года 
— 8524 против 7152 (прирост 
по сравнению с февралем 2012-
го составил 19,2%). Однако в ап-
реле было зарегистрировано 
8992 сделки с квартирами про-
тив 9256 годом ранее, то есть 
на 2,95% меньше. Впрочем, по 
сравнению с мартом 2012 года 
число сделок в апреле все-таки 
выросло на 5,5%.

По мнению экспертов, в ап-
реле спрос на квартиры был 
высоким, но уже в мае он на-
чнет снижаться. «Приближе-
ние летних отпусков способс-
твует снижению уровня потен-
циального спроса как на пер-
вичном, так и на вторичном 
рынке жилья Москвы и Мос-
ковской области. Активность 
покупателей в этот период тра-
диционно снижается: многие 
откладывают решение жилищ-
ного вопроса на осень»,— гово-
рит директор управления вто-
ричного жилья компании «Аз-
бука жилья» Андрей Банников.

«Ситуация на рынке жилья 
экономкласса в апреле сущес-
твенно не изменилась по срав-
нению с мартом. Время наи

большей активности — фев-
раль, март и апрель, тогда как 
мертвый сезон — празднич-
ные месяцы январь и май. 
Этот цикл повторяется из года 
в год, и на него не влияют да-
же политические события»,— 
уверяет гендиректор Galaxy 
Group Евгений Штраух. «В ап-
реле спрос сохранился при-
мерно на уровне марта, уве
личившись примерно на 4,8%. 
В апреле ситуация на рынке 
не претерпела существенных 
изменений и остается стабиль-
ной. В летний период ожида-
ется характерное сезонное 
снижение активности на рын-
ке»,— добавляет руководитель 
аналитического отдела корпо-
рации «Инком-недвижимость» 
Дмитрий Таганов.

В апреле спрос на жилую 
недвижимость был очень вы-
сок, подтверждает гендирек-
тор «МИЭЛЬ-Брокеридж» Алек-
сей Шленов. Но если массовое 
жилье пользовалось спросом, 
то на рынке элитной недвижи-
мости затишье началось уже 
в апреле. «Количество первич-
ных обращений в нашу компа-
нию по городской элитной не-
движимости в апреле вырос-
ло всего на 5% по сравнению 
с мартом. Это стало для нас не-
которой неожиданностью, так 
как апрель — месяц традици-
онно очень активный, предва-
ряющий майский спад, свя-
занный с большим количест-
вом праздничных дней»,— го-
ворит управляющий партнер 
Contact Real Estate Денис По-
пов. «В краткосрочной перспе

ктиве активность покупателей 
в сегменте элитной недвижи-
мости, скорее всего, останется 
стабильной с традиционным 
снижением к лету»,— прогно-
зирует управляющий парт-
нер Blackwood Константин 
Ковалев.

Цена выше прогнозов
По итогам первого квартала це-
на на московскую вторичную 
недвижимость выросла на 4%, 
за апрель рост составил еще 2%. 
Такие данные приводит «МИ-
ЭЛЬ-Брокеридж». «Мы можем 
говорить, что рост стоимости 
недвижимости идет немного 
опережающими все прогно-
зы шагами и составляет по
рядка 5–6% за четыре месяца, 
что очень ощутимо для рынка. 
Время экспонирования объек-
тов, которые выставляются по 
хорошей рыночной цене, сок
ращается, а среди вариантов, 
которые вновь приходят на ры-
нок, самым высоким спросом 
пользуются обладающие мак
симальным набором потреби-
тельских характеристик»,— рас-
сказывает господин Шленов.

«В среднем по Москве за 
прошедший месяц стоимость 
квадратного метра на вторич-
ке прибавила 1,6% и составила 
174,5 тыс. руб. Долларовая це-
на ”квадрата“ увеличилась на 

1,1% и равна $5,9 тыс. С начала 
2012 года стоимость квадрат
ного метра увеличилась на 
4,6%»,— приводит свои данные 
Дмитрий Таганов. По данным 
Андрея Банникова, в Московс-
кой области средняя цена пре
дложения на вторичном рынке 
жилья в апреле выросла отно-
сительно марта на 1,7% и сос
тавила 82,2 тыс. руб./кв. м.

«Цены на первичную недви-
жимость в апреле тоже вырос-
ли примерно на 3–5%, но мно-
гие застройщики уже готовят-
ся к летним скидкам и акци-
ям»,— предупреждает управ
ляющий партнер НСКА Юрий 
Гольдберг. Поэтому, как ожида-
ют эксперты, в ближайшее вре-
мя темпы роста числа сделок 
замедлятся, а рост цен сойдет 
на нет. «В преддверии лета мо
жно говорить и о том, что в мае 
и начале июня начинается сни-
жение активности на рынке 
недвижимости. Правда, тем, 
кто серьезно задумывается о 
покупке квартиры, не стоит ее 
откладывать, так как лето — 
оптимальное для этого время 
благодаря широкой палитре 
предложения»,— советует 
Алексей Шленов.

По прогнозу коммерческо-
го директора DNA Realty Евге-
ния Данилова, летом рост цен 
на недвижимость не будет пре-
вышать 1% в месяц, а по наиме-
нее ликвидным предложени-
ям возможно даже снижение 
стоимости объектов. «В пер-

вую очередь на уступки пойдут 
те собственники, которые не 
успели продать свои квартиры 
до начала мертвого сезона, но 
имеют потребность реализо-
вать свои планы до осени»,— 
считает он. «Летом рост цен 
будет скорее инерционным, 
что в конечном итоге, как мы 
и предполагали, закончится 
осенней стагнацией. Рост цен 
будет локальным: они будут 
увеличиваться только внутри 
отдельно взятых проектов»,— 
согласен управляющий парт-
нер Tekta Group Андрей Бир-
жин. По его мнению, дорожать 
будут в основном ликвидные 
новостройки в ближнем Под-
московье, где велика доля ин-
вестиционных сделок. «Сей-
час спрос сместился в ближ-
нее Подмосковье. Все стартую-
щие там проекты, в том числе 
и крупные проекты кварталь-
ной застройки, не покрывают 
спрос»,— соглашается Евге-
ний Штраух.

По прогнозам экспер-
тов «НДВ-Недвижимости», 
в 2012 году число сделок с квар
тирами в Москве примерно на 
20% превысит показатели ре-
кордного 2011 года. Цены же, 
как полагает Юрий Гольдберг, 
за весь год могут вырасти 
на 16,7% по Москве и на 8,7% — 
по Подмосковью. Андрей Бан-
ников же прогнозирует годо-
вой прирост цен на уровне 
15% для Москвы.

Антон Черниговский

Рост перед затишьем
аренда
Апрель на рынке аренды 
квартир стал последним 
месяцем высокого сезона 
перед летним затишьем. 
Уже в течение второго меся­
ца весны спрос на рентную 
недвижимость начал сни­
жаться, а ставки аренды пра­
ктически перестали расти. 
По мнению экспертов, зати­
шье на рынке будет продол­
жаться до конца июля—нача­
ла августа, когда рынок сно­
ва оживет, а количество сде­
лок и ставки начнут расти.

Ожидаемое снижение
Высокий сезон на рынке арен-
ды квартир начался в феврале 
и длился до середины апреля. 
В этот период квартирный 
вопрос решали те клиенты, 
которые либо не успели най-
ти подходящий вариант до но-
вого года, либо отложили по-
иск жилья до весны. Однако 
уже в апреле число сделок 
с квартирами стало снижать-
ся, а предложение, напротив, 
расти.

«В апреле спрос на кварти-
ры продолжил снижаться: по 
сравнению с мартом снижение 
составило более 20%. Предло-
жение квартир в апреле, нао
борот, увеличилось: рост соста-
вил почти 9% по отношению 
к марту. Полагаю, что в мае эта 
тенденция сохранится»,— от-
мечает первый заместитель 
гендиректора «МИЭЛЬ-Арен-
ды» Мария Жукова. По словам 
коммерческого директора 
агентства недвижимости DNA 
Realty Евгения Данилова, это 
снижение было ожидаемым 
для участников рынка, пос-
кольку такая ситуация наблю-
дается в секторе аренды прак-
тически каждый год. «В начале 
года, после январских празд-
ников, количество сделок пос-
тоянно растет, в конце марта 
стабилизируется, а в апреле 
начинает снижаться»,— рас-
сказывает эксперт.

Впрочем, управляющий 
партнер агентства Spencer 
Estate Вадим Ламин с приве-
денными цифрами не согла-
сен. «По итогам апреля можно 
сделать вывод, что количество 
сделок по сравнению с преды-
дущим месяцем выросло на 
2%, причем на 5,6% вырос сред-
ний бюджет сделки. То есть в 
апреле было сдано больше до-
рогих квартир»,— утверждает 
господин Ламин. По его мне-

нию, основной причиной это-
го стало то, что целый ряд ком-
паний провел замену руково-
дящего и среднего звена ме-
неджерского состава именно 
в эти весенние месяцы. «Поэ-
тому самыми востребованны-
ми оказались адекватно оце-
ненные квартиры в центре 
площадью около 100 кв. м с 
двумя спальнями в бюджете 
130–150 тыс. руб. в месяц»,— 
заключает специалист. Дейст
вительно, в апреле был некий 
небольшой скачок спроса со 
стороны корпоративных кли-
ентов, но существенно на ста-
тистику он не повлиял, возра-
жает Евгений Данилов.

Дорожает  
только дешевое
По оценкам руководителя 
управления аренды квартир 
«Инком-недвижимости» Гали-
ны Киселевой, общий объем 
предложения по итогам апре-
ля составил порядка 35 тыс. 
объектов: в Москве в сегменте 
экономкласса было выставле-
но порядка 14,8 тыс. квартир, 
в бизнес-классе — около 10,5 
тыс., в premium и de luxe — 
по 5 тыс. объектов. При этом, 
несмотря на снижение спро-
са, ставки аренды еще немно-
го подросли.

«За апрель ставки увеличи-
лись в среднем на 1,5–3% в за-
висимости от класса и ликвид-
ности объекта. Конечно, акти
внее всего дорожал ходовой 
эконом — объекты до 35 тыс. 
руб. в месяц, расположенные 
где-нибудь в спальном районе 
в 15–20 минутах езды на мет-
ро от центра»,— утверждает 
Галина Киселева. «Максималь-
ный спрос в апреле пришел-
ся на квартиры стоимостью 
от $1 тыс. до $3 тыс. в месяц., 
максимальное предложение 
квартир также наблюдается 
в данном диапазоне цен. 
При этом следует отметить, 
что совокупный объем спро-
са в данном ценовом диапазо-
не оказался ниже предложе-
ния. Значительное же превы-
шение спроса над предложе-
нием (в 2,17 раза) отмечалось 
в апреле в ценовом диапазоне 
от $750 до $1 тыс. в месяц»,— 
добавляет Мария Жукова. При 
этом, по ее данным, средние 
ставки аренды снизились во 
всех сегментах рынка, кроме 
самого нижнего. Так, одноком-
натные квартиры подешеве-
ли на 2,4%, двухкомнатные — 
на 1,5%, трехкомнатные — на 

2,4%. В результате, по данным 
«МИЭЛЬ-Аренды», на начало 
мая 2012 года средняя стои-
мость найма однокомнатных 
квартир экономкласса соста-
вила 30,9 тыс. руб., двухком-
натных — 37,9 тыс. руб., трех-
комнатных — 44,3 тыс. руб. 
При этом минимальная цена 
предложения на однокомнат-
ную квартиру сложилась на 
уровне 18 тыс. руб./мес.— 
такие объекты представле-
ны в ЮАО, а максимальная 
цена предложения составила 
734 тыс. руб./мес.— многоком-
натная квартира в ЦАО, гово-
рит госпожа Жукова.

По словам всех опрошен-
ных экспертов, ожидать но-
вых всплесков активности на 
рынке аренды жилья не при-
ходится. По мнению Вадима 
Ламина, до середины мая на 
рынке будет наблюдаться пра
ктически мертвый сезон, а по-
том спрос отчасти восстано-
вится. Евгений Данилов же 
считает, что низкий спрос на 
квартиры будет наблюдаться 
как минимум до середины ию-
ля, когда жилье начнут подыс-
кивать студенты и менедже-
ры: «В этот период на рынке 
происходит традиционный 
всплеск деловой активности 
во всех сегментах рынка не-
движимости». «До лета 2012 го-
да уровень арендных ставок с 
незначительными колебания-
ми — плюс-минус 2% — оста-
нется на нынешних значени-
ях, с началом высокого сезона 
(середина июля) ставки начнут 
расти. Рост ставок по итогам 
2012 года не превысит 15%»,— 
полагает Мария Жукова.

Тем не менее в целом про-
гнозы развития рынка аренды 
у экспертов положительные. 
«Спрос на квартиры в аренду 
растет, и в нынешних услови-
ях все больше современных 
молодых (в первую очередь) 
людей понимает, что аренда 
квартиры зачастую выгоднее 
и разумнее покупки с исполь-
зованием заемных денег (вся 
Европа так живет),— рассуж-
дает Вадим Ламин.— Ведь ве-
личина арендной ставки, как 
правило, не превышает 5–6% 
от стоимости квартиры, а став-
ка ипотечного кредита как ми-
нимум в два раза выше. И по-
ка эта ситуация не изменится, 
можно смело прогнозировать 
если не рост, то, по крайней 
мере, стабильность арендных 
ставок».

Никита Рыжих

Отпуск арендаторов

Москва

В апреле впервые с начала 2012 года ко-
личество сделок купли-продажи квартир 
в Москве снизилось по сравнению с по-
казателями 2011 года. Впрочем, участни-
ки рынка уверены, что говорить о сниже-
нии спроса на квартиры преждевремен-
но, так как показатели апреля все равно 
превышают показатели марта.

На городском элитном рынке  
в апреле началось затишье 

ФОТО Александра Вайнштейна

Загородные девелоперы  
подняли головы: повышается спрос  
на готовые коттеджи бизнес-класса  
ФОТО Александра Земляниченко-

младшего
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дом деньги

страхование
(Окончание. Начало на стр. 1)

Для оформления полиса до­
статочно предоставить фотогра­
фии дома и выбрать вариант 
страхования.

Обычно страховые компа­
нии при страховании как без 
осмотра, так и с осмотром глас­
но или негласно устанавливают 
лимиты по отдельным элемен­
там несущих конструкций и от­
делки (например, 20% на пол, 
20% на потолок, 40% на стены и 
т. д.). «Ингосстрах» же, как уверя­
ет господин Власов, компенси­
рует убытки полностью в преде­
лах страховой суммы. Размер 
ущерба определяется расхода­
ми, необходимыми на восста­
новление поврежденного иму­
щества (при повреждении час­
ти помещения возмещаются 
расходы на ремонт не только 
поврежденного места, но и той 
части сопряженных поверхнос­
тей, без ремонта которых невоз­
можно привести помещение в 
прежнее состояние).

В продуктах для определен­
ных сегментов рынка страхов­
щики используют дифферен­
цированный подход. Напри­
мер, для собственников недо­
рогих приусадебных участков 
СК «Альянс» (товарный знак — 
РОСНО) предлагает классичес­
кий продукт «Allianz Дача» и 
коробочный «Allianz Дача-Экс­
пресс» для страхования дачных 
домов, строений и домашнего 
имущества. Для владельцев 
дорогих коттеджей действует 
страховая программа «Allianz 
Коттедж», по которой дополни­
тельно к строениям и сооруже­
ниям на участке, а также дома­
шнему имуществу предлагает­
ся застраховать земельный 
участок, ландшафтные соору­
жения, деревья, квадроциклы, 
скутеры и т. п., а также граждан­
скую ответственность.

Особенность программ 
СК «Альянс» в том, что поми­
мо стандартных рисков (пожар, 
взрыв, удар молнии, залив, про­
тивоправные действия, стихий­
ные бедствия и т. п.) для доро­
гих строений представлен ши­

рокий перечень дополнитель­
ных рисков и расходов: перепад 
напряжения, разморозка сис­
тем отопления/водоснабжения, 
неосторожные действия при 
проведении ремонтных работ, 
страхование «от всех рисков» 
и другие.

Среди рисков, предлагаемых 
к страхованию группой «Ренес­
санс Страхование» (программа 
«Формула комфорта VIP»),— бой 
стекол, последствия теракта, за­
грязнение земельного участка, 
расходы по замене замков, по 
досрочному возвращению и 
другие. Клиентам предоставля­
ется сервис по предстраховому 
осмотру, вызову клининговой 
компании и организации экс­
тренной замены окон и ремон­
та дверей, а также персональ­
ный менеджер по урегулиро­
ванию убытков. А вот в компа­
нии «АльфаСтрахование» комп­
лексный продукт для элитных 
загородных домов содержит 
не только расширенный пакет 
рисков по страхованию самого 
дома, но и возможность в рам­
ках одного продукта включить 

в страховое покрытие граждан­
скую ответственность и страхо­
вание от несчастного случая се­
бя и членов своей семьи на тер­
ритории России.

По словам Алексея Власо­
ва, страхуя элитную недвижи­
мость, клиенты предпочитают 
классическую программу стра­
хования, учитывая индивиду­
альную характеристику объек­
тов, а также возможность застра­
ховать ценное имущество (анти­
квариат, картины, драгоценно­
сти) и ландшафтный дизайн. 
«Стоимость страховки по доро­
гим объектам значительно ни­
же, так как большинство кот­
теджных поселков охраняется 
вневедомственной охраной 

или ЧОП. Клиенты любым спо­
собом стараются защитить свой 
домашний очаг, оборудовав дом 
пожарной и охранной сигнали­
зацией, видеонаблюдением, 
что значительно снижает риск 
наступления страхового слу­
чая,— говорит он.— Для оценки 
подобных объектов достаточно 
пригласить на осмотр нашего 
специалиста и предоставить 
правоустанавливающие доку­
менты на собственность, а так­
же при желании застраховать 
ценное имущество — докумен­
ты, подтверждающие стоимость 
и подлинность предметов».

Чем дороже —  
тем дешевле
При выборе страховой компа­
нии и программы клиенты в 
первую очередь обращают вни­
мание на стоимость страхова­
ния. А она зависит от многих 
факторов. Среди основных — 
стоимость объекта недвижимо­
сти, набор страховых рисков 
(пожар, повреждение водой, 
кража), материал несущих стен 
(камень, дерево), наличие/отсут­

ствие централизованной охра­
ны объекта/поселка, характер 
проживания (сезонное или по­
стоянное) и т. д.

Елена Скуратова, управляю­
щий директор департамента 
массовых видов страхования 
группы «Ренессанс Страхова­
ние», приводит такие приме­
ры. При первичном страхова­
нии деревянного дома со стра­
ховой суммой 2,5 млн рублей 
по пакету рисков (пожар, удар 
молнии, взрыв, противоправ­
ные действия третьих лиц, сти­
хийные бедствия, залив жид­
костью, механическое воздейс­
твие) страховая премия (взнос) 
составит около 15 тыс. рублей 
при сезонном проживании и 

когда объект не подлежит охра­
не и около 11 тыс. рублей, когда 
в строении постоянно живут и 
территория поселка охраняет­
ся. А при первичном страхова­
нии каменного дома со страхо­
вой суммой 2,5 млн рублей по 
тому же пакету рисков страхо­
вая премия составит соответс­
твенно около 8 тыс. и около 
5,5 тыс. рублей.

Чем дороже стоит дом, тем 
меньше страховой тариф. Как 
объясняет Артем Искра, дирек­
тор центра страхования иму­
щества и ответственности фи­
зических лиц ОАО «СК ”Аль­
янс“», для строений стоимос­
тью до 1,75 млн рублей базовый 
тариф составляет 0,4–1,1%, для 
строений дороже 1,75 млн руб­
лей — 0,3–0,75%. На стоимость 
страховки, по его словам, влия­
ют и такие факторы, как нали­
чие в доме печи, камина или 
сауны. Если в доме установлена 
сигнализация или он находит­
ся под охраной, к базовому та­
рифу применяются понижаю­
щие коэффициенты. Кроме то­
го, предоставляются скидки в 
случае безубыточного страхова­
ния объекта.

Охота за скидкой
Стоимость страхования зави­
сит и от самого клиента, если, 
конечно, он захочет на нее пов­
лиять. «Есть несколько спосо­
бов снизить стоимость страхо­
вания,— объясняет Дмитрий 
Некрюков, заместитель руково­
дителя департамента массовых 
видов страхования компании 

”Росгосстрах“.— Во-первых, 
уменьшить страховое покрытие 
— как по сумме, так и по объек­
там, ввести франшизу, то есть 
клиент может определить для 
себя размер ущерба, в пределах 
которого он не будет обращать­
ся в страховую компанию за вы­
платой, или воспользоваться од­
ной из маркетинговых акций, 
которые ежегодно проводятся 
компанией. Но лучше всего не 
снижать объем ответственнос­
ти, чтобы не снижать размер 
страховой выплаты по возмож­
ным страховым случаям, а вос­
пользоваться рассрочкой упла­

ты страховой премии, которую 
мы можем предложить».

«Стоимость полиса уменьша­
ется, если установлена пожар­
ная сигнализация (5%), присут­
ствует сторож на участке (15%), 
ЧОП (10%), охранная сигнали­
зация (5%), проведена огнезащи­
тная обработка строения (2%), 
кто-то постоянно проживает 
в доме (5%) и если возраст дома 
не превышает восьми лет (3%),— 
уточняет Елена Скуратова.— Та­
ким образом, наличие дополни­
тельных факторов защиты су­
щественно снижает стоимость 
страхового полиса. Кроме того, 
мы предлагаем владельцам до­
рогих загородных домов вклю­
чать в свой договор франшизу, 
которая позволит приобрести 
полис с пятипроцентной эконо­
мией. Франшиза составляет сто­
имость замены одного пласти­
кового окна и не является для 
клиента критической суммой».

В некоторых компаниях 
идут на уступки постоянным 
клиентам, пенсионерам и име­
нинникам. Например, в ОСАО 
«Россия», как рассказывает Дми­
трий Волокитин, начальник де­
партамента страхования иму­
щества и ответственности ком­
пании, предусмотрена скидка 
в размере 5% при пролонгации 
договора страхования за каж­
дый год безубыточного страхо­
вания, но не более четырех лет 
подряд. Такая же скидка дейс­
твует при заключении договора 
в день рождения страхователя. 
Наличие других действующих 
договоров добровольного стра­
хования принесет страховате­
лю скидку 5%, кроме того, скид­
ка 5% предоставляется пенси­
онерам.

Постоянный клиент при ус­
ловии безубыточного страхова­
ния в течение нескольких лет 
может получить и более сущест­
венную скидку. Например, в СК 
«Альянс» постоянным клиентам 
при пролонгации безубыточно­
го договора страхования предо­
ставляется скидка до 30%. При 
заключении договора на следу­
ющий год постоянным клиен­
там «Ингосстраха» также предо­
ставляется скидка за безубыточ­

ное страхование (первый год 
страхования — 10%, второй, тре­
тий и т. д.— по 5%. Постоянный 
клиент группы «Ренессанс Стра­
хование» получает ежегодную 
скидку в размере 5%, но не бо­
лее 35%. Пролонгация договора 
осуществляется без предостав­
ления дополнительных фото и 
документов в течение пяти лет.

Накопив такие скидки, кли­
енты, по мнению страховщи­
ков, должны хранить верность 
компании. Но конкуренция за­

ставляет игроков рынка посто­
янно улучшать условия страхо­
вания, чтобы переманить кли­
ентов у соперников. В том чи­
сле заманчивыми скидками. 
Например, в группе «Ренессанс 
Страхование» при переходе из 
другой компании клиент полу­
чает пятипроцентную скидку 
от базового расчетного тарифа, 
в «Ингосстрахе» скидка составит 
10% при условии отсутствия в 
течение последнего года страхо­
вания заявленных убытков, свя­
занных с повреждением прини­
маемого на страхование объек­
та, такой же размер скидки и в 
ОСАО «Россия» — при предъяв­
лении справки о безубыточном 
страховании и договора страхо­
вания другого страховщика.

Приведенные выше тарифы 
и условия относятся к уже пост­
роенным и заселенным домам. 
Недостроенные коттеджи нуж­
даются в страховании не мень­
ше, а то и больше, ведь риск, 
например, пожара или залива 
в недострое выше. А следова­
тельно, несколько выше и стои­
мость страхования. Например, 
в ОСАО «Россия» вилка тарифов 
— 0,7–1,1% (в зависимости от ма­
териалов постройки, проведе­
ния ремонтных работ и т. д.).

Как отмечает Дмитрий Нек­
рюков, недостроенный дом за­

страховать можно при условии, 
что все основные конструктив­
ные элементы уже построены 
и проемы дома закрыты, чтобы 
исключить проникновение тре­
тьих лиц. «Эта услуга пользуется 
популярностью, потому что, как 
правило, такое строение остает­
ся без присмотра»,— говорит 
он. По словам Елены Скурато­
вой, главные условия заключе­
ния договора страхования — на­
личие стен, крыши, дверей и за­
стекленных (или заколоченных 

досками, металлическими лис­
тами) окон. Стоимость страхова­
ния недостроя на 10–15% выше 
тарифа для жилого дома с посто­
янными жильцами.

«Недостроенные дома при­
нимаются на страхование на 
разных стадиях готовности,— 
говорит Татьяна Ходеева, руко­
водитель управления страхова­
ния имущества физических лиц 
ОАО ”АльфаСтрахование“.— 
В зависимости от стадии готов­
ности определяются условия, 
на которых компания может 
принять дом на страхование, и 
пакет рисков. Стоимость страхо­
вания зависит все от тех же фак­
торов риска, характеристики са­
мого строения и дополнитель­
но от степени готовности строе­
ния и предполагаемых работ».

Незавершенное строитель­
ство и дома, в которых на мо­
мент страхования ведутся ре­
монтные работы, принимают­
ся на страхование индивиду­
ально. Такая услуга, по словам 
страховщиков, достаточно рас­
пространенная.

Оптом дешевле
Еще дешевле обойдется полис 
при коллективном страхова­
нии, когда все дома в поселке 
застрахованы по одной про­
грамме.

«Страхование коттеджных 
поселков выгодно и страховщи­
кам, и потенциальным страхо­
вателям. При страховании объ­
ектов в коттеджных поселках 
необходимо учитывать не толь­
ко суммы сбора премии, но и 
прогнозируемые риски. Учиты­
вая то, что все объекты строятся 
по единой технологии, поселки 
охраняются и сами собственни­
ки оборудуют свой дом средст­
вами защиты (охранная и по­
жарная сигнализации, видео­
наблюдение), риск наступления 
страхового случая ниже,— объ­
ясняет Алексей Власов.— При 
одновременном заключении 
нескольких договоров потенци­
альным страхователям коттедж­
ного поселка страхование обой­
дется дешевле».

Кроме того, по словам Татья­
ны Ходеевой, при комплекс­
ном страховании домов кот­
теджного поселка компания 
может учесть особенности мест­
ности, в которой расположен 
поселок, близость домов, осо­
бенности коммуникаций и т. д. 
В качестве плюсов эксперт ука­
зывает индивидуальный под­
ход и условия, учитывающие 
специфику поселка, оптимиза­
цию стоимости страхования. 
Правда, при принятии на стра­
хование целого коттеджного по­
селка, возможно, не получится 
учесть все пожелания каждого 
из владельцев домов.

Елена Скуратова видит пре­
имущества комплексного стра­
хования и в том, что все объек­
ты сосредоточены на опреде­
ленной территории, договоры 
заключаются централизован­
но, уходит меньше времени на 
оформление документов. Кли­
енты получают возможность 
приобрести страховку по более 
низким тарифам, так как по та­
ким программам предлагаются 
скидки, которые могут дости­
гать 30% от годового платежа. 
В дополнение к основному па­
кету услуг предлагается страхо­
вание домашнего имущества, 
объектов ландшафтного дизай­
на, дополнительных построек 
на льготных условиях.

Юрий Скороходов

От пожара и потопа

По желанию в программу 
можно включить страхование 
ландшафтного дизайна

Строящиеся дома  
принимаются на страхование  
в индивидуальном порядке
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дом деньги

15% с природы
Так уж получилось, что моя 
первая собственная квартира 
была в «подмосковной Швей­
царии», как с незапамятных 
времен называют город Зве­
нигород. Находилась она в ма­
леньком микрорайоне всего 
из трех четырехэтажных кир­
пичных домов, по неизвест­
ной причине носящих номера 
13, 15 и 17. Дома были построе­
ны в 1980-е по проекту немец­
ких архитекторов и отлича­
лись очень удачными плани­
ровками: все комнаты квад­
ратные, в форме квадрата был 
выполнен и холл, к которому 
примыкали две большие кла­
довки-гардеробные, а каждую 
квартиру опоясывала огром­
ная лоджия в добрых 9 кв. м. 
Плюс у каждой квартиры бы­
ло индивидуальное помеще­
ние в подвале дома.

Но главное даже не в этом. 
Располагался микрорайон в не­
котором удалении от основной 
городской застройки и являлся 
некой перемычкой между Зве­
нигородом многоквартирным 
и частным городским секто­
ром. Даже не сразу поймешь, 
город это или загород. За пять 
минут, хитро лавируя между 
одноэтажными постройками, 
от дома можно было добраться 
до соснового леса, занимающе­
го пару тысяч гектаров. Здесь 
можно было просто гулять, на­
слаждаясь изумительно чис­
тым воздухом, или проносить­
ся с ветерком на велосипеде 
или лыжах в зависимости от 
времени года, а можно было 
по соседству взять напрокат 
лошадку и совершить конную 
лесную прогулку. А если по пе­
тляющей по холмам тропин­
ке пройти насквозь через па­
ру санаториев и домов отдыха 
(в середине 1990-х доступ на их 

территорию был свободный), 
что занимало еще минут де­
сять, можно было попасть на 
берег Москвы-реки. Она здесь 
гораздо уже, чем в Москве, но 
зато и вода чистая — купаться 
в ней не только разрешается, 
но и рекомендуется медиками. 
В общем, не место, а сказка, на­
стоящий курорт.

За последние 15 лет, прав­
да, все изменилось. Подходы 
к лесу и часть береговой зоны 

обросли коттеджными посел­
ками, маленький микрорайон 
превратился в большой, сомк­
нувшись с остальной частью 
города, а на въезде в Звениго­
род постоянные пробки. В об­
щем, природа и тишина от 
«подмосковной Швейцарии» 
несколько отступила, а время 
в пути от Москвы, напротив, 
увеличилось, даже несмотря 
на построенное за эти годы 
Новорижское шоссе. Неудиви­

тельно, что те, кто, продолжая 
работать в Москве, сейчас вы­
бирает для себя жилье в Под­
московье, города, расположен­
ные дальше 30–35 км от столи­
цы, в расчет берут редко. Зато 
в проектах, которые предлага­
ются поближе, вдвойне вни­
мательно изучают природное 
окружение.

Этот вектор покупательс­
ких интересов хорошо извес­
тен экспертам рынка. Так, по 

данным аналитиков ГК «Мор­
тон», фактор соседства с ле­
сом, рекой или озером по сте­
пени важности находится у 
покупателей подмосковного 
жилья на третьем месте после 
цены и транспортной доступ­
ности. «Более того, он может 
прибавить объекту до 15% к 
стоимости по сравнению с 
аналогичным проектом, уда­
ленным от природных зон,— 
говорит Антон Скорик, гене­
ральный директор ”Мортон-
Инвест“ (входит в ГК ”Мор­
тон“).— Таким образом, по­
купатель готов доплачивать 
за экологичность и возмож­
ность отдыха на природе».

По ту сторону леса
Таких вариантов сейчас мо­
жно найти немало. Правда, 
обещаемое застройщиками 
соседство с природой еще 
не означает, что проект потя­
нет на статус загородного ку­
рорта. Возьмем, например, 
ближайшего соседа Москвы 
город Красногорск. На первый 
взгляд самая притягательная 
его часть — та, что примыкает 
к Москве-реке, которая огиба­
ет город с юго-востока. Однако 
в последние годы именно эта 
часть города так активно заст­
раивалась, что превратилась 
в обычный городской мура­
вейник, а природа стала сов­
сем уж урбанистической. Поэ­
тому если уж и искать курорт­
ные уголки в Красногорске, то 
куда разумнее вести поиски в 
более удаленной части города. 
Скажем, по соседству с Опали­
ховским лесопарком или поб­
лиже к реке Синичке: пусть да­
же она гораздо уже Москвы-ре­
ки, зато и на загородный водо­
ем похожа гораздо больше.

Из любопытных предложе­
ний по соседству с лесопарком 
— монолитно-кирпичный ком­
плекс «Опалиха O2» от компа­
нии «Урбан Групп». Он располо­
жен на периферии города у са­
мого леса, причем часть лес­
ной территории, которая при­
мыкает к комплексу, допол­
нительно облагородят, создав 
«парк в парке». Однокомнат­
ную квартиру площадью око­
ло 30 кв. м здесь можно купить 
чуть дешевле 2,5 млн руб., а, на­
пример, двухуровневая трех­
комнатная квартира площа­
дью 84 кв. м обойдется в сумму 
около 7 млн руб. В окрестнос­
тях реки Синички привлекает 
внимание строящийся микро­
район «В лесу» от компании 
RGI. Одна из особенностей это­
го проекта связана с тем, что в 
нем организована очень длин­
ная прогулочная зона, по кото­
рой можно бродить часами. 
Чтобы ее создать, здесь спроек­
тировали целую систему сое­
диненных между собой зеле­
ных островков, парков, скве­
ров, дворов и непосредственно 
леса. Габариты квартир здесь 
побольше, чем в «Опалихе О2», 

но и цены выше. Так, одноком­
натную квартиру площадью 
37,3 кв. м можно приобрести 
за 4,8 млн руб., а четырехком­
натную, зашкаливающую за 
100 кв. м,— за 10 млн руб.

Если отступить по Волоко­
ламскому шоссе чуть дальше 
от Москвы, окажешься в Наха­
бино, которое тоже славится 
своим природным окружени­
ем — сосновыми лесами, сра­
зу несколькими чистыми во­
доемами, с которыми соседст­
вует разнообразная спортив­
ная инфраструктура. Новостро­
ек здесь тоже хватает. Правда, 
большинство из них все же тя­
готеет к центру города, поэто­
му на роль комплексов-курор­
тов не слишком подходит. 
Впрочем, несколько проектов 
у любителей соседства с при­
родой интерес вызвать могут. 
Например, новый микрорай­
он, названный одноименно с 
самим городом — «Нахабино», 
в котором, как обещает заст­
ройщик («СП Холдинг»), про­
дажи откроются буквально на 
днях. «Это масштабный проект 
комфортного жилья, располо­
женный на берегу реки в окру­
жении лесного массива,— рас­
сказывает заместитель гене­
рального директора по страте­
гическому и инвестиционно­
му развитию компании ”НДВ-
Недвижимость“ Ольга Новико­
ва.— В рамках возведения мик­
рорайона будут проведены ра­
боты по облагораживанию на­
бережной, создана своя разви­
тая инфраструктура. Согласно 
проекту строительства, площа­
ди квартир в комплексе варьи­
руются от 24,13 до 83,16 кв. м».

Лось в кустах
К югу от Москвы располага­
ются те районы, которые за­
стройщики коттеджных по­
селков не очень-то уважают. 
Оно и хорошо: строящимся 
здесь жилым комплексам не 
приходится бороться за при­
родное окружение с частным 
сектором, а своих зеленых оа­
зисов здесь тоже хватает. Вот, 
например, Видновский лесо­
парк, простирающийся на 
2,5 тыс. га. Ельник здесь пере­
межается с соснами и дубами, 
среди которых встречаются 
вековые деревья, а также с це­
лыми аллеями, засаженными 
европейской лиственницей. 
По территории лесопарка про­
текают ручьи, есть несколько 
родников (любопытно, что во­
да в них протестирована Санэ­
пиднадзором и признана при­
годной для питья — и это не­
смотря на довольно противо­
речивую «ауру» юга Подмоско­
вья). Из интересных проектов, 
соседствующих с этой природ­
ной достопримечательностью, 
можно отметить, например, 
экопарк «Видное» от компа­
нии MR Group, продажи в ко­
тором начались в апреле ны­
нешнего года с отметки 61 тыс. 
руб. за 1 кв. м. «Комплекс сос­
тоит из 11 многосекционных 
жилых зданий (17 и 12 эта­
жей),— рассказывает гене­
ральный директор компании 

”МИЭЛЬ-Новостройки“ Мария 
Литинецкая.— Проектом пре­
дусмотрено создание всей не­
обходимой социально-быто­
вой инфраструктуры и благо­
устройство территории с соз­
данием большого сквера с цве­
тниками, газонами и малыми 
архитектурными формами, а 
кроме лесопарка рядом с ком­
плексом имеется еще одна 
приятная природная добавка: 
здесь протекает живописная 
река Купелинка».

Если вдоль границы Моск­
вы сместиться чуть восточнее, 
окажешься у другой большой 
зеленой зоны — популярного 
парка Лосиный Остров, в кото­
ром найдется место и лосям, 
и двуногим отдыхающим. 
Большая территория и столь 
же длинный периметр парка 
позволяют заявлять как о со­
седствующих с ним сразу не­
скольким новостройкам. Са­
мые курортные из них нахо­
дятся практически на границе 
Лосиного Острова. Например, 
это микрорайон «Щитниково» 
от ГК «Мортон», рядом с кото­
рым кроме парка Лосиный Ос­
тров имеется и еще один зеле­
ный массив — Горенский лесо­
парк. «Причем ”рядом“ в слу­
чае с нашими проектом — это 
в 50, максимум в 200 м от этих 
парков,— поясняет Антон Ско­
рик.— Поэтому до 50% квартир 
имеют прямые виды на эти 
лесные зоны. Это же прави­
ло соблюдается и в других 
жилых комплексах от нашей 
компании. Скажем, по сосед­
ству с ЖК ”Завидное“ и ”Бутово 
парк 2“ имеются полноценные 
водоемы с местами для отдыха, 
а рядом с мортонградом ”Пу­
тилково“ находятся самая из­
вестная в ближнем Подмоско­
вье подготовленная лыжная 
трасса и Кремлевская школа 
верховой езды». Что же касает­
ся самого «Щитниково», то он 
застраивается популярными 
панельными сериями, а также 
домами по индивидуальным 
проектам, цена вопроса — от 
77 тыс. руб. за 1 кв. м.

Яхта под окном
Отступив от Лосиного Острова 
немного на северо-восток, по­
падешь на самый большой из 
ближайших к столице водое­
мов — Пироговское водохра­
нилище, где можно и вдоволь 
накупаться, и рассекать вод­
ную гладь на яхте или катере, 
а можно просто медитировать 
с удочкой наперевес. Берега 
Пироговского водохранилища 
давно облюбовали дачники, 
а чуть позже — застройщики 
коттеджных поселков. Однако 
есть здесь и многоэтажные но­
востройки. «Например, в шаго­
вой доступности от Пироговс­
кого водохранилища располо­
жен ЖК ”Оквиль Пирогово“, 
который находится в 10 км от 
МКАД,— рассказывает Наталья 
Соломонова, генеральный ди­
ректор ”МИЦ-Недвижимость“ 
(входит в ГК МИЦ).— Проектом 
предусмотрены одноподъезд­
ные трехэтажные жилые дома 
с квартирами-студиями (22,8–
33,5 кв. м)». Возводит этот ком­
плекс ГК «Городок», причем 
соседствует проект не только 
с Пироговским водохранили­
щем, но также рекой Клязьмой 
и сразу двумя лесопарками — 
Учинским и Пироговским, а це­
ны в комплексе начинаются от 
75 тыс. руб. за 1 кв. м.

Еще один комплекс, рас­
положенный неподалеку от 
водохранилища,— ЖК Green 
light. «В составе этого проекта 
представлены многоквартир­
ные дома средней этажности 
(шесть-семь этажей),— говорит 
управляющий директор депар­
тамента жилой недвижимости 
компании Blackwood Тимур 
Сайфутдинов.— Жилой комп­
лекс возводится недалеко от 
Клязьминского и Пироговско­
го водохранилищ и прилегает 
к территории крупного лесно­
го массива».

И, наконец, целую серию 
приближенных к воде жилых 
комплексов можно отыскать к 

северу от Москвы. «Одним из 
таких примеров является жи­
лой комплекс в городе Долго­
прудном по улице Московс­
кая,— рассказывает Наталья 
Соломонова.— Микрорайон 
расположен на берегу Клязь­
минского водохранилища не­
далеко от Дмитровского шос­
се в 6 км от МКАД. Согласно 
проекту, ЖК будет состоять из 
28 многоэтажных монолитно-
кирпичных домов. В микро­
районе планируется строи­
тельство центра водных видов 
спорта. Срок сдачи первой оче­
реди запланирован на четвер­
тый квартал 2013 года. Удач­
ным примером служит и ЖК 

”Правый берег“ — это проект 
жилой застройки, предусмат­
ривающий строительство как 
малоэтажных (3–4 этажа), так 
и многоэтажных жилых домов 
(17, 24 этажа). ЖК располагает­
ся в непосредственной близос­
ти от Парка культуры и отдыха 
им. Л. Н. Толстого в живопис­
ной зоне канала имени Моск­
вы и устья реки Химки».

Жить по течению
С рекой Химкой соседствует 
и еще один интересный комп­
лекс. «Это ЖК ”Лесной уголок“, 
окруженный зеленью многове­
ковых деревьев,— говорит Ма­
рия Литинецкая.— Из окон до­
мов открывается живописный 
вид на противоположный бе­
рег, где виднеются купола цер­
кви Петра и Павла. Свежий воз­
дух, тишина, окружение лес­
ных массивов и близость к ре­
ке создают уютную атмосферу 
для комфортного проживания 
в экологически чистом районе, 
а близость ключевых транспор­
тных магистралей и развитая 
инфраструктура обеспечивают 
мобильность и удобство. ЖК 

”Лесной уголок“ относится к 
категории повышенной ком­
фортности и состоит из девяти 
домов, объединенных сеткой 
внутриквартальных проездов. 
Восьми- и девятиэтажные до­
ма включают одно-трехком­
натные квартиры площадью 
от 34 до 84 кв. м, цены — 
от 77,5 тыс. руб. за 1 кв. м».

И, наконец, нельзя обойти 
стороной и проект от компа­
нии «Урбан Групп» ЖК «Город 
набережных», который с одной 
своей стороны граничит с ре­
кой, а с другой — с лесом. По 
словам архитектора Максима 
Атаянца, такое удачное окруже­
ние позволило поиграть с про­
странством. «Природный ланд­
шафт сам собой сложился в ам­
фитеатр: от леса участок мягко 
спускается к воде,— говорит 
он.— Это редкий случай, ког­
да река активно присутствует 
в среде жилого квартала. Рус­
ло реки мы заключили с набе­
режную, а берега отвели под 
обширную рекреационную зо­
ну». За 2,5 млн руб. в «Городе на­
бережных» можно приобрести 
однокомнатную квартиру (око­
ло 30 кв. м), а трехкомнатная 
площадью 70 кв. м обойдется 
примерно в 6,7 млн руб.

Таким образом, возможнос­
тей отыскать почти курортно­
го  уровня жилье по соседству 
с Москвой немало. Главное, 
чтобы окружающая их среда 
как можно дольше сохраня­
лась такой, какой она предста­
ет сегодня. Тогда, возможно, 
и дачи в Подмосковье переста­
нут быть столь популярными. 
Ведь зачем дача, если тот же 
«объем» природы — если не го­
раздо больший — можно полу­
чить в двух шагах от квартиры?

Наталия  
Павлова-Каткова

Курорт на пятом этаже
сектор рынка

Поселиться в настоящей природной курортной зоне рядом с полноценным лесом или водоемом могут 
позволить себе не только покупатели коттеджей. Это под силу и тем, кто присматривается к подмосков-
ным многоэтажкам. Любопытно, что о массе новых жилых комплексов, соседствующих с природными 
зонами, было заявлено именно нынешней весной.

Микрорайон «Щитниково» между Лосиным Островом и Горенским лесопарком ФОТО ГК «Мортон»

ЖК «Лесной уголок» на берегу реки Химки ФОТО ДмитриЯ ЛебедевА
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дом инвестиции

архитектура
(Окончание. Начало на стр. 1)

Настоящим прорывом был 
поселок «Николино» на 24-м 
км Рублево-Успенского шоссе, 
на котором создавалась и сде-
лала себе имя ГК «Мирум». Его 
фишками стали охрана и служ-
ба сервиса, а также уникаль-
ная по тем временам инфра-
структура: ресторан, фитнес-
клуб с бассейном, детские пло-
щадки, мойка с заправкой, 
прогулочные зоны. Проект 
развивался во времени, поэто-
му его архитектура зафиксиро-
вала предпочтения тогдашней 
элиты. Первую очередь строи-
тельства формировали типо-
вые американские и канадс-
кие дома, проекты которых 
покупались на Западе. Следу
ющие очереди удовлетворили 
тягу состоятельных граждан 
к родовым гнездам, поместь
ям, усадьбам.

«Поселок объединил недоро-
гие в строительстве и функцио-
нальные дома площадью от 350 
до 1 тыс. кв. м с планировками 
европейского типа,— рассказы-
вает Дмитрий Бадаев, генераль-
ный директор ”Вектор Инвест-
ментс“.— В начале 2000-х дома 
в этом проекте строились по те
хнологии блюмакс (монолит в 
несъемной опалубке). Это обес-
печивало им прочность, отсутс-
твие усадки, позволило девело-
перу использовать разные архи-
тектурные формы».

Позднее Рублевка стала при-
мерять на себя самые разные 
модные на Западе концепции 
вплоть до «зеленых». Например, 
среди таких проектов можно 
выделить Evergreen на 14-м км 
Рублево-Успенского шоссе, где 
дома украшают большие пло-
щади панорамного остекления 
и крыши-газоны. Правда, в силу 
специфичности продукт не сра-
зу прижился на российской по
чве — покупатели престижной 
недвижимости долго привыка-
ли к новшеству.

Эффект бабочки
Начиная с 2002–2003 годов эс
тафету переняла Новая Рига. 

В последующие десять лет она 
стала наиболее агрессивно раз-
вивающимся направлением 
в сегменте de luxe. Опыт руб-
левских проектов не прошел 
даром и был учтен при строи-
тельстве поселков «Резиден-
ция Бенилюкс», «Шервуд», «Ри-
версайд», «Гринфилд», «Павло-
во», «Княжье озеро». Для этих 
и других поселков характер-
ны единая концепция, разно-
образные строительные мате-
риалы, широкая линейка про-
ектов домов, европейская ар-
хитектура. По сравнению с Ру
блевкой земля на Новой Риге 
была дешевле — это позволи-
ло увеличить размер участков 
до 30–40 соток и за счет этого 
уменьшить этажность.

«В это время вырабатывались 
стандарты, поэтому его можно 
назвать прорывом в строитель

стве поселков современного ти-
па,— уверен Дмитрий Бадаев.— 
Планировки домов стали функ-
циональными: на первых эта-
жах появились открытые про-
странства с возможностью зони-
рования, на втором предусмат-
ривалось три-пять спален с са-
нузлами... Технология строи-
тельства — монолитный каркас. 
Стены делались из кирпича или 
пенобетонных блоков».

В 2005–2006 годах тренд 
набирает силу. Продвиже-
ние концептуальных посел-
ков идет по разным направ
лениям. На Минке, например, 
вновь отличилась ГК «Мирум» 
с «нормандскими» проектами 
в духе вилл северного побе-
режья Франции «Довиль» и 
«Трувиль». «Опыт ”Николино“ 
учтен, дети имеют право пре-
взойти своих родителей,— 

уверяет Лариса Никитина, ру-
ководитель отдела продаж за-
городной недвижимости ГК 
«Мирум».

«Началось классовое разде-
ление поселков, появляется об-
ширная инфраструктура, ры-
нок обзавелся классификация-
ми, стандартами качества и сти-
ля жизни,— обобщает Ирина 
Мошева, генеральный дирек-
тор совместного предприятия 
RDI Group и Limitless.— Сфор-

мированы девелоперские ком-
пании, консультанты, подряд-
чики, эксплуатирующие орга-
низации».

Кризис внес коррективы 
в бурную девелоперскую дея
тельность. После него рынок 
еще долго набирал форму и со-
бирал рассыпавшиеся тренды. 
Алексей Гусев, коммерческий 
директор компании «Загород-
ный проект», имея в виду учас-
тки без подряда, главным трен-
дом после 2008 года назвал ни
зкую цену в ущерб качеству. 
Однако, по мнению Елены 
Родиной, не следует забывать 
и о другом: «В 2005–2007 годы 
спрос был настолько велик, 
что продавались даже самые 
неликвидные дома. Потом кар-
тина сильно изменилась, кри-
зис сделал рынок более про-
фессиональным. Чтобы избе-
жать необоснованных затрат и 
простоя, девелоперы стали об-
ращаться за услугами к профес-
сиональным консультантам и 
более внимательно относиться 
к концепции поселков, каче
ству строительства и материа-
лов». За 15 лет выросли не толь-
ко девелоперы и покупатели, 
но и архитекторы, дизайнеры, 
специалисты по инжинирингу. 

Теперь в почете авторский над-
зор, архитекторы начали сле-
дить за проектом, не позволяя 
его нарушать».

Голый расчет
Главное приобретение пост-
кризисных времен — стрем
ление к рациональности, что 
отразилось как на размере до-
мов, так и архитектурно-пла-
нировочных решениях. Поку-
патели сегодня готовы жертво-
вать площадью ради комфорта, 
ориентиры для них — просто-
та и удобство. «Вкус изменился, 
у людей появилось требование 
к функциональности. Из зак
рытого объекта и предмета за-
висти соседей элитная рези-
денция превратилась в ком-
фортную среду обитания»,— 
поясняет господин Назаров.

Самый востребованный раз-
мер площадей домов сегодня — 
600, 500 а то и 400 кв. м. И жела-
тельно на двух уровнях: люди 
устали от беготни по лестницам. 
«Покупательский спрос смес-
тился в сторону более компакт-
ных домов, подтверждает Ири-
на Могилатова.— В поселках но-
вой волны найти трехэтажные 
объекты крайне затруднитель-
но: девелоперы перестали их 

строить. А в старых ”высотки“ 
проигрывают ”малоэтажкам“. 
Например, в поселке ”Павло-
во-1“ на Новой Риге есть дома 
практически той же площади, 
что и в ”Резиденции Бенилюкс“, 
но на трех уровнях. Так вот при 
сопоставимых ценах и несмот-
ря на то что расположение ”Пав-
лово-1“ более удачно, покупате-
ли предпочитали ”Бенилюкс“».

Архитектура стала спокой-
нее, материалы — изысканнее. 
На смену колоннам и вензелям 
пришла непафосная классика, 
на смену жестокому модерну — 
дома в духе архитектора Фрэнка 
Ллойда Райта. Закрепило свои 
позиции дерево. «Раньше дере-
вянные объекты вообще не вос-
принимались как элитное жи-
лье, а сегодня иной раз их стои-
мость доходит до $15 млн и да-
же $20 млн»,— отмечает госпо-
жа Родина. В качестве удачных 
примеров она приводит Пиро-
гово и Пестово.

Девелоперы стараются 
строить только самое необхо
димое. Вместе с покупателями 
они пришли к выводу: гараж 
и котельная должны существо-
вать в отдельных пристройках. 
Там же лучше организовать гос-
тевые комнаты. Бассейн навсег-
да изгнан из цоколя: его удел — 
крыло дома, там под него созда-
ются мощные системы вентиля-
ции. Хорошим тоном в инжене-
рии считаются приточно-вытя
жная вентиляция, центральное 
кондиционирование, система 
очистки воды, позволяющей 
пить ее из-под крана.

Стремление к рациональнос-
ти коснулось даже инфраструк-
туры — в этом плане концепция 
«экспансии» устаревает, считает 
господин Мищенко. Торгово-ра
звлекательная составляющая 
стала более продуманной, вход-
ные группы ориентируются на 
аренду, досуговые точки выно-
сят за ворота.

Частные владения теперь 
не то что выставляются напо-
каз, но открыты друг для дру-
га. Изменились пропорции 
между жилыми объектами и 
общественными территория-
ми. «В современных элитных 

поселках домовладения друг 
от друга и от улицы чаще всего 
отделяет живая изгородь или 
невысокая кованая ограда,— 
комментирует Павел Трейвас, 
коммерческий директор ком-
пании Villagio Estate.— На тер-
риториях проложены широ-
кие бульвары, организованы 
зоны отдыха. Например, в по-
селке Millennium Park под пар-
ки и озера отдано более 32 га 
земли, а внутрипоселковые 
дороги имеют по две полосы 
в каждую сторону».

Несмотря на очевидное про-
движение вперед, остались и 
болевые точки. Например, сис-
темы «умного» дома в силу не
доразвитости рынка у нас пред-
ставлены преимущественно на 
любительском уровне, ими за-
нимаются по большей части не 
девелоперы, а частные хозяева 
собственными силами. «Девело-
перы больше сосредоточены на 
получении технических усло-
вий и прокладке магистраль-
ных сетей — именно это являет-
ся одним из самых рисковых и 
трудно прогнозируемых этапов 
проекта»,— сетует госпожа Мо-
шева.— Сейчас многие поселки 
построены и вошли в фазу экс-
плуатации, возможно, это под-
винет девелопмент к более мас-
совому использованию умных 
технологий».

Энергосберегающие систе-
мы в Подмосковье тоже в широ-
кий обиход не вошли. «Такие 
системы, как тепловые насосы 
или солнечные батареи, в силу 
нашего климата с 80 солнечны-
ми днями в году никогда не оку-
пятся,— объясняет Валерий Ми-
щенко.— Они нужны разве что 
избранным новаторам, которые 
в силу озабоченности сохране-
нием окружающей среды гото-
вы поставить дорогостоящую 
систему, не имеющую экономи-
ческого эффекта».

Словом, потенциал роста ог-
ромен. Ведь если сравнивать на-
шу загородную элиту с зарубеж-
ной, уверяют эксперты, мы, ко-
нечно, во многом повторяем ха-
рактерные для Европы тренды, 
но с десятилетним опозданием.

Наталья Денисова

Дворцовый поворот

Стилизация под север Франции в «Довиле» ФОТО АлександрА ВайнштейнА

Хай-тек в Millennium Park  ФОТО ГригориЯ Собченко

Классика в «Монтевиле» 

ФОТО ГригориЯ Собченко
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дом инвестиции

Безопасные  
заменители
Надо сказать, что существуют 
весьма весомые аргументы 
против устройства каминов 
в городских квартирах. Во-пер-
вых, это опасно. «Камин — это 
открытый огонь, и любая бес-
печность может стать причи-
ной пожара, от которого пост-
радают как обладатели ками-
на, так и другие жильцы»,— го-
ворит управляющий партнер 
Tekta Group Андрей Биржин. 
Во-вторых, продолжает заст
ройщик, камин невозможен 
без просторной гостиной со 
специально подобранной мебе-
лью, chillout, что сложно орга-
низовать городских квартирах. 
Третье — это дым, который тре-
бует очистки. В противном слу-
чае над крышей дома с ками-
ном будет стоять густой смог. 
«Хотя спрос на устройство ка-
минов в московских квартирах 
существует,— не отрицает гос-

подин Биржин,— удовлетво-
рить его могут дизайнерские 
решения с фальш-каминами».

Самый простой вариант 
фальш-камина — это комод в 
форме камина с изображением 
огня, то есть аналог очага на кус-
ке старого холста в каморке па-
пы Карло из «Приключений Бу-
ратино». Но устроить у себя до-
ма такой «камин» найдется не-
много желающих. Вторая раз
новидность фальш-камина — 
электрический, и его можно с 
минимальными затратами ор-
ганизовать практически в лю-
бой квартире.

Если же вы хотите греться у 
открытого огня, то можно сде-
лать газовый камин. Как уточ-
нил технический директор от-
дела по обслуживанию и экс-
плуатации коммерческой не-
движимости Cushman & Wake
field Валерий Кузнецов, газо-
вый камин можно устанавли-
вать в том случае, если здания 

подключены к газоснабжению, 
то есть в домах, оснащенных га-
зовыми плитами и газовыми 
колонками. Как замечает упра
вляющий партнер компании 
«Century 21 Запад» Евгений Ско-
моровский, здания выше 11 эта-
жей подключать к газовым ком-
муникациям в принципе запре-
щено, к тому же дома с газовым 
снабжением в Москве уже не 
строят. Так что жителям высо-
ток и новых домов газовые ка-
мины недоступны. Для установ-
ки газового камина понадобит-
ся проект, который нужно в обя-
зательном порядке согласовать 
в газовой службе.

Специальная вытяжка для 
газового камина не требуется, 
если его мощность не превыша-
ет 3,5 кВт, уточняет Валерий Куз-
нецов. В противном случае при-
дется делать специальную сис-
тему вентиляции, а значит, уст-
ройство камина будет стоить го-
раздо дороже.

Кто по дрова
Настоящий камин — на твер-
дом топливе: дровах, угле и 
т. д.— может быть полуоткры-
тым, закрытым или свобод-
ностоящим. Как замечает ди-
ректор департамента продаж 
элитной недвижимости ком
пании Penny Lane Realty Алек-
сандр Зиминский, в городских 
квартирах обычно встречается 
первый вариант, так как для 
свободно стоящего камина 
нужно помещение не менее 
150 кв. м, а закрытые дровя-
ные камины должны быть за-
проектированы еще при строи-
тельстве дома, ведь их дымоход 
встроен в стену. Преимущество 
полуоткрытого варианта в том, 
что его топку и дымоход можно 
провести прямо по стенам. «На-
до заметить, что настоящий ка-
мин — вещь весьма неудобная 
и требует немалых затрат,— 
добавляет Александр Зиминс-
кий.— Установка его стоит до-

рого, плюс нужно платить за 
дрова, регулярно вычищать зо-
лу и уголь, следить за пожарной 
безопасностью». Но несмотря 
на все эти сложности, по словам 
руководителя офиса «Тургеневс-
кое» компании «Инком-недви-
жимость» Олега Канке, порядка 
30% покупателей в сегменте 
премиум-класса интересуется 
наличием камина в квартире.

Надо заметить, что в 90-х 
годах прошлого века такие объ-
екты можно было найти лишь 
в дореволюционных домах. 
Но их было немного, так как 
в советское время камины ча-
ще всего демонтировались во 
время капитального ремонта. 
«А те, что остались нетронуты-
ми, могли служить лишь ори
гинальными украшениями,— 
замечает Евгений Скоморовс-
кий.— Дымоход в них, как пра-
вило, не работал». С конца 1990-
х годов девелоперы стали обо-
рудовать некоторые квартиры 
в элитных жилых комплексах 
местами под камины. По сло-
вам руководителя департамен-
та управления проектами ЗАО 
«ДОН-Строй Инвест» Ильи Мар-
тынова, возможность установ-
ки камина закладывается на 
этапе разработки проектной 
документации. Как правило, 
застройщик должен предусмо
треть технологические отверс-
тия в кровле, предназначенные 
специально под дымоходы, и 
место под камин, а саму топку 
и дизайн владелец жилья дела-
ет самостоятельно.

Сегодня приобрести 
на первичном рынке кварти-
ру с возможностью установ-
ки дровяного камина можно 
в клубном доме Smolensky 
De Luxe», ЖК Barrin House, ЖК 
«Дом на Покровском бульваре», 
ЖК «Дом на Мосфильмовской», 
ЖК «4 Солнца», ЖК KnightBrid
ge Private Park, ЖК «Шоколад» 
и «Доме на Трехгорном валу». 
Однако возможность размеще-
ния каминов предусмотрена, 
как правило, лишь в несколь-
ких квартирах на верхних эта-
жах — например, в «Доме на 
Трехгорном валу» всего четыре 
квартиры с каминами, ведь у 
каждого камина, как замечает 
управляющий партнер Contact 
Real Estate Денис Попов, дол-
жен быть отдельный дымоход. 
А соорудить дымоход высотой 
несколько этажей довольно 
сложно. К тому же, добавляет 
управляющий партнер ком
пании Blackwood Константин 
Ковалев, высокий дымоход со-
здаст такую тягу, что дрова бу-
дут сгорать моментально.

В Москве есть всего несколь-
ко жилых комплексов, говорит 
исполнительный директор Ka
linka Realty Алексей Сидоров, 
в которых проектировщикам 
удалось оборудовать место под 
камин в каждой квартире. Пер-
вым был «Агаларов хаус», пост-
роенный в 1997 году. Затем, в 
2002 году, появился жилой ком-
плекс «Патриарх», а в 2005-м — 
ЖК «Дворянское гнездо», пост-
роенный по проекту архитекто-

ра Ильи Уткина, в котором ка-
мины запроектированы во всех 
квартирах начиная со второго 
этажа. «Изначально планиро
валось разместить камины во 
всех квартирах ЖК ”Шоколад“, 
но технически оказалось воз-
можным сделать это лишь в 30% 
квартир и пентхаусах»,— заме-
тил Алексей Сидоров.

Даже с учетом того, что 
в последнее время квартиры 
с  каминами предлагаются не 
только в элитных новострой-
ках, но и в жилых комплексах 
бизнес-класса, говорит генди-
ректор «МИЦ–Недвижимость» 
Наталья Соломонова, на перви
чном рынке выставлено всего 
около сотни объектов с камина-
ми, что составляет около 1% от 
общего объема предложения.

Роскошь на любителя
Львиная же доля городских 
квартир с каминами приходит-
ся на вторичный рынок. «Са-
мая сложная часть камина — 
это дымоход, ведь невозможно 
провести единый дымоход для 
всех квартир в блоке»,— гово-
рит Денис Попов. Как замечает 
Валерий Кузнецов, вытяжку для 
твердотопливного камина тео-
ретически можно сделать в лю-
бом жилом здании, независимо 
от его этажности и конструктив-
ных особенностей. «Однако ес-
ли в здании изначально не пре-
дусматривалась возможность 
устройства каминов, проект ус-
тановки камина может обой-
тись собственнику дороже, чем 
покупка приспособленной для 
этой цели квартиры»,— замеча-
ет эксперт. Оптимальные объ
екты для установки камина — 
двухэтажные здания, частные 
особняки и последние этажи 
многоэтажек. В этом случае, 
по словам господина Кузнецо-
ва, согласование проекта обуст-
ройства камина в Москве обой-
дется примерно в $1,–3 тыс. 
«Стоимость самого камина за-
висит от фантазии и финансо-
вого состояния владельца квар-
тиры,— добавляет Денис По-
пов.— Она может начинаться 
от $10 тыс. и доходить до бас-
нословных сумм при монтаже 
антикварных изделий».

Сегодня, по словам Олега 
Канке, на вторичном рынке сто-
лицы на продажу выставлено 
примерно 765 квартир с ками-

нами, что составляет около 1,5% 
общего объема предложения. 
Больше всего квартир с камина-
ми представлено среди жилья 
премиум-класса — примерно 
3% объема сегмента, в бизнес-
классе — 1,7%, а среди жилья 
экономкласса камины встреча-
ются лишь в 0,2% предложений. 
Если рассматривать дома доре-
волюционной постройки, то 
много квартир с каминами есть 
на улицах Солянка, Большая 
Ордынка, Арбат и Малая Брон-
ная. Так, приводит пример ди-
ректор департамента продаж 
жилой недвижимости компа-
нии Blackwood Оксана Дивеева, 
в настоящее время за $3,1 млн 
выставлена на продажу четы-
рехкомнатная квартира с ками-
ном, расположенная на верх-
нем этаже «Дома со львами» 
(Малая Молчановка, 8).

Если покупатель ищет квар-
тиру с камином, то, по словам 
Олега Канке, он должен быть го-
тов к тому, что это жилье будет 
дороже аналогов не менее чем 
на 5%. «Кроме того, наличие ка-
мина снижает сроки экспози-
ции, что крайне важно для элит-
ного рынка, где жилье может 
продаваться годами»,— замеча-
ет Евгений Скоморовский. Как 
рассказал Олег Канке, иногда 
инвесторы приобретают жилье 
с полуразрушенными или запу-
щенными каминами, а после 
восстановления легко продают 
эти квартиры заметно дороже.

Однако не все наличие ками-
на расценивают как достоинс-
тво. Бывает и наоборот. «В моей 
практике был случай, когда вла-
дельцы квартиры в арбатских 
переулках потратили $50 тыс. 
на обустройство и согласование 
камина, чтобы быстрее сдать 
это жилье в аренду,— рассказы-
вает партнер Chesterton Inter
national Real Estate Екатерина-
Тейн.— Но им попались клиен-
ты, которые потребовали де-
монтировать камин».

В общем, девелопер Анд-
рей Биржин не одинок в сво-
ей нелюбви к дровяным ками-
нам в городских квартирах. 
Конечно, камин — символ ую-
та и роскоши, но роскошь эта 
на любителя.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
ГдеЭтотДом.РУ, специ-
ально для «Ъ-Дома»

Огонь в большом городе

Небольшие голландские или изразцовые печи сохра­
нились в каждом третьем доме старого Петербурга. 
А вот настоящих дровяных каминов даже в историче­
ском центре осталось совсем немного. Большая их 
часть была уничтожена в 60–70-е годы прошлого века, 
после того как во все городские здания провели цент­
ральное отопление. Поскольку люди в то время жили 
в очень стесненных условиях — большую часть жило­
го фонда в центральных районах Петербурга тогда со­
ставляли коммуналки, от громоздких агрегатов, зани­
мающих много места, стали массово избавляться.

Зато теперь продавцы тех квартир, в которых камины 
сохранились, могут неплохо заработать. По оценкам эк­
спертов, за такую интерьерную фишку состоятельные 
покупатели готовы переплачивать около 10% от стои­
мости жилья, а иногда цена камина может быть сопоста­
вима со стоимостью самой квартиры. «В моей практике 
был случай, когда исторический камин увеличил цену 
жилого объекта на 20 млн рублей и сделка была под уг­
розой срыва. Но поскольку сам камин не был зарегист­
рирован в КГИОПе, хозяева его аккуратно разобрали и 
продали отдельно от квартиры»,— вспоминает замести­
тель директора АН «Бекар» Леонид Сандалов.

Современные дровяные камины стоят значитель­
но дешевле — в среднем от 60 тыс. до 3 млн рублей. 
Однако в городские квартиры новые камины ставит 
не более 1% петербуржцев. Основной спрос приходит­
ся на обитателей новых кварталов в Петроградском, 
Василеостровском, Выборгском и Кировском районах, 

дома в которых оборудованы дымоходами. «Возмож­
ность установки каминов, например, предусмотрена в 
пентхаусах ЖК ”Морской каскад“ на Васильевском ост­
рове, камины на последнем этаже делали в комплексе 

”Город Солнца“ в Озерках; на Крестовском острове то­
же есть несколько зданий, где их можно  поставить»,— 
рассказывает Леонид Сандалов. По проекту предус­
мотрены места под камины и во всех 80 квартирах де­
вятиэтажного жилого комплекса «Дом с каминами» 
на улице Солдата Корзуна на юго-западе города.

Настоящие испытания, по уверениям экспертов, 
ждут решившихся получить официальное разрешение 
на пользование камином. Необходимо пройти целую 
цепь инстанций. Сначала сделать обследование дымо­
хода у трубочистов, потом получить предварительное 
согласование отдела надзорной деятельности МЧС, 
затем снова вернуться к трубочистам, которые в слу­
чае необходимости выполнят работы по реконструк­
ции дымоходов и самих каминов. Если речь идет об ус­
тановке нового камина или же квартира находится не 
на последнем этаже, то к этим инстанциям добавляет­
ся ПИБ, проектная организация и межведомственная 
комиссия по вопросам перепланировки (МВК).

Как правило, быстро пройти этот путь редко удается. 
По словам бригадира трубочистов ООО «Трубочисты 
Петербурга» Александра Ополченного, весь пакет доку­
ментов составляет примерно 300 листов, а процесс со­
гласования установки камина может длиться от одного 
месяца до бесконечности. «Если МВК что-то не устроит, 

то все придется начинать по новой»,— объясняет госпо­
дин Ополченный. Резолюцию от пожарных тоже полу­
чить непросто, особенно когда речь идет о старых дымо­
ходах. В них много трещин, и для того чтобы отдел над­
зорной деятельности МЧС точно принял камин, необхо­
димо сделать жаростойкую обмуровку внутренней по­
верхности дымохода. А это недешево: в зависимости от 
этажа придется заплатить от 60 тыс. до 400 тыс. рублей.

Сам пакет документов по согласованию установ­
ки камина тоже стоит денег — в среднем от 300 тыс. 
до 360 тыс. рублей. В итоге, по словам Александра 
Ополченного, на законных основаниях каминами поль­
зуются не более 0,5% жителей городских квартир.

Впрочем, по словам Леонида Сандалова, в ста­
ром фонде риск наказания за нелегальное использо­
вание камина практически нулевой. «Если в квартире 
уже есть камин, то им смело можно пользоваться да­
же без официального разрешения. Все равно никто 
не придет проверять, есть оно у вас или нет»,— убеж­
ден эксперт. Однако Александр Ополченный считает, 
что могут и поймать, и тогда придется заплатить доста­
точно серьезный штраф. «В первый раз могут ограни­
читься предупреждением, но если заметят во второй, 
то заставят отдать от 100 тыс. до 0,5 млн рублей»,— 
предостерегает трубочист. Так что, несмотря на все 
трудности, разрешение лучше получить. Или успоко­
иться и относиться к камину просто как к приятному 
дополнению интерьера квартиры.

Татьяна Елекоева

Дым по-питерски

Для получения разрешения на установку твердотоп­
ливного камина помимо стандартного набора бумаг 
о праве собственности на жилплощадь в жилищную 
инспекцию необходимо представить следующие до­
кументы:
план перепланировки. Как правило, его создают 
сразу две организации: фирмы, занимающейся мон­
тажом каминов, и проектные организации, имеющие 
лицензию на составление плана перепланировки;
техническое заключение о состоянии конс-
трукций дома. Данный документ содержит инфор­
мацию об инженерных обследованиях несущих и ог­
раждающих конструкций дома, а также выводы о тех­

нической возможности проведения ремонтных работ;
разрешение управления Государственной 
противопожарной службы.

Затем проект проходит согласование в специализи­
рованных организациях. В частности, москвичам, 
желающим установить камин, по данным компании 
Cushman & Wakefield, необходимо будет получить со­
гласование в санэпиднадзоре округа, районном ар­
хитектурно-планировочном отделе, Мосгорэксперти­
зе, «Мосэнерго» и МосжилНИИпроекте, а также по­
лучить согласие собственника дома (ДЕЗ или ТСЖ). 
Кроме того, если будут переноситься батареи, то не­

обходимо получить согласование «Мосгортепла». 
А если дом находится на газоснабжении, то нужно 
получить согласование в газовой инспекции.

Потребуется также получить письменное заяв­
ление владельцев соседних помещений, что они не 
возражают. Если обращаться в специализированные 
организации, то стоимость согласований в среднем 
составит 50–100 тыс. рублей. Сюда нужно добавить 
стоимость самого проекта, стоимость камина, стои­
мость переделки систем вентиляции и строительно-
монтажных работ. По данным «Century 21 Запад», 
общие затраты на обустройство камина составят 
не меньше $30–40 тыс.

Сколько стоит камин пристроить

Дом на Беговой, 8. Наличие камина повышает стоимость квартиры  
примерно на 5%  ФОТО Chesterton

Классический стиль: интерьер квартиры в «Остоженка Парк Палас» 

Камин в пентхаусе жилого комплекса «Алиса». Большинство каминов расположены на верхних этажах элитных домов  ФОТО Chesterton

интерьер

Камин с его открытым огнем всегда был символом домашнего уюта. Благодаря 
этому камины сохранились в московских квартирах, хотя никаких других функций, 
кроме украшения жилища, давно не несут. Автор «Ъ-Дома» выяснил, где можно 
приобрести в городе жилье с «символом уюта» и во сколько обойдется самостоя-
тельное сооружение камина в московской квартире.
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Кольца и диаметры
Строительство Кольцевой авто­
дороги (КАД) в Петербурге уско­
рило освоение девелоперами 
прилегающих к ней террито­
рий. Активизацию жилищных 
проектов на историческом Ва­
сильевском острове и в самом 
популярном «спальном» При­
морском районе эксперты объ­
ясняют приближением сроков 
открытия другой «трассы века» 
— Западного скоростного диа­
метра (ЗСД).

Развитие транспортной инф­
раструктуры особенно важно 
для территорий, где строитель­
ство жилья ведется интенсивно 
и в больших объемах, а также в 
районах комплексной застрой­
ки, считает Сергей Федоров, ди­
ректор по развитию бизнеса 
Jones Lang LaSalle. Цена земли 
в северной части Приморского 
района, в Ломоносовском райо­
не и на Васильевском острове 
из-за строительства КАД и ЗСД 
за последние два года выросла 
в полтора раза. По данным BN.
ru, по итогам февраля средняя 
цена предложения в петербург­
ских новостройках составила 
77,6 тыс. руб. за 1 кв. м (прирост 
— 1,1%). В районе Васильевского 
острова квартиры на первич­
ном рынке стоили около 
110,9 тыс. руб. за 1 кв. м (+1,5%).

При этом для Приморского 
района и Васильевского остро­
ва реализация такого проекта, 
как Западный скоростной диа­
метр, и пробивка новых маги­
стралей — критически важное 
условие: без него жилье строи­
лось бы более низкого класса и 
в меньших объемах, а ряд про­
ектов вообще был бы невозмо­
жен. Например, приближение 
намеченной на 2014 год сдачи 
ЗСД подстегнуло динамику 
продаж намывных территорий 
Морского фасада на Васильевс­
ком острове, где компания «Ли­
дер» уже ведет строительство 
жилья бизнес-класса и целый 
ряд других компаний заверша­
ет сделки по приобретению на­
мывных земель. Если бы не бы­
ло инфраструктуры, цена этой 
земли и, соответственно, класс 
жилья были бы ниже. Без транс­
портной доступности невозмо­
жна на Васильевском и ренова­
ция бывших заводских промы­
шленных зон под жилье.

Западный скоростной диа­
метр пройдет вдоль западной 
части мегаполиса, соединив 
Белоостров в самом престиж­
ном среди пригородов Курорт­
ном районе на севере города со 
станцией Предпортовая на юге, 
где ЗСД пересечется с открыв­
шейся в августе прошлого го­
да в полном объеме Кольцевой 
автодорогой. Благодаря ЗСД Ку­
рортный район в скором вре­
мени получит самый удобный 
транспортный въезд в город — 

без светофоров, по набереж­
ной, можно будет добраться 
до центра города за 20–30 ми­
нут. Конкуренцию этому на­
правлению может составить 
Ломоносовский район Леноб­
ласти, который в перспективе 
может стать одним из престиж­
ных мест проживания. После 
ввода в 2011 году КАД оттуда 
можно за 15–20 минут добрать­
ся как до центра города, так и 
до Курортного района.

Стимулы для окраин
По данным консалтингового 
центра «Петербургская недви­
жимость», в обжитых районах 
Петербурга в 2012 году сред­
няя цена предложения жилья 
в классе «масс-маркет» состави­
ла 76,3 тыс. руб./кв. м, в том чис­
ле 85,2 тыс. руб./кв. м в подкла­
ссе «комфорт» и 68,5 тыс. руб./
кв. м в подклассе «эконом». 
При этом прирост цен состав­
ляет 2,0% за квартал. На приго­
родных территориях дешевое 
жилье еще дешевле (59,4 тыс. и 
57,7 тыс. руб./кв. м соответствен­
но), и цены растут чуть медлен­
нее (на 1,9% в квартал).

Продолжают активно выстав­
ляться на продажу квартиры во 
введенных в эксплуатацию но­
вых домах, а также квартиры в 
строящихся домах, предлагае­
мые по переуступке. Средняя 
цена предложения на вторич­
ном рынке в начале текущего 
года составила 85,7 тыс. руб./
кв. м. За предыдущий год це­
ны выросли на 8,39%.

На попытки властей Санкт-
Петербурга сдержать темпы 
развития окраин, с которыми 
не справляется ни социальная 
инфраструктура, ни дорожная 
сеть, рынок отреагировал за­
стройкой областных террито­
рий в километре от городской 
черты, так что нагрузка на го­
родские ресурсы продолжает 
расти. Стоимость квадратного 
метра в жилых объектах ря­
дом с метро выше на 25–30%, 
нежели в районах, удаленных 
от подземки.

Активное строительство 
КАД стало мощным стимулом 
для развития вдоль него жи­
лых проектов, отмечает глава 
Knight Frank SPb Николай Паш­
ков. В частности, после того, как 
замкнулось кольцо через Крон­
штадт, довольно резко активи­
зировались проекты жилой за­
стройки в Петродворцовом и 
Ломоносовском районах. С се­
верными районами их связыва­
ет самый экзотический участок 
КАД, проходящий через Финс­
кий залив и расположенный 
в его акватории остров Котлин 
(где находится Кронштадт) по 
комплексу защитных сооруже­
ний. Это, безусловно, повлияло 
на логистические схемы, одна­
ко на стоимости жилья отразит­

ся лишь после того, как начнет­
ся освоение земли, которая в ос­
новном еще находится в веде­
нии Минобороны, говорит Сер­
гей Федоров. Районные власти 
прогнозируют, что количество 
жителей Кронштадта через де­
сять лет увеличится в полтора 
раза (сейчас там проживает не 
более 43 тыс. человек). Первич­
ного рынка жилья в Кронштад­
те практически нет. К моменту 
открытия КАД цены на жилье 
в Кронштадте, по оценкам риэл­
торов, составляли от 50 тыс. до 
65 тыс. руб. за 1 кв. м, и говорить 
об их росте преждевременно.

Наполеоновские планы — 
у топ-менеджеров НОВАТЭКа. 
Принадлежащее им ООО «Се­
веро-Запад Инвест» готовится 
намыть рядом с Кронштадтом 
377 га новой территории в Фин­
ском заливе под строительство 
2 млн кв. м малоэтажного жи­
лья. Квартиры в нем начнут 
продаваться с 2016 года. 

В связи со строительством 
ЗСД и планами по возведению 
газпромовского делового ком­
плекса «Лахта-центр» лидирую­
щие позиции по строительству 
жилья занимает расположен­
ный на выезде из города в Ку­
рортный район Приморский 
район. К 2018 году количест­
во его жителей увеличится до 
1 млн человек (сейчас — 700 
тыс. человек). Квартиры в При­
морском районе стоят в сред­
нем от 65 тыс. до 75 тыс. руб. 
Стоимость квадратного метра 
в этом районе с начала года вы­
росла на 6,5%. В свою очередь, 
в Приморском районе пробив­
ка продолжения Парашютной 
улицы до КАД (где, в частнос­
ти, реализуется проект «Юби­
лейный квартал»), а также пла­
ны по пробивке Шуваловского 
проспекта и проспекта Короле­
ва стимулировали освоение 
приобретенных инвесторами 
бывших сельхозземель в по­

селке Каменка на севере горо­
да, которые в жилое строитель­
ство до этого не вовлекались.

Остались в планах
Отмененный губернатором 
Георгием Полтавченко Орлов­
ский тоннель проектировался 
под строительство «Охта-цент­
ра», и отказ от этого проекта на 
жилищное строительство кри­
тически не повлияет. А вот пол­
ная отмена проекта Ново-Адми­
ралтейского моста нецелесооб­
разна, отмечает господин Федо­
ров: чтобы обеспечить вывод 
Адмиралтейских верфей из 
центра города в Кронштадт, 
мост необходим — если не 
в запланированном, то в близ­
лежащих к нему местах. 

То же самое касается и обяза­
тельств городской администра­
ции связать город со строящим­
ся районом «Балтийская жемчу­
жина» с помощью метро или 
легкорельсового трамвая. При­
остановка принятия решений 
по этим проектам первоначаль­
но отразилась на динамике про­
даж первой очереди комплекса 
— «Жемчужная премьера», хотя 
сегодня это снижение преодоле­
но. «В наибольшей степени на 
развитие проектов в текущей 
ситуации влияет неопределен­
ность с транспортными магист­
ралями в юго-западном направ­
лении»,— подтверждает Нико­
лай Пашков. По его словам, от 
транспортного развития в этом 
районе в принципе зависят 
многие проекты, так как доста­
точно много проектов было за­
явлено в направлении Стрель­
ны (например, «Ново-Сергиево», 
«Русская Голландия», «Петровс­
кая Версалия» и другие). Многие 
из них за эти годы меняли собс­
твенников и пока не реализуют­
ся, несмотря на появление юж­
ного полукольца КАД. Отказ от 
Орловского тоннеля в значи­
тельной степени отразится на 
развитии ныне промышлен­
ных набережных в Калининс­
ком и Красногвардейском райо­
нах, поскольку эта часть города 
практически лишена метро и 
требует альтернативных транс­
портных связей с центральным 
районом.

Ценовые развязки
Темпы развития дорожной сети 
за пределами мегаполиса остав­
ляют желать лучшего. Однако в 
числе значимых транспортных 
мероприятий 2011 года на заго­
родном рынке эксперты Knight 
Frank SPb отмечают реконструк­
цию Приозерского шоссе с вво­
дом в эксплуатацию участка 
Скотное—Агалатово и рекон­
струкцию Киевского шоссе со 
строительством транспортных 
развязок в пересечении с Вол­
хонским и Красносельским 
шоссе. Последствием этих со­
бытий стал выход на рынок де­
сятков новых поселков различ­
ного формата и ценового уров­
ня. При этом отчетливо просле­
живается влияние улучшения 
транспортной ситуации на чис­
ло заявленных к продаже про­
ектов, особенно это коснулось 
южных районов Ленобласти. 
Объем предложения там за год 
вырос более чем в три раза и со­

ставляет сейчас более 9 тыс. уча­
стков с домами и без. Роль но­
вой Приозерской трассы про­
явилась в резком росте объема 
рынка Всеволожского района: 
сегодня в работе более 8,5 тыс. 
участков с возведением домов 
и без (в полтора раза превышает 
уровень 2010 года).

«Для проектов высокого 
класса локация — критический 
фактор. Именно он по большей 
части влияет на ценообразова­
ние,— говорит Николай Казан­
ский, генеральный директор 

”Colliers International Санкт-
Петербург“.— Яркий пример — 
сравнение двух проектов на 
Петроградской стороне: ”Пре­
мьер Палас“ и ”Леонтьевский 
мыс“». Развязка будущего ЗСД, 
выходящая по Новоладожской, 
пройдет в непосредственной 
близости от «Премьер Паласа», 
который и сейчас находится ря­
дом с достаточно оживленным 
участком проезжей части. В то 

время как расположение «Леон­
тьевского мыса» является более 
приватным и изолированным 
от транспортных потоков. Отсю­
да и разница в ценах практичес­
ки в два раза независимо от уро­
вня готовности объектов.

Безусловно, квартиры, кото­
рые оказались рядом с новыми 
развязками и магистралями, те­
ряют в цене, а некоторые и вов­
се обесцениваются. В то же вре­
мя те, которые не находятся в 
непосредственной близости от 
них, напротив, становятся бо­
лее транспортно доступными, 
а следовательно, и спрос на них 
увеличивается. Однако взаимо­
связь цены жилья и автотранс­
портных магистралей все же не 
так очевидна, как взаимосвязь 
близости метро и стоимости 
квадратного метра, считает Ни­
колай Казанский. По его оцен­
ке, стоимость квартир у метро 
на 15–20% выше среднерыноч­
ной. И цены на квартиры у мет­
ро повышаются сразу же, как 
только назначена точная дата 
появления станции.

Директор департамента но­
востроек АН «Бекар» Эльдар Сул­
танов считает, что с ЗСД наибо­
лее тесно связаны проекты Ва­
силеостровского района разли­
чных сегментов: от экономклас­
са до элитных объектов, кото­
рые в основном расположены 
на прибрежной линии. Нали­
чие КАД дало толчок развитию 
и увеличению объема новых де­
велоперских проектов в Кудро­
во и Девяткино, а также Пушки­
но, Стрельне, Петергофе. Сегод­
ня строительные компании ста­
раются приобретать участки и 
реализовывать проекты в непо­
средственной близости от КАД 
и съездов с нее. Практически 
все крупные проекты строяще­
гося жилья в Петербурге тесно 
связаны с проектами транспорт­
ной инфраструктуры. «В их чис­
ле: ”Северная долина“ (введена 
станция метро ”Парнас“), ”Бал­
тийская жемчужина“, ”Конная 
лахта“, ”Морской фасад“ (Запад­
ный скоростной диаметр), мик­
рорайон ”Южный“, ”Семь сто­
лиц“ (перспективная станция 
метро ”Народная“) и другие»,— 

перечисляет генеральный ди­
ректор ЦРП «Петербургская не­
движимость» Олег Пашин. По 
его словам, проекты транспорт­
ных магистралей и развязок в 
сегменте жилья массового спро­
са будут вести к повышению 
цен, поскольку хорошая транс­
портная доступность такого жи­
лья — один из приоритетов для 
покупателей. В более дорогих 
сегментах строительство круп­
ных дорожных объектов, на­
против, может снизить стои­
мость жилья, поскольку здесь 
основными преимуществами 
являются обособленность, ти­
шина, хорошая экология окру­
жающего пространства. Ярким 
примером этого стало удешев­
ление жилья на вторичном 
рынке в районе намыва на Ва­
сильевском острове. Если рань­
ше цена жилья с видом на воду 
автоматически повышалась на 
10–20% относительно рынка, 
сейчас намыв и скоростная 
трасса лишат владельцев квар­
тир этого преимущества.

Накануне думских выборов 
власти пообещали на этом не 
останавливаться, а построить 
также второе кольцо, реконст­
руировать федеральную трассу 
«Скандинавия», расширить ма­
гистрали на въезде и выезде из 
города и построить новые стан­
ции метро на границе города и 
области. Если эти планы осуще­
ствятся, жилье в Петербурге ста­
нет еще более привлекатель­
ным для покупателей.

По прогнозу Николая Паш­
кова, строительство ЗСД в сово­
купности с реконструкцией 
трассы «Скандинавия», и ново­
го Приозерского шоссе сущест­
венно улучшит транспортную 
доступность территорий в При­
озерском районе и отодвинет 
зону комфортной доступности 
по этому направлению на нес­
колько десятков километров. 
В целом перспективная зона 
удаленности от черты города ог­
раничивается радиусом 30–40 
км, дальше качество и разветв­
ленность дорожной сети резко 
ухудшаются.

Анна Пушкарская, 
Санкт-Петербург

Новоселы с большой дороги
инфраструктура

Рынок жилья в Санкт-Петербурге напрямую 
зависит от транспортной инфраструктуры, 
пропускная способность которой внутри 
города уже исчерпана. Зато окраины се-
верной столицы по обе стороны от ее гра-
ницы с соседней Ленинградской областью 
интенсивно осваиваются. Появление новых 
магистралей становится одним из серьез-
ных поводов отпраздновать новоселье.

Пробивка продолжения  
Парашютной улицы до КАД  
в Приморском районе стимулиро-
вала строительство Юбилейного  
квартала и освоение бывших  
сельхозземель в поселке Каменка 

ФОТО Александра Корякова
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дом технологии

Дом летающих файлов
Владелец высококлассной аппа­
ратуры автоматически претен­
довал на звание ценителя пре­
красного с бесконечной тягой 
к совершенству (бесконечной — 
поскольку совершенство, увы, 
недосягаемо ни за какие день­
ги). Вот только последние годы 
к этому образу довольно неожи­
данно стала добавляться изряд­
ная нотка ретроградства: дер­
жать дома массивную и доро­
гую аппаратуру и сотни дисков, 
чтобы слушать коллекцию му­
зыки, умещающуюся в самый 
банальный iPod, несколько не­
современно. Окутывать дом 
проводами толщиной в палец и 
ценой в автомобиль в эпоху бес­
проводных технологий уже вы­
зывающе. Но, к счастью стремя­
щихся к совершенству обладате­
лей пухлых кошельков, новые 
технологии заглянули и в мир 
Hi-End, с каждым годом предо­
ставляя все больше возможнос­
тей для построения собствен­
ной цифровой филармонии в 
отдельно взятом жилище.

FLAC в руки
C середины 2000-х годов рынок 
Hi-Fi и High-End аппаратуры 

пребывал в растерянности: во 
всем мире начинал уверенно 
доминировать цифровой звук 
в примитивной ипостаси фор­
мата MP3, от которого прилич­
ному аудиофилу пристало воро­
тить нос. Продажи CD (и дисков, 
и проигрывателей) столь же уве­
ренно падали, а новые супер­
форматы SACD и DVD-Audio со­
вершенно не меняли ситуацию, 
удерживая микроскопическую 
долю рынка. Презрению аполо­
гетов высокого звука ко всему 
компьютерному не мешал даже 
тот факт, что сам по себе СD — 
формат безусловно цифровой, 
так что, по сути, все упиралось 
в отсутствие или наличие физи­
ческого носителя с коробочкой 
и бумажным вкладышем.

Долго так продолжаться не 
могло, и цифровые музыкаль­
ные плееры, а также медиасер­
веры (отличающиеся от плеера 
наличием собственного храни­
лища файлов и возможностью 
делиться ими с другими плеера­
ми) стали появляться в линей­
ках Hi-Fi и High-End производи­
телей. В этом году некая крити­
ческая точка, видимо, оконча­
тельно пройдена, ведь подоб­
ные модели посыпались как 

из рога изобилия. Кажется, что 
еще пара лет — и обычные про­
игрыватели CD и DVD превра­
тятся в анахронизм, каким уже 
стали виниловые вертушки.

Справедливости ради нельзя 
не заметить, что самый хайэнд­
ный по названию и дорогой по 
ценнику аппарат внутри может 

оказаться банальным компью­
тером с Unix (а то и Windows!) 
на борту: далеко не у всех произ­
водителей помимо желания вы­
пустить свой цифровой плеер 
есть еще и возможность разра­
батывать оригинальные реше­
ния. Так что на совершенно оди­
наковой базе могут выпускать­

ся как бюджетные, так и люксо­
вые модели. К тому же специа­
лизированный проигрыватель 
не единственный способ интег­
рировать новый цифровой звук 
в дорогую аудиосистему. В ка­
честве источника звука можно 
использовать плеер попроще, 
даже айфон-айпод, если в качес­

тве промежуточного звена меж­
ду источником и усилителем 
вставить хороший обработчик 
сигнала ЦАП (цифро-аналого­
вый преобразователь). ЦАП 
приличного уровня может тво­
рить чудеса, особенно учиты­
вая, что поскольку это все-таки 
более простое устройство, неже­

ли полноценный плеер, то по­
купка простого плеера и хоро­
шего ЦАП в среднем обойдется 
дешевле покупки крутого про­
игрывателя.

И, разумеется, MP3 по-пре­
жнему воспринимается как 
аудиоразновидность лапши 
«Доширак», а в чести у гурманов 
иные форматы, предлагающие 
скомпрессированный без поте­
ри качества (так называемые 
lossless-форматы), а то и вовсе 
не сжатый тисками цифровых 
алгоритмов звук, например 
стандарт FLAC (Free Lossless 
Audio Codec) или цельные обра­
зы дисков (то есть побайтовая 
цифровая копия CD или SACD). 

Команда «воздух»
Современные тенденции ор­
ганизации домашней фоно- 
и видеотеки меняются с завид­
ной периодичностью. Не успе­
ли производители мебели (в ви­
де стоек и полочек для дисков) 
привыкнуть к новому формату 
Blu-ray (который был нов в том 
числе и физическими размера­
ми коробочек), как оказалось, 
что выставлять напоказ коллек­
цию дисков уже не то что не обя­
зательно, а вовсе даже странно. 

Было объявлено, что будущее 
за файлами на жестких дисках, 
благо одна небольшая коробоч­
ка может вместить в себя хоть 
тысячу фильмов. 

Но торопиться заводить ме­
диасервер уже не обязательно: 
тенденции снова меняются — 
теперь в пользу «облачных» тех­
нологий. Файлы при этом хра­
нятся где-то на удаленных сер­
верах больших компаний, а все, 
что нужно потребителю,— это 
сравнительно широкий интер­
нет-канал и сетевой плеер, спо­
собный проигрывать файлы, 
выкачиваемые «на лету».

Еще более простая история с 
распределением сигнала по все­
му дому. Раньше это называлось 
красивым словом «мультирум», 
требовало найма специальной 
бригады инсталляторов и доро­
гого оборудования. Сейчас же 
произошло окончательно и бес­
поворотное избавление от про­
водов, ибо цифровой сигнал от­
лично передается по воздуху, 
к примеру, с помощью самого 
обычного Wi-Fi. Самого обычно­
го во всех смыслах, ибо отдель­
ных Hi-End Wi-Fi роутеров де­
лать еще никто не додумался.

В итоге некие цифровые 
файлы, которые хранятся на за­
прятанном в шкафу или распо­
ложенном в какой-нибудь Кали­
форнии сервере, с помощью ма­
ленькой коробочки с антенна­
ми отправляются в любую точ­
ку нашего дома, где с помощью 
других коробочек превращают­
ся в музыку или кино. Еще лет 
десять назад этот абзац выгля­
дел бы вырванным из какой-ни­
будь книги Филиппа Дика про 
отдаленное будущее. Сейчас эти 
устройства продаются в любом 
гипермаркете.

Михаил Генин

Выше некуда

Несмотря на то что масс-маркет 
осваивает новые технологии ку-
да быстрее консервативного 
премиум-сегмента, желающим 
приобщиться к цифровому звуку 
высочайшего качества уже тоже 
есть из чего выбирать. Вот не-
сколько ярких представителей 
этого класса с весьма внуши-
тельными ценниками.

Kaleidescape
Представитель из категории «куда уж 
ярче». Комплект включает в себя медиа-
сервер K5000 3U, вмещающий до 42 те-
рабайт (!) данных, способный одновре-
менно отдавать информацию на 45 (!!) 
источников и ценой 980 тыс. руб. (!!!). 
При этом это не какой-то промышлен-
ный аппарат для коммерческого исполь-
зования, а вполне себе домашний меди-
асервер. Для проигрывания содержимо-

го в каждой точке необходимо устано-
вить клиент-плеер Kaleidescape (напри-
мер, K4000 за 145 тыс. руб.).

Burmester
Немцы из Burmester почему-то на
зывают свой медиасервер «музыкаль-
ным центром», при этом единственное, 
что есть в Burmester Music Center 111 
(от 140 тыс. руб.) от музыкального цент-
ра,— это встроенный лоток для CD, поз-
воляющий оцифровать всю коллекцию 
непосредственно на устройстве. Управ-
лять «стоодиннадцатым» можно с по
мощью приложения для iPhone и iPad. 
А если захочется слушать музыку непос-
редственно с iPhone, стоит установить 
еще и Burmester 113 (от 100 тыс. руб.) 
— высококлассный цифроаналоговый 
преобразователь с возможностью бес-
проводной передачи данных по Blue
tooth (причем выгравированный на 

фронтальной панели контур зуба при 
этом начнет светиться синим светом).

Olive
Медиасервер Olive 06HD (200 тыс. руб.), 
в отличие от многих скучноватых на вид 
Hi-End устройств, может похвастаться 
довольно ярким дизайном в немалой 
степени благодаря десятидюймовому 
дисплею на верхней панели. Жесткий 
диск внутри всего 2 Тб, но благодаря 
проводным и беспроводным (Wi-Fi) ин-
терфейсам к 06HD можно подключить и 
внешний (в том числе удаленный) нако-
питель, и другие плееры Olive для вос-
произведения музыки в любой точке 
дома. Управление с iPhone тоже, разу-
меется, присутствует.

T+A
T+A K2 Blu (230 тыс. руб.) — типичный 
пример современного всеядного плее-

ра. Аудио, видео, диски любых форма-
тов, включая Blu-ray, и интернет-радио, 
включая собственный сервис онлайн-по-
купок музыки. Внутреннего накопителя 
нет, но, разумеется, есть все сетевые 
протоколы и Wi-Fi для того, чтобы под-
ключаться к любому медиахранилищу.

Linn
Linn когда-то чуть ли не первым из Hi-
End производителей проторил дорож-
ку к файловым проигрывателям. Klimax 
DSM (890 тыс. руб.) — нынешний флаг-
ман, совершенно невероятный по всем 
параметрам (включая цену) плеер, иг-
рающий все возможные цифровые 
форматы из всех возможных источни-
ков. Заодно через плеер можно пропус-
кать (с целью значительного улучшения 
качества) звук на усилитель, скажем, 
с игровых приставок или все с того же 
неизбежного iPhone.

Ценовые лидеры

Olive 06HD. Дисплей на верхней панели по размеру как половина разре-
занного вдоль iPad. И, кстати, сравним с ним по качеству изображения 

Kaleidescape K5000 3U. Этот аппарат стоит почти 1 млн рублей и вмещает до 42 террабайт данных

Burmester Music Center 111. Всеядный медиасервер, позволяющий оцифровать всю имеющуюся коллекцию CD
T+A K2 Blu. Немцам из T+A, видимо, не дает покоя успех iTunes, поскольку 
помимо Hi-End медиаплеера они запустили еще и онлайн магазин музыки

Hi-End

Оборудовать дома библиотеку — верный 
способ прослыть интеллектуалом. Пове­
сить несколько картин — создать образ лю­
бителя искусства. В течение многих лет од­
ним из таких формирующих репутацию до­
машних атрибутов, безусловно, была каче­
ственная стереосистема — хотя бы класса 
Hi-Fi, а лучше Hi-End.
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дом зарубежная недвижимость

Сложная доходность
Многие риэлторы, работающие 
с зарубежной недвижимостью, 
обещают заранее своим клиен­
там прибыль до 25% годовых, 
однако мало кто описывает ре­
альную обстановку на рынке. 
Так, по данным аналитических 
отчетов агентства Global Proper­
ty Guide, самые высокодоход­
ные объекты недвижимости 
приносят прибыль от сдачи 
в аренду не более 12% годовых, 
а, по сведениям департамента 
зарубежной недвижимости 
компании Blackwood, в разви­
тых европейских странах до­
ходность составляет в среднем 
4–5% годовых. Правда, в случае 
использования кредитного пле­
ча доход на собственные сред­
ства может вырасти до 7–10%. 
«Большинство других инстру­
ментов, включая такие консер­
вативные, как, например, бан­
ковский депозит, как правило, 
отличаются более высокой до­
ходностью. Поэтому основной 
фактор привлекательности ин­
вестиций в жилую недвижи­
мость — это прежде всего срав­
нительно низкие риски, а так­
же ставка на рост стоимости ак­
тива»,— говорит аналитик ИК 
«Финам» Анна Мишутина.

Несмотря на достаточно 
невысокий уровень доходнос­
ти, будущая сдача в аренду ста­
бильно остается одной из са­
мых популярных причин для 
покупки объекта за границей. 
«Арендный бизнес за рубежом 
занимает первое место по по­
пулярности у российских ин­
весторов в бюджете от €100 
тыс. до €10 млн. По нашим 
оценкам, в данном инвести­
ционном бюджете более 80% 
сделок российских инвесторов 
связано именно с приобрете­
нием недвижимости, прино­
сящей рентный доход, то есть 
с покупкой арендного бизне­
са»,— говорит президент меж­
дународного агентства недви­
жимости Gordon Rock Станис­
лав Зингель. По его словам, 
это объясняется несколькими 
причинами: во-первых, про­
стотой и прозрачностью биз­
нес-модели. Не важно, каким 
видом бизнеса занимался или 
занимается российский инвес­
тор в России, арендный бизнес 
понятен абсолютно всем кате­
гориям предпринимателей и 
не требует от инвестора каких-
то специальных знаний и на­
выков. Более того, необходи­
мые знания для арендного биз­
неса существенно ниже, чем 
для любого смежного. Иными 
словами, получать доход от 
сдачи торгового помещения 
в аренду многократно проще, 
чем самостоятельно вести тор­

говую деятельность в чужой 
стране. В-третьих, арендный 
бизнес позволяет формиро­
вать доход из двух источников 
— за счет текущего рентного 
дохода и роста капитализации 
самого объекта недвижимости.

Купить и сдать
Особенно популярна покупка 
с последующей сдачей в арен­
ду, или buy-and-let, в крупней­
ших городах, отличающихся 
стабильным спросом на жилье 
и максимальной ликвиднос­
тью. «Наибольший успех это 
направление имеет в ликвид­
ных локациях, таких как Лон­
дон, Москва, Нью-Йорк, Париж 
и т. д., а также в студенческих 
городах мира»,— говорит ру­
ководитель департамента за­
рубежной недвижимости ком­
пании Chesterton Вера Рукина. 
Например, по ее словам, летом 
очень трудно найти квартиру 
в краткосрочную аренду в Лон­
доне, еще труднее это будет 
сделать летом 2012 года в свя­
зи с проведением Олимпиады. 
По данным эксперта, доход­
ность от сдачи в аренду жилья 
в центре Лондона составляет 
3–4% годовых, в районе Canary 
Wharf — 5–6%, а этот же пока­
затель в студенческом жилье 
доходит до 7–9% годовых. При 
этом, по прогнозам Savills, в пе­
риод с 2012 по 2016 год аренд­
ные ставки в британской сто­
лице вырастут на 27,6%, а в Цен­
тральном Лондоне — на 21%.

В свою очередь, в Монако, 
по словам Веры Рукиной, эта 
схема считается неэффектив­
ной. При большом количестве 
арендных вилл в этом регионе 
и высокой цене покупки сдача 
объекта в аренду будет скорее 
латанием дыр в бюджете или 
заработком для содержания 
виллы. Напротив, выгодной 
эту схему эксперты называют 
на крупных курортах, в жилых 
комплексах под управлением 
гостиничных операторов. По 
мнению Станислава Зингеля, 
гораздо выгоднее покупать за 
рубежом не «самостоятельный» 
объект недвижимости, а апар­
таменты в жилых комплексах 
или гостиничные номера в 
апарт-отелях, находящихся 
под управлением специали­
зированных компаний. Так, 
в первом случае инвестор мо­
жет претендовать на доход­
ность на уровне 4–7% годовых, 
а во втором случае уровень до­
хода а может достигать 15% го­
довых и более. Например, в 
проекте Six Senses на Мальди­
вах и в Таиланде инвестор мо­
жет претендовать на годовую 
доходность до 8%. В свою оче­
редь, в Испании, по словам ру­

ководителя московского пред­
ставительства компании Spani­
shabitat Евгения Редькина, уро­
вень дохода от сдачи жилья в 
аренду варьируется от 3% до 5%.

Механизмы сдачи
Как объясняет Станислав Зин­
гель, у россиянина, планирую­
щего купить за рубежом объект 
жилой недвижимости для сда­
чи в аренду, есть несколько воз­
можностей. Во-первых, он мо­
жет приобрести «обычную» 
квартиру и заниматься сдачей 
ее в аренду самостоятельно или 
с привлечением управляющей 
компании. Во-вторых, можно 
купить апартаменты в «специа­
лизированных» жилых комп­
лексах, полностью находящих­
ся под управлением управляю­
щих компаний. Максимальную 
доходность дает самостоятель­
ная сдача объекта в аренду, од­
нако она также требует наи­
большего участия инвестора 
в рентном бизнесе. «Самостоя­
тельное управление — сдача в 
аренду, уборка, контроль за гос­
тями — требует не только опре­
деленных временных, но и ма­
териальных затрат, поэтому 
редко кто из собственников 
занимается этими вопросами 
лично»,— говорит генеральный 
директор MostReal Нелля Мои­
сеенко. Поэтому, по словам Ве­
ры Рукиной, если говорить о 
процессе поиска арендаторов, 
то наиболее эффективным и оп­
тимальным будет использова­
ние управляющей компании. 
«Это оправданно, даже несмот­
ря на приличную стоимость ус­
луг — до 14% от суммы годовой 
аренды за полный цикл. Зато 
это избавляет вас от головной 
боли, гарантирует ваш стабиль­
ный доход, позволяет перекры­
вать выплаты по ипотеке и ста­
новится вашей копилкой»,— 

говорит эксперт. Впрочем, по 
словам Нелли Моисеенко, зару­
бежных компаний, профессио­
нально оказывающих услуги по 
сдаче в аренду недвижимости 
для русскоязычных клиентов, 
очень мало.

Одним из подвидов этой 
схемы, по словам гендиректо­
ра МИЭЛЬ-DPM Натальи Зава­
лишиной, является система 
leaseback, по которой владелец 
с самого начала получает стоп­
роцентные права собственнос­
ти, но при этом сдает объект в 
аренду самой управляющей 
компании, имея постоянный 
доход от сдачи своей собствен­
ности в аренду. Как правило, до­
говор заключается с управляю­
щей компанией на срок от 9 до 
14 лет. В таком случае управля­
ющая компания платит вла­
дельцу оговоренную и индек­
сируемую в соответствии с уро­
внем инфляции ежемесячную 
арендную плату, а также переда­
ет объект недвижимости в суба­
ренду своим клиентам на отде­
льные периоды. Все риски, ка­
сающиеся субаренды, управля­
ющая компания берет на себя и 
де-юре выступает арендатором. 
При этом вне зависимости от 
того, арендована собственность 
или нет, владелец имеет стопро­
центную гарантию того, что 
арендная плата, оговоренная 
заранее в контракте, будет ему 
выплачена. Размер годовой 
арендной платы, выплачивае­
мой управляющей компанией 
владельцу недвижимости, стан­
дартно эквивалентен 5–6% пол­
ных инвестиций, хотя в ряде ку­
рортных стран — в Болгарии, 
на Кипре, в Турции, Латвии и 
т. д.— встречаются предложе­
ния с гарантированной доход­
ностью на уровне 7%.

Впрочем, попадаются и бо­
лее выгодные условия. «В на­
иболее интересных проектах 
управляющие компании вы­
плачивают собственнику фик­
сированный гарантирован­
ный доход (Rental Guarantee) 

на уровне 5–10% годовых»,— 
говорит Станислав Зингель. 
Более того, в Великобритании, 
Германии, Франции, Австрии и 
Швейцарии благодаря исполь­
зованию долгосрочной ипоте­
ки под невысокую ставку рен­
табельность инвестиций в пол­
тора-два раза превышает рент­
ную доходность. Иными слова­
ми, де-факто инвестор получает 
гарантированную рентабель­
ность инвестиций до 15% годо­
вых. При этом в случае самосто­
ятельной сдачи апартаментов 
инвестор может получить более 
высокую доходность, однако 
все риски он также несет само­
стоятельно. Впрочем, такая схе­
ма утратила былую популяр­
ность по итогам последнего 
кризиса. «Практика гарантиро­

ванного дохода от сдачи недви­
жимости, когда управляющая 
компания обязуется выплачи­
вать фиксированную сумму хо­
зяину каждый месяц, существо­
вала до кризиса в определен­
ных высоколиквидных жилых 
комплексах. Сейчас такая прак­
тика довольно редка, но все рав­
но встречается»,— говорит Евге­
ний Редькин.

Еще один минус этой схемы 
заключается в том, что сам вла­
делец имеет право проживать 
в своей квартире, оформлен­
ной по договору leaseback, в пе­
риоды, оговоренные в контра­
кте с управляющей компани­
ей, однако, как правило, они 
не превышают четырех недель 
в году. «Такая схема достаточно 
выгодна, так как позволяет по­

лучать постоянный доход от 
инвестиций, но надо также 
иметь в виду, что в течение 
оговоренного периода — от 
9 до 14 лет — продать недви­
жимость невозможно»,— рас­
сказывает Наталья Завалиши­
на. Например, жилой комплекс 
«Республика солнца» в латвийс­
ком городе Саулкрасты предла­
гает российским покупателям 
сдачу апартаментов в аренду с 
гарантированной доходностью 
6% годовых в течение двух лет. 
При этом у владельца кварти­
ры сохраняется право исполь­
зовать свое жилье для пребыва­
ния на курорте любые четыре 
недели с мая по сентябрь.

Частичные инвестиции
Другая возможность — покуп­
ка доли в компании, управляю­
щей целым комплексом доход­
ных домов с целью получения 
дальнейшей доходности. Чаще 
всего речь идет о приобрете­
нии паев фонда недвижимости 
— например, в США такие ор­
ганизации называются Real 
Estate Investment Trust, и боль­
шая часть доходной недвижи­
мости на Западе сосредоточена 
именно в подобных фондах. 
По словам Станислава Зинге­
ля, покупка пая в таких орга­
низациях позволяет вкладчи­
кам получать стабильную до­
ходность около 6–10% годовых 
и предлагает прозрачную стра­
тегию выхода из инвестиций. 
Причем диапазон таких инвес­
тиций достаточно широк: от 
нескольких десятков тысяч до 
миллионов евро, что позволя­
ет фонду привлекать внима­
ние широкого круга инвесто­
ров. «Лидирующие позиции 
в Европе сейчас занимают не­
мецкие инвестиционные фон­
ды недвижимости, которые ха­
рактеризуются оптимальным 
соотношением по уровню до­
ходности, степени надежности 
и наличию дополнительного 
финансирования»,— говорит 
Станислав Зингель. По оцен­
кам представителей немецких 
инвестиционных фондов не­
движимости, сейчас обычной 
является ситуация, когда 10–

15% инвестиций, привлечен­
ных фондами, приходится на 
инвесторов из России.

При этом речь идет о так на­
зываемых hands-off инвести­
циях: по сути, за частного ин­
вестора работает команда про­
фессионалов. «Такое направле­
ние стало особенно популярно 
последнее время среди россий­
ских инвесторов, интересую­
щихся студенческой недвижи­
мостью: общежитиями, апарт-
отелями и т. д. Этот тип недви­
жимости, как несложно дога­
даться, обеспечен максималь­
ным спросом. Обычно таки­
ми активами управляют спе­
циализированные компа­
нии, долю в которых можно 
купить»,— говорит управляю­
щий директор «Century 21 За­
пад» Евгений Скоморовский.

Например, в Германии такие 
фонды покупают объекты жи­
лой недвижимости, которые ге­
нерируют не менее 8% годового 
рентного дохода и имеют запол­
няемость не ниже 85%. Причем 
к самим объектам выдвигаются 
вполне серьезные требования 
— например, они должны не 
требовать реновации, благоу­
стройства или косметического 
ремонта, таким образом, фонд 
сокращает расходы на ремонт 
приобретенной недвижимос­
ти. Например, фонд может ку­
пить 92 апартамента в Берли­
не и Бранденбурге стоимостью 
€4,15 млн, которые на 97% арен­
дованы и приносят 10,3% годо­
вых. По истечении десятилет­
него срока фонд реализует стра­
тегию выхода и распродает ак­
тивы, чтобы выполнить все обя­
зательства по заемному финан­
сированию и распределить 
прибыль среди своих акционе­
ров, в итоге прогнозируемый 
размер прибыли при закрытии 
фонда составляет 100%. Причем 
инвестор имеет право продать 
свои акции в любой момент как 
самостоятельно, так и восполь­
зоваться услугами внутренней 
продажи, предоставляемой 
фондом. Это выгодно отличает 
эту схему от описанной выше 
модели leaseback.

Алексей Лоссан

Угодить в рантье
доходность

На выставках зарубежной недвижимости 
риэлторы и представители строительных 
компаний наперебой говорят об инвести-
ционной привлекательности того или иного 
жилого комплекса, в первую очередь делая 
упор на доход от возможной сдачи в арен-
ду. В действительности же рентный доход 
получить не так просто и его размер редко 
превышает 5% годовых. Достоинством та-
ких инвестиций является не высокая доход-
ность, а низкая степень риска.

Парижская недвижимость  
обеспечивает среднюю доход-
ность от ренты около 4% годовых 

ФОТО ГалинЫ БуцевОЙ
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дом зарубежная недвижимость

Налоги и сборы
Первая и самая важная статья 
расходов — это налоги, гербо­
вые сборы и прочие траты, свя­
занные с приобретением недви­
жимости и предусмотренные 
действующим законодательст­
вом выбранной покупателем 
страны.

По словам генерального ди­
ректора компании МИЭЛЬ-DPM 
Натальи Завалишиной, все на­
логи и сборы, как правило, еди­
ны и для россиян, и для других 
иностранцев. Однако во всех 
странах они существенно раз­
нятся, и это нужно учитывать.

В частности, налог на при­
обретение в Германии, по дан­
ным эксперта Tranio.ru Юлии 
Кожевниковой, составляет 3,5–
5% от стоимости приобретае­
мого жилья в зависимости от 
федеральной земли. В Берли­
не, например, ставка налога со­
ставляет 4,5%. Однако при этом 
владельцам жилья приходится 
платить ежегодный налог на 
недвижимость, который, по 
словам директора департамен­
та зарубежной недвижимости 
агентства Rentsale Юлии Тито­
вой, невелик, но может быть 
помножен на коэффициент, ко­
торый определяется органами 
управления самих населенных 
пунктов. Например, налог на 
квартиру стоимостью €250 тыс. 
в Мюнхене или Баден-Бадене 
будет составлять примерно 
€550 в год, что в шесть раз пре­
вышает федеральный тариф. 
«Но необходимо заметить, что 
в случае сдачи объекта в арен­
ду налог оплачивает аренда­
тор»,— отметила эксперт.

Налог на приобретение нед­
вижимости в Великобритании 
заменяет так называемый гер­
бовый сбор, размер которого ва­
рьируется с недавнего времени 
от 3% до 7% в зависимости от сто­
имости объекта. Но при этом по­
купателю приходится оплачи­
вать обязательный отчет о сос­
тоянии дома, который может 
обойтись от £250 до £1,5 тыс. в 
зависимости от возраста и тех­
нического состояния приобре­
таемого жилья. По данным де­
партамента зарубежной недви­
жимости компании Blackwood, 
за небольшую квартиру в цент­
ре города стоимостью £500 тыс. 
придется заплатить в общей 
сложности £21,4 тыс. сборов 
и налогов.

Кроме того, в Великобри­
тании, по словам Натальи За­
валишиной, владельцы нед­
вижимости, будь то граждане 
страны или нерезиденты, пла­
тят так называемый муници­
пальный налог, который идет 
на содержание полиции, по­
жарных, школ и библиотек. 
Размер налога зависит от ка­
тегории, к которой относится 
недвижимость, соответствен­
но, чем меньше стоимость жи­

лья, тем меньше размер нало­
га, в среднем он составляет от 
£800 до £3 тыс.

Налог на приобретение нед­
вижимости в Швейцарии варь­
ируется от 0 до 3,3% в зависимо­
сти от кантона, в котором поку­
пается жилье. Но на отсутствие 
налога могут рассчитывать толь­
ко покупатели жилья в Цюрихе. 
Кроме того, в Швейцарии лю­
бой иностранец вне зависимо­
сти от гражданства, может ку­
пить либо дом для отдыха в ту­
ристической зоне площадью 
не более 200 кв. м, либо ком­
мерческую недвижимость — 
и больше ничего.

По словам директора депар­
тамента зарубежной недвижи­
мости Chesterton Веры Руки­
ной, австрийское законода­
тельство гласит, что свободно 
осуществлять покупку и приоб­
ретение недвижимости на тер­
ритории страны может только 
гражданин Австрийской Рес­
публики. «Иностранцы, конеч­
но, тоже могут приобретать 
недвижимость и землю в Авс­
трии,— пояснила эксперт.— 
Но приобретение недвижимос­
ти и земли иностранцами регу­
лируется государством и феде­
ральными землями. Требуется 
получение разрешения на по­
купку, и в этом случае к различ­
ным категориям иностранцев 
предъявляются различные тре­
бования».

Налог на приобретение нед­
вижимости во Франции один 
из самых высоких — 5%. Кроме 
того, по словам директора де­
партамента зарубежной нед­
вижимости агентства Rentsale 
Юлии Титовой, ежегодно вла­
дельцы недвижимости во Фран­
ции обязаны платить налог 
на недвижимость (в среднем 
€700–1900), налог на прожива­
ние, который примерно равен 
налогу на недвижимость, и обя­
зательно страховать недвижи­
мость. Стоимость страховки, 
по оценке эксперта, составля­
ет от €300 до €2 тыс. В ближай­
шее время ситуация может из­
мениться. «Франция сейчас вхо­
дит в период перемен в связи 
с приходом нового президента, 
поэтому я бы ожидала измене­

ний в налоговом законодатель­
стве для элитного сегмента не­
движимости, если послушать 
предвыборные лозунги Фран­
суа Олланда»,— отметила ди­
ректор департамента зарубеж­
ной недвижимости Chesterton 
Вера Рукина.

А вот в Болгарии налог на 
приобретение недвижимости 
составляет 3%, но от кадастро­
вой стоимости, которая, как 
правило, не превышает 50–
70% реальной коммерческой 
стоимости. Представители 
компании Chesterton также 
отметили, что при покупке но­
вого дома или квартиры у стро­
ительной компании налог на 
приобретение заменяется на 
НДС — 10% от стоимости объ­
екта. В ближайшем будущем 
власти планируют увеличить 
его до 12%. В случае с объекта­
ми категории «люкс» ставка 
НДС составляет 20%.

С налогом на приобретение 
недвижимости в Италии дела 
обстоят особенно интересно. 

Так, человек, покупающий 
первое жилье, платит фикси­
рованный налог на регистра­
цию в размере €168. Налог на 
приобретение второй недви­
жимости варьируется от 3% до 
7%. По словам Юлии Титовой, 
ежегодные налоги на недви­
жимость в Италии состоят из 
самого налога на недвижимость 
и налога на проживание. «На­
лог на проживание оплачива­
ется тем, кто занимает жилье 
в случае аренды, если недви­
жимость не используется, то 
его оплачивает собственник»,— 
пояснила эксперт.

Налог на приобретение не­
движимости платится только в 
случае приобретения жилья на 
вторичном рынке и составляет 
6–8%. Если же человек приобре­
тает новостройку, то он должен 
уплатить НДС в размере 8%. По 
словам руководителя московс­
кого представительства компа­
нии Spanishabitat Евгения Редь­
кина, в случае, если покупатель 
привлекает ипотечные заем­

ные средства на покупку жилья, 
то его расходы могут вырасти 
до 9–12% от стоимости недви­
жимости. «Независимо от про­
живания владельцы испанс­
кой недвижимости платят 
ежегодный налог в размере 
1–2% от кадастровой стоимос­
ти объекта»,— отметил Евге­
ний Редькин.

Эксперты департамента за­
рубежной недвижимости ком­
пании Blackwood меж тем от­
метили, что в Испании кадаст­
ровая стоимость недвижимос­
ти обычно раз в десять мень­
ше рыночной. Однако некото­
рые специалисты считают, что 
приобретать жилье в Испании 
небезопасно. «Я рекомендую 
очень внимательно относить­
ся к покупке недвижимости 
в Болгарии и Испании (кроме 
Мальорки), особенно в сегмен­
те новостроек, так как в этих 
периферийных странах Евро­
пы очень часты случаи банк­
ротства застройщиков,— по­
яснила Вера Рукина.— Я бы ре­

комендовала покупать только 
достроенные объекты со все­
ми разрешительными и юри­
дически прозрачными доку­
ментами».

В ближайшей к нам Латвии 
налог на приобретение заменя­
ет гербовый сбор — 2%, но не 
более €42,4 тыс. Стоит отметить, 
что у Латвии есть огромное пре­
имущество по сравнению с дру­
гими европейскими странами, 
а именно возможность получе­
ния иностранцем вида на жи­
тельство (ВНЖ). «Латвия предла­
гает одну из наиболее удобных 
схем: при покупке объекта сто­
имостью от €143 тыс. (или нес­
кольких объектов на эту сумму) 
можно рассчитывать на получе­
ние ВНЖ,— пояснила Наталья 
Завалишина.— Кроме того, это 
одна из самых близких к Рос­
сии зон Евросоюза и Шенгена». 
Но ежегодно владельцам жилых 
объектов придется платить на­
лог на недвижимость в размере 
1,5% от кадастровой стоимости 
объекта.

По словам Юлии Титовой, 
два раза в год — в мае в ноябре 
— платят налог на недвижи­
мость, который составляет 0,3% 
от стоимости продажи, указан­
ной в свидетельстве собствен­
ности на объект для жилой не­
движимости, владельцы турец­
кой недвижимости.

«Россияне традиционно лю­
бят отдых в Турции, особенно 
семейный, но далеко не все го­
товы привязывать себя к этой 
географии надолго,— отмечает 
Вера Рукина.— Большую роль 
тут играют религия, специфика 
менталитета и большой отрица­
тельный опыт, приобретенный 

россиянами за последние 10–15 
лет путешествий в эту страну».

В свою очередь, Юлия Кожев­
никова отметила, что рынок 
Турции еще недостаточно про­
зрачен, поскольку там процве­
тает теневая экономика.

Коммунальные услуги
Помимо различных дополни­
тельных сборов на покупку не­
движимости есть еще одна важ­
ная статья расходов — оплата 
коммунальных услуг. У всех 
стран в этом вопросе свои та­
рифы и свои правила.

«В развитых странах комму­
нальные услуги зачастую оказы­
ваются десятками, если не сот­
нями частных компаний, ко­
торые в конкурентной борьбе 
весьма вольно относятся к цено­
образованию,— пояснил Ста­
нислав Зингель, президент меж­
дународного агентства недви­
жимости Gordon Rock.— Напри­
мер, в Великобритании насчи­
тывается 28 крупных организа­
ций, осуществляющих водосна­
бжение. И это значение считает­
ся небольшим по сравнению 
с иными странами ЕС».

Кроме того, в каждой стране 
есть различные дополнитель­
ные услуги, которые обязаны 
оплачивать владельцы жилья. 
К примеру, в Испании принято 
платить комунидад (содержа­
ние придомовой территории), 
который выливается в €150–200 
в год. Причем туда не входят ус­
луги урбанизации (уборка подъ­
ездов и т. д.), которые обойдутся 
еще порядка €520 в год. А еще в 
Испании установить себе стаци­
онарный телефон могут только 
те, кто имеет ВНЖ.

Услуги урбанизации в Ита­
лии будут стоить от €200 за квар­
тиру экономкласса и могут до­
стигать €5 тыс. за виллу преми­
ум-класса. А в Болгарии предус­
матривается дифференциро­
ванная плата за содержание 
придомовой территории в жи­
лых комплексах.

Средний ежемесячный пла­
теж за услуги ЖКХ в Австрии со­
ставляет €150–350, в Швейца­
рии — €150–200, а в Великобри­
тании один только телевизор 
обойдется в €160 в год.

А любители курортной нед­
вижимости в любой стране ми­
ра вообще рискуют попасть на 
большую сумму только из-за од­
ной роскоши — бассейна. Экс­
перт в области международных 
инвестиций в недвижимость 
Игорь Индриксонс заметил, 
что мало кто задумывается о 
том, сколько будет стоить его 
содержание. «Если мы возьмем 
курортную недвижимость, на­
пример, в Испании, то содержа­
ние дома в 150 кв. м обойдется 
в €1,5–2 тыс. в год. Казалось бы, 
немного. Но это расходы без уче­
та бассейна,— рассказывает экс­
перт.— Оказывается, содержа­
ние бассейна может стоить его 
владельцу до €5 тыс. в год! То 
есть в три раза больше, чем со­
держание всего объекта». По­
купка недвижимости в любой 
другой стране мира сопряжена 
с определенными расходами. 
Так что, не имея на руках доста­
точного количества средств и не 
просчитав дальнейшие расхо­
ды на обслуживание и содержа­
ние жилья, не стоит очертя голо­
ву бросаться за покупкой.

Мария Лукина

Бремя расходов
калькуляция

Планируя приобрести недвижимость  
за рубежом, многие потенциальные  
покупатели анализируют только цены  
на жилье и не берут в расчет дополни-
тельные расходы. В частности, различ-
ные налоги, сборы и траты на содержа-
ние недвижимости, которые могут уве-
личить цену жилья на 10% и более.

Расходы на услуги ЖКХ (€)*
Страна	 Стоимость	 Стоимость	 Стоимость	 Средний счет 	
	 электроэнергии	 водоснабжения (1 куб. м)	 газоснабжения	 (в мес.)**
Германия	 0,15 за 1 кВт	 Холодное — 1,76	 0,06 за 1 куб. м	 125,72 
		  Горячее — 5	

Великобритания 	 62,3 в месяц	 От 1,59	 0,58 за 1 куб. м	 167,6 
		  В Глазго — 5 
		  Водоотведение — 1,68 	

Швейцария	 Дифференцированно	 Дифференцированно	 Дифференцированно 	 148,3

Австрия	 0,14 за 1 кВт	 Холодное — 1,0072	 Дифференцированно	 158,39

Франция	 0,06 за 1 кВт	 Холодное — 3	 Дифференцированно	 101,02

Болгария	 0,1 за 1 кВт	 Холодное — 0,5	 Дифференцированно	 70,66

Италия	 Абонентская плата 115 в год, 	 Холодное — 0,72	 Дифференцированно	 134,54 
	 или 0,23 за 1 кВт	 Водоотведение — 0,65	

Испания	 Абонентская плата 15,84 за 2 мес., 	 0,16	 Дифференцированно	 84,48 
	 или 0,08 за 1 кВт		  Можно заключить контракт на 1 или 2 баллона  
			   (42 или 66 соответственно) + замена баллона — 7	

Латвия	 0,11–0,15 за 1 кВт	 Холодное — 1,23	 Дифференцированно	 74,58 
		  Горячее — 4	

Турция	 От 0,2	 Холодное — 0,7	 17–22 за 1 баллон	 92,86

*Данные международного агентства недвижимости Gordon Rock, компаний Chesterton и МИЭЛЬ-DPM.   
**Данные Tranio.ru. Рассчитана средняя плата для среднестатистической квартиры площадью 85 кв. м только за электричество, газ, воду и вывоз мусора.

Налоги и сборы
Страна	 Налог	 Регистрационный	 Гербовый	 Нотариальный	 НДС	 Прочее	 Средний 	
	 на приобретение	 сбор	 сбор	 сбор	 	 	 расход (€)*
Германия	 От 3,5% до 5%	 0,2–0,5%	 —	 0,6–1,5%	 —	 —	 4,3–7 тыс.

Великобритания	 —	 —	 От 3% до 7%	 —	 —	 0,04% до 0,15%	 3,34–9,15 тыс., включая  
							       отчет о состоянии дома

Швейцария	 От 0 до 3,3% 	 0,25%	 —	 От 0,02% до 1%	 —	 —	 0,27–4,55 тыс.

Австрия	 3,5%	 1%	 —	 €120 без НДС	 —	 —	 От 4,62 тыс.

Франция	 5%	 От 4,99% до 5,09%	 —	 1% + НДС	 —	 От 0,2% до 1%	 11,19–12,09 тыс.

Болгария	 3% от кадастровой стоимости, 	 От 0,1% до 1,5%	 От 0,1% до 1,5%	 От 0,1% до 1,5%	 10–20% 	 Муниципальный налог 2%, 	 3,18–4,41 тыс. 
	 которая, как правило, 				    (первичный рынок)	 регистрация 0,01% 
	 составляет всего 50–70%	

Италия	 €168 для 1 объекта, 	 —	 —	 1–2,5%	 10–20%	 —	 14,168–15,500 тыс. 
	 от 3% до 7% для 2 объектов

Испания	 6–8%	 От 0,5% до 2%	 —	 —	 8% (первичный рынок)	 —	 6,5–10 тыс.

Латвия	 —	 0,5%	 2%, но не более €42,4 тыс.	 0,5%	 —	 €20 (канцелярская пошлина)	 От 3 тыс.

Турция	 1,5%	 От 0,1% до 1%	 0,75%	 От 0,1% до 1%	 —	 —	 2,45–4,25 тыс.

*Расчет для квартиры стоимостью €100 тыс. на вторичном рынке.

Электроэнергия — относительно небольшая статья расходов, а обслуживание бассейна может обойтись дороже, 
чем содержание самого дома ФОТО АлександрА КряжевА
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Масса ограничений
Во многих странах вводятся 
ограничения на покупку земли 
иностранцами. «Юридические 
ограничения для нерезидентов 
на покупку недвижимости — 
достаточно широко распростра­
ненная практика. Подобные 
нормы, ограничивающие дея­
тельность иностранных инвес­
торов, ориентированы в пер­
вую очередь на сдерживание 
спекулятивной активности и 
предотвращение перегрева цен 
на внутреннем рынке»,— гово­
рит аналитик УК «Финам Ме­
неджмент» Максим Клягин.

Чаще всего сегодня можно 
столкнуться именно с ограни­
чениями на покупку нерези­
дентами земельных участков 
вплоть до полного запрета. 
Впрочем, зачастую исполнение 
таких норм плохо контролиру­
ется и носит формальный хара­
ктер. Их легко обойти, напри­
мер зарегистрировав в стране 
коммерческую компанию с 
участием иностранного капи­
тала. В свою очередь, оформить 
на нее недвижимость, как пра­
вило, можно уже без проблем. 
«В некоторых странах для этого 
придется открыть компанию и 
провести сделку на юридичес­
кое лицо либо оформить долго­
срочной аренду, как это приня­
то в Индии. В других странах 
нерезиденты в принципе не 

могут оформить права собст­
венности на земельные участ­
ки»,— рассказывает гендирек­
тор компании MostReal Нелля 
Моисеенко.

Как говорит президент меж­
дународного агентства недви­
жимости Gordon Rock Станис­
лав Зингель, покупка земли 
на физическое лицо запреще­
на россиянам, как и иным не­
резидентам, в Китае, Саудовс­
кой Аравии и т. д. До недавнего 
времени в этом же списке на­
ходилась Турция. А например, 
участки сельскохозяйственной 
земли иностранцам запреще­
но покупать на Украине и в 
Италии. Последним громким 
прецедентом в части ограниче­
ния прав нерезидентов на по­
купку земельных участков бы­
ли действия правительства Ар­
гентины, решившего ограни­
чить скупку иностранцами 
сельскохозяйственных земель. 
Власти этой страны подтолкну­
ло к такому решению то, что 
иностранные инвесторы, кон­
солидировав 11%, или 180 млн 
га, сельскохозяйственных зе­
мель, стали перепрофилиро­
вать местные фермы, заменяя 
традиционное для этих мест 
животноводство выращивани­
ем сои. «Это не могло понра­
виться местным жителям, утра­
тившим традиционные источ­
ники дохода, что вызвало впол­

не понятную реакцию в прави­
тельстве страны»,— объясняет 
эксперт. Покупка объектов не­
движимости нерезидентами 
жестко регламентируется 
и квотируется в Швейцарии, 
а до недавнего времени приоб­
ретение земли на физическое 
лицо было запрещено в Чехии 
и Хорватии.

Закон, что дышло
Частным примером существу­
ющих правил, а точнее, их об­
хода, может являться процеду­
ра покупки земли в Болгарии. 
По данным департамента зару­
бежной недвижимости компа­
нии Blackwood, в Болгарии 
иностранец может купить 
только сам объект, землю на­
прямую ему приобретать за­
прещено, но можно ее приоб­
рести на фирму, в том числе 
специально для этого зарегист­
рированную. «В случае приоб­
ретения частного дома на фи­
зическое лицо земельный уча­
сток, на котором он находится, 

берется в долгосрочную арен­
ду. С учетом того что стоимость 
самой земли составляет до 10% 
от стоимости недвижимости, 
расположенной на ней, и вклю­
чается в стоимость самого жи­
лья, стоимость вышеозначен­
ной аренды является символи­
ческой»,— говорит Станислав 
Зингель. По его словам, в слу­
чае покупки частного домов­
ладения на юридическое ли­
цо землю можно оформить в 
безусловное право собствен­
ности. В таком случае оформ­
ляется два нотариальных акта: 
один на землю, второй на дом.

В Таиланде долгосрочное 
владение землей может быть 
обеспечено за счет долгосроч­
ной аренды, заключенной на 
физическое лицо, либо покуп­
ки надела на специально от­
крытую для этих целей компа­
нию. Долгосрочная аренда за­
ключается на срок 30 лет с пра­
вом дальнейшей пролонгации. 
В свою очередь, договор, соста­
вленный при содействии юри­
ста, оформляется в близлежа­
щем офисе нотариуса. В случае 
приобретения участка необхо­
димо открыть компанию, в ко­
торой иностранцу может при­

надлежать не более 49% акций. 
Сделка купли-продажи оформ­
ляется на эту компанию. При 
этом, создавая такую компа­
нию, иностранец должен над­
лежащим образом составить 
учредительные документы, 
чтобы контролировать фир­
му, в которой 51% акций при­
надлежит гражданам Таилан­
да. Для этих целей также лучше 
воспользоваться услугами про­
фессионального юриста. «В не­
которых странах, где землю 
иностранцам запрещено поку­
пать в принципе, например на 
Кубе или в Абхазии, иностран­
цы оформляют участки на мес­
тных жителей. Это самый рис­
кованный способ оформления 
актива: потенциальному инве­
стору никто ничего не гаранти­
рует, а его взаимоотношения 
с формальным владельцем ре­
гулируются только местными 
гражданско-правовыми нор­
мами — аналогом российско­
го Гражданского кодекса»,— 
говорит управляющий дирек­
тор «Century 21 Запад» Евгений 
Скоморовский. Поэтому, по его 
словам, крупные риэлторские 
компании обычно с такими 
рынками не работают.

Способ сэкономить
Если продажа земли иностран­
цам разрешена, то, купив учас­
ток и построив на нем дом са­
мостоятельно, инвестор может 
существенно сэкономить. «В го­
товых проектах добавленная 
стоимость, естественно, выше, 
поэтому приобретение участка 
с уже готовым домом в любом 
случае будет стоить дороже, чем 
покупка земли,— в среднем на 
20–30%. Вместе с тем стоит учи­
тывать, что во многих странах 
возможности приобретения 
участка без подряда ограничен­
ны, особенно характерно это 
для курортных зон»,— говорит 
Максим Клягин.

По словам Нелли Моисеен­
ко, самостоятельная покупка 
земельного участка и самосто­
ятельное строительство обой­
дутся дешевле покупки готово­
го варианта, но при условии, 
что инвестор прекрасно раз­
бирается в строительном деле, 
знает цены на материалы и не­
устанно отслеживает весь про­
цесс строительства. При этом 
экономия денег не обещает 
экономию времени и нервов, 
именно поэтому многие на­
ши клиенты предпочитают 
приобретать готовые решения. 
«В крайнем случае инвестору 
придется просто переехать в 
эту местность на какое-то вре­
мя, чтобы контролировать про­
цесс строительства, и в любом 
случае необходимо регулярно 
проверять стройку. Поэтому та­
кая экономия зачастую оправ­
данна при строительстве гос­
тиницы, но не оправданна при 
возведении обычного индиви­
дуального жилья»,— отмечает 
Евгений Скоморовский.

По словам Станислава Зинге­
ля, как правило, такие решения 
актуальны для высоколиквид­
ных и спекулятивных рынков 
недвижимости, где стоимость 
готового объекта увеличивает­
ся в несколько раз быстрее, чем 
себестоимость строительства и 
земли. «В складывающейся си­
туации выгоднее приобрести 
земельный участок, на котором 
построить дом для себя будет 
дешевле, чем покупать его у ра­

зогревающих рынок спекулян­
тов»,— говорит он. Впрочем, 
по его словам, самостоятель­
но, без участия юриста приоб­
ретать землю в иностранном 
государстве не рекомендуется. 
Для заключения сделки лучше 
привлечь юриста, знающего 
все тонкости законодательства 
страны, в которой приобрета­
ется земля. Вместе с тем особое 
внимание при заключении 
сделки стоит обратить на нали­
чие разрешения на строитель­
ство и границы самого земель­
ного участка, которые должны 
быть закреплены в соответству­
ющих документах. Важно так­
же обратить внимание на воз­
можности подвода коммуника­
ций к приобретаемому земель­
ному наделу. Для этого, как ми­
нимум, не должно быть пре­
пятствий со стороны владель­
цев соседних участков. Особое 
значение имеет географичес­
кое расположение земли: она 
не должна находиться в зоне 
подтопления или же опасных 
с точки зрения экологии объек­
тов, например свалок. «С дру­
гой стороны, в каждой стране 
свои требования и строитель­
ные нормы. Если не знаешь 
специфики, лучше не ввязы­
ваться в это. А если вы все же ре­
шили купить землю и строить 
дом, то надо обязательно при­
влекать специалистов с опытом 
на месте. Если речь идет об ин­
вестициях с целью последую­
щей перепродажи, можно при­
обрести готовый проект со все­
ми разрешениями»,— расска­
зывает господин Зингель.

Впрочем, игра может стоить 
свеч. В Лондоне, например, по­
купка участка с проектом стро­
ительства дома и последующая 
его реализация может быть 
очень прибыльной инвестици­
ей, доходность которой в луч­
шем случае составит до 30–40% 
годовых.

В целом, по данным Евге­
ния Скоморовского, стоимость 
земли в Европе варьируется от 
€5 тыс. до €25 тыс. за сотку, при 
этом размер участка может вы­
числяться как в квадратных 
метрах, или акрах, так и в лю­

бой местной системе. «Средняя 
стоимость земли в курортных 
зонах обычно начинается от 
€10 тыс. за сотку, но может и не 
ограничиваться никаким пока­
зателем»,— говорит эксперт. На­
пример, по его словам, в хорват­
ской Далмации продается учас­
ток площадью 11 соток с видом 
на море за €360 тыс. Таким обра­
зом, стоимость земли составля­
ет более €30 тыс. за сотку. Сог­
ласно официальным бумагам 
на участок, здесь можно постро­
ить как виллу, так и многоквар­
тирный дом, при этом прода­
вец гарантирует все необходи­
мые коммуникации: воду, элек­
тричество, телефон и интернет. 
Однако внутреннее разделение 
участка четко нормировано: на 
девяти сотках можно построить 
жилой объект, а на двух сотках 
— разместить парковку, сад, 
место для отдыха или бассейн. 
По высоте объект ограничен 
только тремя этажами, а его 
максимальная площадь состав­
ляет 715 кв. м. «Строительство 
объекта может стоить из расче­
та €400 за 1 кв. м»,— добавляет 
господин Скоморовский. Одна­
ко участки такой площади на 
этом рынке редкость. Напри­
мер, по соседству за €240 тыс. 
можно приобрести участок в 
шесть соток под строительство 
виллы площадью 400 кв. м. На 
виллу уже выполнена проект­
ная документация, а также га­
рантированы все коммуника­
ции. В свою очередь, в Домини­
канской Республике за $48 тыс. 
продается участок площадью 
девять соток под строительство 
виллы в первом местном кот­
теджном поселке «Сосновка» 
(Sosnowka), который продвига­
ют российские девелоперы. По 
сути, речь идет об участке с под­
рядом — строительство виллы 
обойдется инвестору от $790 
за 1 кв. м. При покупке таких 
участков стоит всегда тщатель­
ным образом проверять доку­
менты и высчитывать экономи­
ку проекта, чтобы не оказалось, 
что покупка готового дома бу­
дет не только менее хлопотна, 
но и обойдется дешевле.

Алексей Лоссан

Право на застройку
земельный рынок

Известно, что самостоятельное строитель-
ство дома часто обходится дешевле, чем 
покупка уже готового объекта, при лучшем 
качестве. По такому пути могут пойти и те, 
кто хочет обосноваться за рубежом или 
стать владельцем недвижимости в инвести-
ционных целях. Правда, не во всех странах 
разрешено продавать землю иностранцам. 
Более того, в случае строительства неболь-
шого дома такие хлопоты оказываются не-
оправданны, зато вполне окупают себя при 
возведении гостиницы или апарт-отеля.

В Италии можно купить землю,  
если только она не предназначена 
для сельского хозяйства 

ФОТО ИринЫ МайоровОЙ
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Курорт не для инвесторов
До кризиса 2008 года большинство сделок 
на рынке совершали британцы и ирланд­
цы. В конце прошлого года британская ком­
пания Colordarcy Investment присудила 
Болгарии четвертое место в рейтинге пяти 
худших для инвесторов рынков мира. По 
мнению управляющего директора фирмы 
Локсли Маккензи, «цены находятся в состо­
янии свободного падения, а присущее рус­
ским инвесторам умение торговаться при­
ведет к их дальнейшему снижению».

«В обозримой перспективе инвестиции 
в болгарскую недвижимость являются неце­
лесообразными,— считает Станислав Зин­
гель, президент Международного агентства 
недвижимости Gordon Rock.— Спекулятив­
ные инвестиции в болгарскую недвижи­
мость в расчете на существенный рост стои­
мости перестали быть интересными еще в 
2005–2006 годах. Именно тогда фиксирова­
ли прибыль от спекуляций с болгарской не­
движимостью первые зарубежные инвесто­
ры — англичане и ирландцы. В большинс­
тве случаев покупателями сбрасываемой 
ими недвижимости выступали как раз рос­
сияне. Инвестиции в расчете на доход от 
сдачи в аренду не были особо интересны и 
до кризиса, а сейчас вообще потеряли вся­
кую привлекательность по причине того, 
что спрос на аренду существенно отстает 
от предложения (при оптимистичном рас­
кладе инвестор может рассчитывать на 
2–3% годовых от аренды)».

С ним солидарен Игорь Индриксонс, 
управляющий инвестициями в недвижи­
мость, основатель консалтингового порта­
ла Indriksons.ru: «Инвестировать в курорт­
ную недвижимость на болгарском побе­
режье с точки зрения получения перспек­
тивного дохода не будет выгодно еще в те­
чение ближайших десяти лет. Кроме того, 
в Болгарии построено очень много недви­

жимости, которая еще много лет будет 
продаваться. Очень проблематично сдать 
болгарскую недвижимость в аренду не 
только самостоятельно, но даже управля­
ющим компаниям. В лучшем случае такая 
покупка — это формальное удовлетворе­
ние тем, что ”у меня есть жилье в Евросою­
зе“, а также недвижимость для отдыха — 
для себя и своих близких».

Заметим, что, входя в ЕС, Болгария пока 
не является страной Шенгенского соглаше­
ния. С шенгенской визой можно въехать в 
Болгарию, но не наоборот. Давно обещан­
ное и неоднократно откладывавшееся по­
литическое решение по вопросу присоеди­
нения к Шенгенскому соглашению Болга­
рии и Румынии будет принято (или не при­
нято) в сентябре. Главный противник при­
соединения этих стран к соглашению Ни­
дерланды переживают в настоящий мо­
мент правительственный кризис. Судьба 
Болгарии напрямую зависит от того, когда 
будет сформировано новое правительство 
Нидерландов и каким оно будет. В случае 
вхождения Болгарии в Шенген недвижи­
мость в этой стране получит дополнитель­
ные очки с точки зрения россиян.

Выборочная ликвидность
Но вернемся к ценам на недвижимость. 
О том, что рынок достиг дна и стабилизи­
ровался, заявила в апреле также болгарская 
консалтинговая компания в сфере недви­
жимости Yavlena. Так, за 2011 год число сде­
лок с недвижимостью выросло на 22% по 
сравнению с 2010 годом. Правда, оговарива­
ются аналитики фирмы, в значительной ме­
ре активность была обеспечена сделками с 
земельными участками. Что касается сделок 
с использованием ипотечных кредитов, то 
их число выросло лишь на 4,2%, а их доля в 
общем количестве операций с недвижимос­
тью снизилась до 15% (против 25,7% в 2008 

году). По данным компании, существенным 
образом снизился спрос на объекты недви­
жимости средней и высокой ценовых кате­
горий. Большая часть потенциальных поку­
пателей охотится за дешевой недвижимос­
тью (€25–50 тыс. за объект), при этом пред­
ложение подобных объектов невысоко. 
Цены на жилую недвижимость снижаются, 
и тренд продолжится как в текущем, так и 
в 2013 году, полагают аналитики Yavlena.

Аналитики Colliers International отме­
чают, что инвестиционная активность на 
болгарском рынке недвижимости в четвер­
том квартале 2011 года достигла самого вы­
сокого в посткризисный период уровня — 
€186 млн. В отчете компании указывается, 
что 18% недвижимости высшей ценовой ка­
тегории остаются нераспроданными (при­
том что с 2010 года в Болгарии практически 
не ведется новое жилищное строительство).

В апрельском World Economic Outlook 
Международный валютный фонд пони­
зил прогноз годового роста ВВП Болгарии 

до 0,8% (в конце 2011 года эксперты ВМФ 
прогнозировали рост болгарского ВВП 
в 2012 году на 1,3%). В докризисные годы 
сектор недвижимости во многом обеспе­
чивал рост ВВП.

Исполнительный директор Фонда нед­
вижимости Болгарии Тодор Брешков зая­
вил в интервью Financial Times, что, на его 
взгляд, в текущем году число продаж на 
рынке не возрастет, а цены снизятся за год 
на 10–20%. «Можно считать, что рынок за­
морожен. Активность практически отсут­
ствует»,— сказал он. По мнению господина 
Брешкова, дополнительное негативное дав­
ление на цены оказывает вывод на рынок 
дефолтных объектов недвижимости, кото­
рые в большом количестве присутствуют 
в портфелях болгарских банков.

«Вообще, сегодня Болгария неликвидна 
практически вся, за исключением ее столи­
цы Софии, где стоимость квадратного мет­
ра составляет около €1 тыс. Ликвидность 
Софии еще как-то поддерживается спросом 
местного населения на жизнь в столице, а 
также спросом со стороны представителей 
иностранных компаний»,— замечает Игорь 
Индриксонс.

Риски низких цен
В создавшейся ситуации Болгария может 
оказаться интересна россиянам, желаю­
щим купить недорогое курортное жилье 
за рубежом. «Жилье в Болгарии как никог­
да близко по своим стоимостным характе­
ристикам к экономически обоснованному 
уровню цен. Этим не может похвастаться 
большинство рынков курортной недви­
жимости в мире,— отмечает Станислав 
Зингель.— При этом в ряде случаев наб­
людается даже недооценка проектов. 
Речь идет о тех случаях, когда застройщи­
ки, спасая собственное финансовое поло­
жение, реализуют квартиры на ранних 
стадиях строительства по €15–18 тыс. за 
объект. В более дорогих сегментах жилья 
все еще наблюдается переоценка стоимос­
ти недвижимости. Однако и там уровень 
цен превышает справедливый не более 
чем на 10–15%».

«Болгария возглавляет рейтинг стран 
с самой высокой комиссией агентству, 
продающему недвижимость от имени за­
стройщика,— комментирует Игорь Инд­
риксонс.— Комиссия агенту составляет по­
рядка 20% от стоимости недвижимости. Ес­
ли к этим процентам прибавить еще расхо­
ды на маркетинг, то переоцененность толь­
ко по этим параметрам болгарской недви­
жимости составляет 40–45%. В развитых ев­
ропейских странах (Великобритания, Авс­
трия, Франция) средняя комиссия состав­
ляет 3–5% от стоимости объекта недвижи­
мости, а в Лондоне вознаграждение агента 
составляет 1–2%. Делайте выводы».

Нижний уровень цен на болгарскую 
курортную недвижимость выглядит сей­
час так. Черноморское побережье Болга­
рии условно делится на север (Варна, Албе­
на, Золотые Пески, Святой Константин и 
Елена) и юг (Бургас, Солнечный Берег, Не­
себр, Поморие, Созополь). На севере луч­
ше развита инфраструктура и выше цены. 
Большая часть выставленных на продажу 
объектов находится на юге. Так, болгарс­
кая GM-stroi предлагает студии площадью 
30 кв. м на Солнечном Берегу (350 м от мо­
ря) по цене €400–500 за 1 кв. м. (без отдел­
ки). «България Пропертиес-Т» продает сту­
дию площадью 42,5 кв. м в Несебре (похо­
жее расстояние от моря) по цене €450 за 
1 кв. м (также без отделки).

«В своем сегменте и ценовой категории 
(бюджетная жилая недвижимость на море) 
у Болгарии сейчас нет конкурентов с точ­
ки зрения российского покупателя,— счи­

тает Станислав Зингель.— В Таиланде 
недвижимость в отдельных районах 
побережья стоит примерно столько же, 
сколько в Болгарии. Однако стоимость и 
продолжительность перелета, различие в 
культурных и исторических традициях де­
лают Болгарию для россиян на порядок бо­
лее привлекательной. Турецкая недвижи­
мость при одинаковых транспортных рас­
ходах все-таки в среднем на 10–15% доро­
же. Даже в близлежащей к Болгарии Румы­
нии и уж тем более на Украине или в Гре­
ции начальный уровень цен на первич­
ном и вторичном рынках прибрежного 
жилья значительно выше».

Недвижимость на болгарских приморс­
ких курортах обладает типичными для бюд­
жетных покупок недостатками. Наиболее 
распространенной проблемой при покупке 
недорогой недвижимости является ее невы­
сокое качество. При этом наряду с низкими 
техническими характеристиками самих 
жилых помещений (некачественная отде­
лка, невысокие потолки и т. д.) встречаются 
и инфраструктурные огрехи, заключающи­
еся в отсутствии должного благоустройства 
территории, качественных подъездов к жи­
лым зданиям, необходимых социальных 
объектов. В большинстве случаев строите­
ли, реализуя уже готовые квартиры, обеща­
ют все инфраструктурные недостатки устра­
нить в ближайшее время. Однако практика 
показывает, что по факту распродажи квар­
тир многоэтажки еще долгое время стоят 
в окружении последствий строительства. 
К тому же вследствие сравнительно неболь­
шой платежеспособности обитателей дос­
тупных жилых комплексов в них возмож­
но отключение ряда коммунальных услуг 
в низкий сезон, когда большинство квартир 
стоит невостребованными.

Игорь Индриксонс, также отмечая низ­
кое качество, добавляет: «Стоит быть особо 
осторожным при покупке строящейся не­
движимости, так как после значительного 
падения цен очень большое количество 
инвестиционно-строительных компаний 
находятся не на коне, вследствие чего мно­
жество объектов недвижимости либо стро­
ятся очень медленно, либо их строительс­
тво заморожено». По этим причинам экс­
перты очень рекомендуют ни в коем слу­
чае не приобретать дешевую недвижи­
мость по каталогам и фотографиям, а как 
минимум посмотреть своими глазами на 
то, что покупаешь.

Мария Иванова

Ключ без права перепродажи
курорты

Если верить рекламе, то Болгария, наверное, самая по­
пулярная страна у российских покупателей «бюджетной» 
зарубежной недвижимости. Низкая цена, рассрочка, бес­
процентный кредит, никаких комиссий, прямая продажа 
от застройщиков и владельцев, акции и спецпредложения. 
Не слишком ли привлекательно для правды? Ответ на этот 
вопрос искал корреспондент «Ъ-Дома».
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Цены на болгарскую недвижимость раскручи­
ваются в основном в сторону понижения  
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