
элитное жилье
Как правило, цена любой недвижимости 
устанавливается по аналогии — исходя из 
той цены, по которой продаются схожие 
объекты. Но вот в самом дорогом сегмен-
те элитной недвижимости (от $15 млн) 
аналогов обычно не бывает. И на первый 
взгляд цены устанавливаются совершен-
но волюнтаристски. Но это только на пер-
вый взгляд — на самом деле и в этом сек-
торе действуют свои закономерности.

Только эксклюзив
Вполне естественно, что в дорогом сег
менте жилья нет и не может быть двух оди
наковых предложений. Он исключает ти
ражирование, некую типовую застройку. 
 Состоя тельные покупатели стремятся 
иметь индивидуальные апартаменты, 
ни в чем не повторяющие даже соседние. 
За эксклюзив приходится платить нема
лые деньги. Входной билет в «высшие слои 
общества» составляет минимум $15 млн.

«Эксклюзив — это всегда чтото боль
шее, чем просто объект,— считает гене
ральный директор агентства недвижимо
сти TWEED Ирина Могилатова.— Яркий 
пример — реконструированный особняк 

”Дом Гельриха“ 1912 года постройки. Ис
торическое здание было прекрасно рекон
струировано, оснащено современной ин
женерией и превращено в клубный дом 
на 14 квартир. Или элитный квартал Knight
sbridge Private Park с собственным парком 
площадью 2 га. Это действительно уни
кальное предложение на рынке. Уникаль
ность дому могут придать, допустим, ви
довые характеристики. Яркий пример — 
апартаменты в гостинице ”Москва“ с вида
ми на Красную площадь: у этого проекта 
нет аналогов. У особых объектов сильное 
конкурентное преимущество, которое мо
жет поднять стоимость от 10% до 40%».

(Окончание на стр. 11)

Верхняя 
планка

Именное сооружение
эксклюзив
Автора!
Практика приглашать в про
екты известных архитекторов 
появилась еще в докризисные 
годы. «Тогда землевладельцы, 
опьяненные успехами продаж, 
привлекали к сотрудничеству 
многих известных архитекто
ров,— вспоминает Валерий 
Мищенко, председатель сове
та директоров Kaskad Family.— 
Иногда проводилось парал
лельное проектирование заст
ройки одного и того же участ
ка несколькими бюро. Однако 
кризис скорректировал аппе
титы и возможности тратить 
деньги».

Сейчас, если верить Олегу 
Артемьеву, президенту компа
нии «Высота», все вернулось 
на круги своя: «В городе зака
зов практически не осталось, 
поэтому архитектор так или 
иначе вынужден строить кот
теджи и поселки». Тем более 
что цены к этому располага
ют: по словам Алсу Хамидул
линой, руководителя депар
тамента загородной недвижи
мости Con tact Real Estate, штуч
ный проект отечественного ар
хитектурного светилы стоит от 
$0,5 млн до $1,5 млн, иностран
ного — $1–3 млн.

Архитектор, участвующий 
в нетиповом проекте, только 
выигрывает, считает Дмитрий 
Бадаев, генеральный директор 
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компании «Вектор Инвест
ментс». Он зарабатывает себе 
имя, известность в определен
ных кругах и рекомендации, 
которые в сегменте дорогого 
жилья играют не последнюю 
роль. Однако российских мэт
ров можно пересчитать по 
пальцам, а западные стоят до
рого, поэтому доля авторских 
проектов на загородном рынке 
составляет не более 5–10%.

В числе самых нашумев
ших — подмосковный курорт 
«Пирогово» на берегу Пирогов
ского водохранилища, который 
еще называют музеем под отк
рытым небом. Здесь собраны 
произведения целого созвездия 
архитекторов: Тотана Кузембае
ва, Александра Бродского, Евге
ния Асса, Михаила Лабазова, 
Юрия Аввакумова, Ильи Утки
на, Николая Лызлова, Гэрри 
Чанга, Эрика ван Эгераата и дру
гих. Названия говорят сами за 
себя: «Дом с человеческим ли
цом», «Дом Скат», «Дом Мост»… 
«Поселок получился особенный 
потому, что здания разрабатыва
лись не для конкретных заказ
чиков — это исключительно ав
торские работы»,— замечает 
Дмитрий Бадаев.

Сергей Скуратов, автор экс
клюзивных проектов в районе 
Остоженки, тоже спроектиро
вал загородный бестселлер — 
Club 2071 на 20м км Минского 
шоссе. 

(Окончание на стр. 3)Авторская архитектура, как правило, оказывается очень привлекательной, но не для всех, а порой — для немногих
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дом цены

аренда
В августе на рынке аренды городских 
квартир Москвы начался высокий сезон: 
спрос на рентную жилплощадь вырос 
примерно на треть, а число сделок по 
сравнению с июлем увеличилось поч-
ти на 50%. Активизация арендаторов 
привела к постепенному росту ставок 
аренды — примерно на 2–3% за месяц. 
По прогнозам экспертов, спрос на квар-
тиры сохранится до конца октября, пос-
ле чего на рынке снова начнется зати-
шье и относительная стабилизация 
спроса и предложения.

Ставки растут
«С середины июля в сегменте аренды 
 жилья начался высокий сезон. В августе 
и сентябре мы будем наблюдать пик актив-
ности участников рынка, что, безусловно, 
скажется на объеме предложения и став-
ках. Спрос вырос на треть»,— рассказыва-
ет руководитель управления аренды квар-
тир корпорации «Инком-Недвижимость» 
Галина Киселева.

«В Москву приехали студенты, будущие 
сотрудники московских компаний и про-
чие потенциальные арендаторы жилпло-
щади в столице, которые разогрели рынок 
и сформировали дефицит предложения 
квартир»,— поясняет специалист. «Авгус-
товский рынок аренды — это когда актив-
ность арендаторов уже началась, а собст-
венники еще отдыхают. Соответственно, 
хорошие предложения в дефиците»,— 
комментирует управляющий партнер 
агентства Spencer Estate Вадим Ламин.

В итоге такая ситуация уже отразилась 
на ставках аренды. Как отмечает Галина 
Киселева, по итогам последнего летнего 
месяца в сегменте экономкласса стои-
мость найма однокомнатной квартиры 
увеличилась на 1,9%, до 30,4 тыс. рублей 
в месяц. «Двушки» подорожали на 2,2% 

и теперь стоят 41,95 тыс. рублей в месяц, 
а «трешки» выросли в цене на 1,4%, до 
57 тыс. рублей в месяц. При этом сущест-
венно сократились сроки экспозиции 
квартир: наиболее ликвидные предложе-
ния, появляющиеся на рынке, находили 
своих арендаторов еще до съезда преды-
дущих жильцов, рассказывает Евгений 
 Гуща. Причем касается это, по словам 
 Вадима Ламина, не только эконом-, но 
и бизнес-класса. «Квартиры в бюджете 
 около $2 тыс. в центре уходили как горя-
чие пирожки. Так, маленькая (38 кв. м) 
квартира во Вспольном переулке вообще 
ни дня не стояла на рынке: новый аренда-
тор  под писал договор еще до выезда старо-
го. То же самое происходило с «однушка-
ми» и «двушками» на Фрунзенской, Арба-
те. Экспозиция более дорогих квартир бы-
ла значительно выше, и лишь самые лик-
видные квартиры сдавались в течение ме-
сяца»,— отмечает эксперт.

Сдают все меньше
Столь резкая активизация спроса отра-
зилась на объеме предложения квартир 
на рынке. По словам Галины Киселевой, 
в августе количество выставленных квар-
тир сократилось на 6,8% и теперь оценива-
ется в 38,1 тыс. объектов. «Поскольку са-
мым ходовым товаром на рынке аренды 
жилья являются однокомнатные кварти-
ры экономкласса, их количество по ито-
гам августа сократилось больше всего: 
снижение объемов предложения за про-
шедший месяц составило 19,5% и теперь 
равно 11,2 тыс. объектов. Еще в июле чис-
ло предлагаемых в аренду «однушек» эко-
номкласса насчитывало почти 14 тыс. 
квартир»,— рассуждает госпожа Киселева.

Если в июле сокращение предложения 
было связано с тем, что собственники рас-
считывали сдать квартиры по более высо-
ким ставкам в августе, то в последний ме-
сяц лета уход с рынка квартир был связан 

с тем, что они находили своих постояль-
цев. Впрочем, в период высоких сезонов на 
рынке аренды традиционно растет и пред-
ложение, так как собственники, старавшие-
ся придержать свои квартиры, выбрасыва-
ют их на рынок в надежде найти более вы-
годных клиентов по более высоким ценам. 
«Отчасти этот фактор сдерживает рост ста-
вок аренды. Впрочем, даже в такой ситуа-
ции собственники ликвидных квартир мо-
гут не опасаться не найти своего арендато-
ра по любым более или менее адекватным 
ставкам»,— подытоживает Евгений Гуща.

По словам опрошенных экспертов, 
в среднем ажиотаж на рынке квартир 
обычно держится до середины октября, 
после чего спрос постепенно начинает 
 сокращаться, а рынок сперва приходит 
в привычное среднее русло, а ближе к но-
вому году и вовсе начинается спад спроса 
и деловой активности. «Этот год вряд ли 
будет исключением из правил, так как ко-
личество желающих снять квартиру все 
еще очень высоко, а объем предложения 
квартир постоянно сокращается»,— пояс-
няет Евгений Гуща. «В сентябре, скорее 
всего, наметившиеся с середины лета тен-
денции роста ставок и некоторого колеба-
ния объемов предложения продолжатся. 
По нашим оценкам, ставки на съемное жи-
лье могут вырасти на 1–3% за месяц в зави-
симости от класса и качества предложе-
ния. В целом за сезон стоимость найма жи-
лья в столице может вырасти на 5–7%, безу-
словно, если не произойдет чего-то такого, 
что может кардинальным образом отра-
зиться на экономической ситуации в стра-
не»,— прогнозирует Галина Киселева из 
«Инкома». «Не думаю, что мы увидим но-
вые тенденции, скорее всего, если вне-
шние условия сохранятся, а курсы валют 
будут плавно колебаться, цикличный ха-
рактер останется неизменным»,— согла-
шается с ней Вадим Ламин.

Антон Черниговский

Время снимать

Начало высокого сезона
Если в прошлом году сезон от-
пусков затянулся почти до сере-
дины сентября, то в 2012-м по-
купатели раньше вернулись 
на рынок, что привело к высо-
кому августовскому спросу на 
квартиры в Москве. По данным 
управления Росреестра по Мос-
кве, в августе в столице было за-
регистрировано 8343 сделки 
с жильем, что на 23,7% превы-
шает показатели августа 2011-
го (6740) и на 10,9% — июля 
2012-го (7523). «Этого следовало 
ожидать, поскольку уже с нача-
ла июля отмечался рост покупа-
тельской активности, несмотря 
на сезон отпусков,— говорит 
гендиректор ”МИЦ-Недвижи-
мости“ Наталия Соломонова.— 
В связи с началом нового учеб-
ного года в последние дни ав-
густа наблюдалось небольшое 
затишье. Сейчас спрос со сторо-
ны покупателей возвращается, 
участники рынка в спокойном 
режиме заключают сделки». 
Тем не менее риэлторы увере-
ны, что высокие показатели ав-
густа еще не предел. «Начало де-
лового сезона вполне предска-
зуемо случилось с приходом 
осени. Если говорить о послед-
нем летнем месяце, то актив-
ность на вторичном рынке бы-
ла достаточно высокой, хотя 
трудности с просмотрами из-
за отсутствия продавцов тради-
ционно случались»,— коммен-
тирует управляющий партнер 
Spencer Estate Вадим Ламин.

«Традиционно в последние 
недели августа на рынке нед-
вижимости наступает своеоб-
разный паралич: люди завер-
шают отпуска, готовят детей 
к новому учебного году, зани-
маются прочими рутинными 
делами, и им физически не до 
решения жилищных вопро-
сов. Однако в этом году мы 
 увидели совершенно иную 
картину. Сработал отложен-
ный спрос»,— радуется управ-
ляющий партнер агентства 
«Усадьба» Наталья Кац.

«Говорить о серьезном 
всплеске покупательской ак-
тивности пока рано, но вполне 
вероятно, что в сентябре мы 
увидим сезонное оживление 
благодаря отложенному спро-
су, который на сегодняшний 
день существует на рынке»,— 
вносит свои коррективы ис-
полнительный директор «МИ-
ЭЛЬ — Сети офисов недвижи-
мости» Алексей Шленов.

Иногда они  
возвращаются
Рост спроса на квартиры 
 коснулся как первичного, 
так и вторичного рынков, от-
мечает коммерческий дирек-
тор агентства недвижимости 
DNA Realty Евгений Данилов. 
«Основной причиной столь 
 несвойственной для июля— 
августа активности является 
рост инвестиционного спроса 
на рынке, подогреваемый ожи-
данием второй волны кризи-

са»,— считает управляющий 
директор Blackwood Тимур 
Сайфутдинов. «Один из основ-
ных факторов, побуждающих 
людей сейчас покупать жи-
лье,— нестабильная обстанов-
ка на мировых финансовых 
рынках. Недвижимость в ны-
нешней ситуации самый на-
дежный способ хранения сбе-
режений. Уже с начала сентяб-
ря ощущается начало делового 
сезона: увеличилось количест-
во сделок, ряд застройщиков 
заявил о повышении цен на 
2–3%»,— рассказывает руково-
дитель аналитического отдела 
Est-a-Tet Денис Бобков.

«В августе продолжилась 
важная тенденция возвраще-
ния на рынок недвижимости 

инвесторов. Первыми, кто 
вновь стал вкладывать свои 
собственные средства в недви-
жимость, считая ее самым на-
дежным инструментом сохра-
нения и приумножения капи-
тала, стали инвестиционные 
банкиры. Вскоре за ними пос-
ледуют и менее осведомлен-
ные граждане»,— соглашается 
гендиректор агентства Tweed 
Ирина Могилатова. «Неста-
бильность курса рубля застав-
ляет призадуматься о надеж-
ном сохранении средств, что 
и подтверждает возросшее ко-
личество сделок, особенно 
в высокобюджетном сегменте: 
покупатели замораживают 
средства в недвижимости»,— 
рассуждает управляющий пар-

тнер Contact Real Estate Денис 
Попов. По данным Est-a-Tet, 
к концу лета 2012 года доля ин-
весторов выросла с 15% до 25% 
от общего числа покупателей.

«Классические инвесторы 
стремятся приобретать жилье 
в новостройках на ранних ста-
диях строительства, чтобы 
максимизировать свою при-
быль,— поясняет Евгений 
 Данилов.— Однако на рынке 
присутствует и другой тип ин-
весторов, которые покупают 
квартиру на будущее, напри-
мер для детей, а сейчас сдают 
ее в аренду, чтобы постепенно 
возвращать себе потраченные 
деньги». «При этом инвесторы 
сегодня прекрасно понимают, 
что нынешние проекты при-

носят куда более скромные 
 доходы, чем это было до кризи-
са, но все равно предпочитают 
вкладывать в ”стены“. Макси-
мальная доходность от самых 
успешных проектов составля-
ет на сегодняшний день 15–
20% годовых»,— отмечает Ири-
на Могилатова. А по словам Ва-
дима Ламина, наиболее актив-
но инвесторы действуют в про-
ектах на территории Новой 
Москвы.

Выборочный рост
Всплеск спроса на жилье уже 
начал сказываться на ценах, но 
пока лишь в единичных проек-
тах. Как отмечает Евгений Да-
нилов, некоторые собственни-
ки действительно подняли це-
ны, получив большое количес-
тво звонков и просмотров, но 
в целом средний уровень цен 
на квартиры в Москве остался 
на уровне июля. «Сейчас стои-
мость квадратного метра со-
ставляет порядка 182 тыс. руб. 
С начала года данный показа-
тель увеличился на 9%. Однако 
при этом инфляция равнялась 
5,6%. В итоге реальный рост 
цен составил всего 3,4%. Заме-
чу, что это сопоставимо с рос-
том стоимости доллара, кото-
рый за тот же период увели-
чился на 3,3%»,— отмечает ру-
ководитель аналитического от-
дела «Инком-Недвижимости» 
Дмитрий Таганов.

Впрочем, уже осенью цены 
могут пойти вверх. По мнению 
Наталии Соломоновой, с на-
ступлением осени на рынке 
недвижимости ожидается по-
вышение активности как со 
стороны продавцов, так и по-
купателей. Спрос будет нахо-
диться на высоком уровне, 
рост цен до конца года может 
составить порядка 7–10%, пола-
гает она. «В дальнейшем мы не 
предвидим существенных ко-
лебаний в сложившейся конъ-
юнктуре рынка. Если не про-
изойдет чего-то существенно-
го, что может сильно сказаться 
на экономической ситуации, 
то в ближайшие месяцы рост 
цен на столичное жилье будет 
находиться в пределах инфля-
ции»,— делает свой прогноз 
Дмитрий Таганов. 

Впрочем, ожидать резкого 
роста цен осенью даже при со-
хранении высокого спроса на 
жилье не стоит. Дело в том, по-
ясняет гендиректор «НДВ-Не-
движимости» Александр Хрус-
талев, что осенью произойдет 
массовый выброс квартир на 
рынок как на первичном рын-
ке (начало продаж в новых 
 корпусах), так и на вторичном 
рынке (возвращение на рынок 
квартир, снятых на период лет-
него затишья с продажи), что 
отчасти сбалансирует спрос 
и предложение.

Антон Черниговский

Сохранить и заработать
загород
В августе спрос на загород-
ную недвижимость в Москов-
ском регионе после летнего 
затишья начал оживляться, 
однако говорить о старте вы-
сокого сезона пока рано. Пик 
спроса на загородную недви-
жимость придется на осень, 
если, конечно, в экономике 
не произойдет каких-то су-
щественных потрясений, ко-
торые оттолкнут покупателей 
от рынка недвижимости.

Лето затянулось
Последние годы рынок заго-
родной недвижимости нахо-
дился в состоянии стагнации. 
В отличие от рынка городского 
жилья, в сегменте коттеджей 
и дач не ощущается дефицита 
предложения, поэтому прода-
жи во многих проектах идут 
с трудом. К тому же загородное 
жилье в России не является 
предметом первой необходи-
мости, а относится скорее к рос-
коши. Да и инвестиционный 
потенциал у загородных проек-
тов ниже, чем у многоквартир-
ных домов в Москве или облас-
ти. Тем не менее в столице Рос-
сии уже есть определенная про-
слойка людей, которой инте-
ресно приобретение коттеджей 
и таунхаусов, поэтому рано или 
поздно на рынке должен был 
начаться рост.

В августе, как отмечают экс-
перты, были замечены первые 
проявления активизации спро-
са после летнего затишья. Од-
нако никаких существенных 
прорывов в августе не было. 
«Активнее всего загородные до-
ма покупают весной в преддве-
рии дачного сезона, потом ле-
том наблюдается традицион-
ное снижение спроса на такие 
дома, и лишь осенью покупате-
ли возвращаются на рынок»,— 
рассказывает директор по раз-
витию DNA Realty Евгений Гу-
ща. «Период отпусков заканчи-
вается обычно в середине сен-
тября. Август 2012 года ничего 
особенного не показал, он был 
среднестатистическим. Все на-
ши прогнозы сбылись: прода-
жи были в тех пределах, кото-
рые мы и планировали. На 
рын ке никаких особенных 
факторов, которые могли бы 
оказать влияние, не было. Ав-
густ текущего года был спокой-
ным, тихим и прогнозируе-
мым. Загородную недвижи-
мость в каждом сегменте при-
обретали традиционные поку-
патели»,— соглашается дирек-
тор по развитию земельных ак-
тивов ЗАО «Промсвязьнедви-
жимость» Армен Маркосян.

По словам руководителя 
 отдела маркетинга и продаж 
«Газпромбанк-Инвеста» Луизы 
Улановской, высокий сезон на 
рынке загородной недвижи-
мости начнется с середины 
сен тября и продлится до но-
вогодних праздников. «Август 
же на рынке загородной жи-
лой недвижимости был доста-
точно спокойным, ни покупа-
тели, ни девелоперы не прояв-
ляли высокой активности»,— 
говорит управляющий дирек-
тор департамента жилой нед-
вижимости Blackwood Тимур 
Сайфутдинов. На августовскую 
ситуацию в загородной недви-
жимости повлияла в том числе 
волатильность валютного рын-
ка. Клиенты, у которых накоп-

ления были аккумулированы 
в рублях, стремились в августе 
приобрести недвижимость, до-
бавляет Луиза Улановская.

Сдерживающие  
факторы
Высокая конкуренция и сущес-
твенный объем предложения 
будут сдерживать рост цен на 
загородные объекты. Так, по 
данным аналитического цент-
ра корпорации «Инком», в Мос-
ковской области с начала года 
в активной продаже на первич-
ном рынке находится около 
700 поселков. На данный мо-
мент ведется реализация 680 
комплексов, что на 3% больше, 
чем в январе. Количество объ-
ектов, находящихся сейчас на 
реализации, увеличилось на 9% 
и теперь составляет 52,2 тыс., 
подсчитали в компании.

При таком объеме предло-
жения самым большим спро-
сом будут пользоваться самые 
качественные и интересные 
проекты, где цены могут под-
расти, а в остальных проектах 
ценовая стагнация, скорее все-
го, продолжится, отмечает Ев-
гений Гуща. На текущий мо-
мент, по оценкам Армена Мар-
косяна, средние цены на участ-
ки без подряда варьируются 
между 1,5 млн и 7 млн рублей. 
Все зависит от набора инфра-
структуры, направления и уда-
ленности. «Если говорить о го-
товых домах в экономклассе 
(удаленность от 50 км), цена 
на них варьируется от 4 млн 
до 8 млн рублей, в бизнес-клас-
се — от 8 млн до 15 млн рублей, 
в элит-классе — от 15 млн до 
30 млн рублей. Есть и доро-
же — это традиционные Руб-
левка, Киевка, Новая Рига, там 
цена составляет $1,5–2 млн. Це-
на на эксклюзивные объекты 
может быть еще выше»,— до-
бавляет господин Маркосян.

Успешность же тех или 
иных проектов во многом бу-
дет зависеть от изменения по-
купательских предпочтений. 
Если во время кризиса самым 
ходовым товаром были участ-
ки без подряда, то сейчас инте-
рес к ним снижается. «Неиз-
менной остается тенденция 
постепенной потери интереса 
к участкам без подряда: если 
во времена кризиса на данный 
формат загородной недвижи-
мости приходилось 80% спро-
са, то сейчас этот показатель 
снизился до 55% от общего объ-
ема спроса»,— говорит Вале-
рий Лукинов, руководитель 
офиса «Преображенский» де-
партамента загородной недви-
жимости компании «Инком-
Недвижимость».

Также, по словам генераль-
ного директор «МИЭЛЬ — Заго-
родной недвижимости» Влади-
мира Яхонтова, довольно много 
клиентов выбирают дома на 
вторичном рынке, потому что 
первичный не способен сейчас 
удовлетворить спрос на гото-
вые дома. «Все больше становит-
ся предложений с таунхаусами 
и малоэтажным жильем, одна-
ко и коттеджи по-прежнему по-
пулярны»,— говорит эксперт. 
«Поэтому в текущем году наи-
большим спросом будут поль-
зоваться самые дешевые и са-
мые качественные (уникаль-
ные) предложения»,— резю-
мирует гендиректор RDI Group 
и Limitless Ирина Мошева.

Антон Черниговский

Объемы  
против цен

город

Нынешний август выдался удачным для 
игроков рынка жилой недвижимости, 
в отличие от предыдущего года. В по с
ледний летний месяц число сделок 
с квартирами выросло на 24% по срав
нению с августом 2011го и на 11% — 
по сравнению с июлем 2012го. Экспер
ты полагают, что причина этого — дефи
цит жилья на столичном рынке и возвра
щение на него частных инвесторов.

Из всех видов городской недвижимости для частных инвестиций наиболее привлекательны апартаменты
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дом архитектура

(Окончание. Начало на стр. 1)
Лаконичная архитектура 

в сочетании с природными ма-
териалами создает узнаваемый 
стиль. По словам архитектора, 
это его лучший загородный 
проект, которым он сказал все, 
что хотел.

Александр Асадов приду-
мал большую часть домов в 
КП «Покровское-Рубцово» на 
Новорижском шоссе. Юрий 
Григорян разработал ультра-
современную архитектуру в 
КП X-Park на Рублево-Успенс-
ком шоссе. Бюро «Проект ”Ме-
ганом“» заявило о себе проек-
том «Горки-XXI», который так-
же расположен на Рублевке. 
Дома Веры Бутко и Антона Над-
точия (бюро «Атриум») есть в 
поселках «Бенилюкс», «Сосны», 
«Горки-6». Перечень можно 
продолжить.

Палка о двух концах
Как влияет имя архитектора на 
ликвидность недвижимости?

С одной стороны, продажи 
бьют рекорды. «В свое время 
поселок «Горки-ХХI» разлетелся 
в два счета, потому что занял 
свободную нишу и вышел на 
рынок тогда, когда никто ни-
чего подобного не строил»,— 
приводит пример Ирина Ка-
линина, руководитель отдела 
загородной недвижимости 
агентства TWEED. Чудеса лик-
видности показывает и Club 
2071: за несколько лет цены 
выросли больше чем вдвое. 
«Пер вичку» можно было ку-
пить за $800 тыс., сегодня эти 
же объекты стоят $2 млн.

В КП Х-Park в продаже ниче-
го не осталось. Все начиналось 
с $4 млн, а дошло до $10 млн. 
В «Пирогово» цены тоже попа-
ли в «десятку». В частности, как 
рассказала Елена Первакова, 
генеральный директор SOHO 
Estate, этим летом на рынок 
вышел «Дом у 10-й лунки» То-
тана Кузембаева стоимостью 
$7,5 млн. «Срок экспозиции не-
большой, но мы уже видим по-
вышенный интерес,— говорит 
эксперт.— Объект и вправду 
хорош. Он выполнен в лако-
ничном стиле, фасады шпони-
рованы красным деревом. Все 
конструктивные и деревянные 
элементы произведены в Ита-
лии на фабрике семьи Пагано».

Однако есть и другая сторона 
медали. Авторский дом — про-
дукт не для всех. Нужно найти 
ценителя, у которого есть не 
только мешок денег, но и вкус 
к архитектуре, что совпадает не-
часто. По этой причине шедевр 
стоимостью несколько десятков 
миллионов долларов может за-
просто стать «висяком». Класси-
ческий пример — «Резиденции 
Евразия» в поселке «Горки-2» на 
Рублево-Успенском шоссе, в со-
здании которой принимал учас-
тие архитектор Александр Зу-
сик, спроектировавший также 
объекты для поселков «Резиден-
ции Бенилюкс», «Новахово». Не-
движимость, признанная самой 
дорогой в Подмосковье, вышла 
на рынок еще в 2008 году. Цена 
несколько раз менялась, старто-
вая — $100 млн, рассказали в 

компании Chesterton. И только 
этим летом эксклюзивный про-
ект нашел наконец покупателя. 
Сделка была совершена со зна-
чительным дисконтом, итого-
вая сумма — тайна за семью 
 печатями.

В среднем, говорит Елена 
Первакова, срок экспозиции 
«шедевральных» объектов со-
ставляет не меньше года. Она 
привела в пример дом в духе 
современной классики с эле-
ментами эклектики, разрабо-
танный с привлечением изве-
стного декоратора Кирилла Ис-
томина. Объект расположен в 
КП «Троицкий парк» в 2 км от 
МКАД по Симферопольскому 
направлению. Он был выстав-
лен на продажу за $4 млн, поиск 
нового хозяина занял около по-
лутора лет.

К длительной экспозиции го-
това и Юлия Гельман, владели-
ца магазина «Шалтай-Болтай» и 
супруга Марата Гельмана, созда-
теля первой в России частной 
галереи. Она продает дом Алек-
сандра Бродского в КП «Пет-
ровский» на Ильинском шоссе 
(2003 год, 300 кв. м). Стоимость 
— чуть больше $2 млн. «Покупа-
тели должны думать как мы, а 
таких людей единицы»,— заме-
чает она. Действительно, новый 
хозяин, несомненно, будет ар-
хитектурным гурманом: прост-
ранство дома иронично, при-
нцип параллелепипеда нару-
шен, комнаты расползаются, 
словно кубики на ножках.

«При всем уважении едва ли 
такой проект, как ”Вилла Capi-
tal Hill“ от Захи Хадид, напри-
мер, встретит очередь из желаю-
щих сделать покупку»,— пола-
гает Наталья Леготина, руково-
дитель Архитектурного бюро 
Натальи Леготиной. Эксперт со-
ветует архитекторам «снизить» 
полет фантазии, ведь это иной 
раз идет вразрез с рыночными 
реалиями.

Имя за деньги
Дом, построенный по проекту 
известного архитектора, отли-
чается от других объектов так 
же, как обычная одежда от ве-

щей именитого дизайнера. 
По словам Елены Родиной, ру-
ководителя загородного депар-
тамента Chesterton, фамилия 
мэтра говорит покупателю о 
том, что на проекте не экономи-
ли: позаботились о концепции, 
статусе, соответствии современ-
ным реалиям. Более того, это 
своего рода бренд, за что тоже 
нужно платить. Елена Первако-
ва считает, что наценка за имя 
может составить 15–30%. Более 
осторожен Павел Трейвас, ком-
мерческий директор компании 
Villagio Estate. По его словам, ав-
торская архитектура поднимает 
стоимость до 7%. «Однако учи-
тывая цены в luxury-сегменте, 
эта относительно невысокая 
надбавка превращается в очень 
значимые цифры,— уточняет 
он.— Средняя стоимость элит-
ного загородного дома сегодня 
составляет порядка $2 млн, так 
что за бренд известного архи-
тектора покупатель может пере-
платить $140 тыс. Бюджет биз-
нес-класса — около $800 тыс., 
наценка — до $56 тыс.».

Существует также версия, 
что само по себе имя архитекто-
ра ценности не имеет — все де-
ло в характеристиках бренди-
рованного продукта. «Авторс-
кий дом — показатель качест-
ва,— соглашается Алексей Гу-
сев, коммерческий директор 
компании RDI.— Профессио-
нал с именем вряд ли будет 
 рисковать репутацией, рабо-
тая с девелопером, который не 
сможет воплотить его идеи на 
должном уровне». Людям прос-
то нравятся стильные проекты 
с современными строительны-
ми материалами, удобными 
планировками, продуманной 
инженерией, а все это составля-
ющая почерка именно извест-
ных архитекторов, резюмирует 
Наталья Леготина.

Гламур не пройдет
Какова логика заказчиков, 
 привлекающих в проекты из-
вестных архитекторов? Инте-
ресную закономерность в част-
ном секторе выявила Ирина Ка-
линина: «В бюджете от $10 млн 

практически нет именитых ав-
торов, это могут быть высокок-
лассные профессионалы или 
молодые таланты, известные, 
что называется, в узких кругах. 
И только в бюджете от $20 млн 
владельцы, как правило, на-
строены сделать дом ”от ку-
тюр“. К примеру, на Рублевке 
в санатории ”Барвиха“, где сто-
имость коттеджей доходит до 
$60–80 млн, собственники при-
глашают в проекты западных 
звезд». Впрочем, эти объекты, 
скорее исключение из правил, 
говорит эксперт. На смену пафо-
су и гламуру приходит европей-
ская сдержанность. Ездить на 
супердорогой машине, жить в 
доме от звезды архитектуры — 
шутка ли? Поэтому мэтров ар-
хитектуры вытесняют талант-
ливые молодые специалисты. 
Их проекты не уступают в ка-
честве, но значительно эконо-
мят бюджет.

Своя игра у девелоперов. 
Вряд ли стоит отказываться 
от≈услуг мастеров в дорогом 
сегменте, считают эксперты. 
«Проектные работы составля-
ют 10% себестоимости объекта, 
из них собственно архитектур-
ная часть — 3–5%. При этом це-
на продажи поднимается как 
минимум на 10%, а то и вы-
ше»,— подсчитал Олег Артемь-
ев. По мнению Ирины Ясинс-
кой, главного архитектора ДГ 
«Интегра», для эксклюзивных 
объектов привлечение извест-
ных архитекторов и бюро прак-
тически обязательно. Это повы-
шает статус поселка, привлека-
ет к нему внимание, положи-
тельно сказывается на репута-
ции застройщика. А еще облег-
чает взаимодействие с банками 
— они это любят.

Интересно, что в последнее 
время тренд распространился 
далеко за пределы самого доро-
гого сектора недвижимости. 
За демократичными авторски-
ми проектами будущее, уверен 
Олег Артемьев: «В коттеджных 
поселках должен сохраняться 
баланс между достойной ар-
хитектурой и ценой продажи. 
 Такой ход для многих проек-

тов мог бы стать спасением». 
«Качество вовсе не означает, 
что стоимость будет зашкали-
вать,— соглашается Филип 

Болл, директор Dyer.— Даже 
 самые сложные, смелые реше-
ния можно выполнить в рам-
ках приемлемых цен».

В частности, в проектирова-
нии архитектурных пригоро-
дов «Западная долина» (Киевс-
кое шоссе) и «Южная долина» 

(Каширское шоссе), где стои-
мость домов составляет нес-
колько сотен тысяч долларов, 
участвовали Тотан Кузембаев, 
Антон Мосин, Юрий Григорян, 
Вадим Греков, Юлий Борисов 
и другие известные архитекто-
ры. «Нужно понимать, что и 
для кого ты строишь,— объ-
ясняет Алексей Гусев.— Если 
это эконом- или бизнес-класс, 
то проект должен быть очень 
масштабный, чтобы стоимость 
архитектурной составляющей 
в каждом доме была мини-
мальна и не превышала 2–3%. 
Если дело касается небольшо-
го поселка, приглашение име-
нитого архитектора может уве-
личить стоимость домовладе-
ния уже на 20%. И тогда его 
вряд ли можно будет быстро 
продать: он не выдержит кон-
куренции с более дешевыми 
проектами».

Впрочем, как раз в недоро-
гом сегменте имя архитектора 
вообще ничего не значит, счита-
ют эксперты. Основной крите-
рий оценки здесь цена.

Наталья Денисова

Именное сооружение
эксклюзив

«Западная долина»: редкий пример индивидуальной архитектуры в экономклассе

Ироничный дом, построенный Александром Бродским, продается по цене чуть больше $2 млн

Поселок Club 2071 — загородный бестселлер от Сергея Скуратова

Авторский дом в поселке «Лебединое озеро»
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дом проекты

Три пути домой
Сколковское шоссе, по которому можно 
подъехать к ЖК «Сколково парк», чем-то 
напоминает Рублево-Успенскую трассу 
 середины 90-х XX века: тогда на ней было 
так же спокойно (несмотря на узость доро-
ги, отсутствовали пробки) и так же краси-
во. Впрочем, если даже по мере развития 
иннограда и окружающей его жилой и не-
жилой застройки трафик самого умного 
шоссе возрастет до нынешнего уровня 
 «золотой» подмосковной дороги, жителям 
«Сколково парка» особых проблем это не 
прибавит. Ведь уже сейчас имеется альтер-
нативный вариант подъезда — по продол-
жению улицы Генерала Дорохова, которая 
пересекает МКАД в районе 50–51-го км 
кольцевой дороги. По ней попадаешь в ти-
хий населенный пункт Заречье — горо-
док, где утопающие в зелени постройки 
60–70-х годов XX века перемежаются с су-
персовременными зданиями и броскими 
инфраструктурными объектами типа ЖК 
«Грюнвальд», фасады которого вторят об-
лику современной Остоженки, жизнера-
достно-радужной Atlantic International 
school или той же Московской школы уп-
равления «Сколково», таинственно мер-
цающей на солнце. Эти объекты как раз 
и являются самыми близкими соседями 
ЖК «Сколково парк», который тоже возво-
дится в пределах Заречья.

Но вернемся к транспортной доступ-
ности. В отличие от всех своих имени-
тых соседей, у «Сколково парка» будет 
очень весомое преимущество в виде соб-
ственного выезда на МКАД. Возможность 
его организовать появилась потому, что 
располагается комплекс ближе всех ос-
тальных к кольцевой дороге. Даже сей-
час путь до него по Сколковскому шоссе 
(с учетом повтора в Заречье) не превыша-
ет 2 км, а по прямой здесь и вовсе какие-
то 0,5 км. Правда, такая близость к круп-
ной магистрали таит в себе потенциаль-
ное неудобство — шум проезжающего ав-
тотранспорта. Однако в данном случае 
этого не произойдет: между жилым ком-
плексом и МКАД довольно плотная лесо-
полоса, плюс по периферии «Сколково 
парка» появятся дополнительные дере-
вья (к слову, со стороны нынешнего подъ-
езда к стройплощадке первые крупноме-
ры уже высадили, хотя возведение объек-
та еще идет полным ходом). Они не толь-
ко добавят жителям дополнительную 
порцию кислорода, но и послужат есте-
ственным звукоизолятором.

Пешком к Майендорфу
Еще один природный «бонус» комплек-
са — речка Сетунь, протекающая по грани-
це отведенной под застройку площадки. 
Речка, по правде сказать, невелика — для 
купания уж точно не пригодна (впрочем, 
эту проблему снимает бассейн, который 
разместится в фитнес-центре администра-

тивно-инфраструктурного корпуса «Скол-
ково парка»), зато вполне подойдет для от-
дыха и неспешных прогулок. Специально 
для этого ее набережную благоустроят, 
оденут в гранит, озеленят, расставят лавоч-
ки и беседки для барбекю. Проект ее орга-
низации, как и организации других пар-
ково-ландшафтных зон ЖК «Сколково 
парк» с аллеями и зелеными лабиринта-
ми, в одном из которых появятся большие 
напольные шахматы, выполнили англий-
ские специалисты из известного ланд-
шафтного бюро Hyland Edgar Driver 
Landscape Architects.

А чуть в стороне от комплекса еще одна 
достойная внимания природная достоп-
римечательность — Мещерский природ-

ный парк, являющийся частью лесопарко-
вого пояса Москвы. Такое красивое назва-
ние, кстати, парк получил всего год назад, 
после того как завершилось его ландшафт-
ное благоустройство (раньше он имено-
вался Баковским). На его территории сох-
ранились элегантные постройки усадьбы 
Гусева и храма Воскресения Христова, за-
мок Майендорф, деревянная часовенка 
и многое другое. Но главное — это насто-
ящий первозданный лес, через который 
проходят удобные прогулочные тропы, ве-
дущие к глади большого Мещерского пру-
да и многочисленным зонам отдыха на по-
лянах и опушках. Здесь можно бродить ча-
сами и даже не догадаться, что до Москвы 
и городской суеты всего-то 500 м.

Углы для плавности
Изысканное окружение и специфика 
 территории — это лишь фон, подчеркива-
ющий архитектурные достоинства самого 
комплекса. Его внешний облик разработа-
ла команда известного архитектора Вла-
димира Плоткина из ТПО «Резерв», извест-
ная своим изысканным взглядом на сов-
ременный городской стиль и трепетным 
отношением к гармонии здания и прост-
ранства. Вот и в этот раз получилось гео-
метрически очень сложное и в то же вре-
мя очень простое решение. Все корпуса 
вытянули вдоль причудливо изогнутой 
линии, напоминающей стилизацию ла-
тинской буквы «S». Кстати, именно эта бук-
ва стала визитной карточкой всего Скол-
ково — это самый крупный символ на ло-
готипе иннограда. Так что общая идея ар-
хитектора, вторящая территориальной 
привязке жилого комплекса, вполне про-
зрачна и понятна.

Однако символизм — это все-таки 
следствие. Первичным же является то, 
 что благодаря сложным и плавным изги-
бам появляется вторая степень изолиро-
ванности комплекса — просторный полу-
замкнутый двор, защищенный от любых 
внешних воздействий — хоть визуальных, 
хоть шумовых. Все корпуса невелики в вы-
соту, по семь-девять этажей, однако по про-
тяженности они разные. Самый длинный 
из них и самый удаленный от ближайшей 
дороги располагается в небольшой низи-
не, поэтому, несмотря на значительные га-
бариты, является, пожалуй, самым камер-
ным. Главное преимущество остальных 
корпусов, по большей части одноподъезд-
ных,— минимум соседей, что само по себе 
тоже является достоинством.

А вот еще одна интересная деталь, 
 ко торая тоже по-своему усиливает изо-
лированность квартир и при этом создает 
нео бычный контур зданий. Дел в том, что 
большинство оконных проемов развер-
нуто здесь на 45 градусов по отношению 
с плоскости фасада. В результате внешние 
стены корпусов превращаются в «зубчики 
пилы», а в квартирах появляется по два, 
а то и три эркера. Вот уж где раздолье для 
интерьерных дизайнеров!

От камерного —  
к большому
О самих квартирах стоит сказать особо. 
Они здесь нетипично большие. Минималь-
ная площадь однокомнатных, например, 
начинается от 63 кв. м, что, пожалуй, мно-
говато даже для уверенного бизнес-класса. 
С другой стороны, однушки спланированы 
так, что без особых премудростей делятся 
на приватную и гостевую зоны с простор-
ной кухней-гостиной или при желании на 
зону релакса и рабочую зону в зависимос-
ти от потребностей покупателей. А у неко-
торых квартир, расположенных на первом 
этаже (это касается не только однокомнат-
ных), имеется свой собственный палисад-
ник, в который, возможно, удастся органи-
зовать индивидуальный выход.

Часть квартир, расположенных повы-
ше,— двухуровневые. Можно было бы 
предположить, что их дополняют эксплуа-
тируемой кровлей, где можно будет орга-
низовать площадку для приема солнеч-
ных ванн и других приятных времяпреп-
ровождений. Но нет, ведь крыше отвели 
сугубо инженерную функцию. На ней раз-
местили оборудование для центрального 
кондиционирования, которое вместе со 
всеми с другими системами коммуника-
ций разведено по всем квартирам.

К квартирам в «Сколково парке» привя-
жут не только качественную инженерию, 
но и машиноместа в подземном паркинге: 
каждый собственник квартиры будет обя-
зан выкупить хотя бы одно из них, а владе-
лец «трешки» — по меньшей мере два (цена 
вопроса — 1,2 млн руб. за штуку). Такая схе-
ма продажи в последнее время встречается 
все чаще и чаще и постепенно становится 
привычной, хотя сам факт навязывания по-
купки оставляет все же не самое позитив-
ное ощущение. Зато образ двора, не заби-
того автотранспортом, перевешивает даже 
такое жесткое требование застройщика.

Сбербанк не за горами
«Сколково парк», как и принято по кано-
нам комплексов полноценного бизнес-
класса,— это монолитный конструктив, 
для отделки которого используются тради-
ционные для такого типа и уровня объек-

тов материалы — гранит, сланец, травер-
тин, деревянные панели и панели из мато-
вого стекла. Впрочем, об отделке как фаса-
дов, там и входных групп говорить пока 
рано, ведь строительство еще продолжает-
ся — сейчас лишь завершается возведение 
опорных скелетов всех будущих корпусов. 
Это, кстати, еще одна особенность «Скол-
ково парка»: все его здания строятся одно-
временно и будут вводиться в эксплуата-
цию в один и тот же момент. Правда, сам 
этот момент немного отодвинули: изна-
чально планировали завершить строи-
тельство во второй половине следующе-
го года, а сейчас называют новый срок — 
второй квартал 2014 года. Впрочем, судя 
по темпам работ, которые сейчас на строй-
площадке не прекращаются ни по выход-
ным, ни по ночам, новой корректировки 
сроков быть не должно.

На фоне такого активного строитель-
ства несколько неожиданно выглядит 
 подход к реализации квартир. Дело в том, 
что сейчас в продаже имеются лишь жи-
лые помещения, которые располагаются 
в трех самых удаленных от дороги корпу-
сах, а в трех оставшихся продажи старту-
ют несколько позже (к слову, реализуется 
комплекс по абсолютно белой схеме в пол-
ном соответствие с 214-ФЗ). Почему имен-
но так — сказать сложно, на первый взгляд 
никаких объективных причин для дроб-
ления комплекса на очереди нет, разве 
что это особый маркетинговый ход.

Впрочем, один аргумент-тяжеловес 
все же имеется. Сейчас «Сколково парк» 
 аккредитован в нескольких банках, поэ-
тому свои ипотечные продукты здесь пред-
лагают ВТБ 24, Газпромбанк, банк «Возрож-
дение» и Московский ипотечный центр. 
Во всех них условия получения кредита 
примерно одинаковы: первоначальный 
взнос — 20%, ставка — 14–15%, максималь-
ный срок кредитования — 30 лет. Однако 
сейчас идут активные переговоры и со 
Сбербанком России, который, как обеща-
ют, предложит самые «вкусные» ставки. По-
этому, возможно, момент подписания это-
го соглашения и совпадет с началом про-
даж во всех остальных корпусах. Правда, 
никто не гарантирует, что цены на кварти-
ры при этом останутся на нынешнем уров-
не (сейчас цены на однокомнатные кварти-
ры начинаются от 10,5 млн руб., а на двух-
комнатные — от 12,5 млн руб.), ведь с мо-
мента начала строительства они и так уже 
успели подорожать на 25–30%. Впрочем, хо-
рошая ценовая динамика но фоне много-
численных преимуществ «Сколково пар-
ка» лишь постегивает интерес к нему и де-
лает комплекс привлекательным не толь-
ко в глазах конечных покупателей, но и ин-
весторов. А это как раз и является гаранти-
ей своевременного завершения строитель-
ства как одного из самых важных факторов 
при выборе нового жилья.

Наталия Павлова-Каткова

Парк для инноваторов
Подмосковье

В ближнем Подмосковье появляются очень эффектные, архитектурно насыщенные и оформленные естествен-
ными и искусственными зелеными насаждениями жилые объекты. Это полноценные жилые комплексы сред-
ней этажности с обширной внутренней инфраструктурой и всеми достоинствами близости к Москве старой. 
Один из таких интересных новичков рынка — ЖК «Сколково парк».

Направление............................................................. Сколковское.шоссе
Местоположение....................................................... поселок.Заречье,.Одинцовского.района.Московской.обл.
Удаленность.от.МКАД.(км).......................................... 2
Площадь.территории.(га)........................................... 8,7
Количество.корпусов................................................. 6
Высотность.зданий,.этажей........................................ 7–9
Количество.квартир................................................... 442
Метраж.квартир.(кв..м)............................................... 63,2–180
Высотка.потолков.(м)................................................. 3–3,2
Внутренняя.инфраструктура....................................... фитнес-центр.с.бассейном,.кафе,.детский.сад,.
. детские.и.спортивные.площадки,.парковая.зона.
. и.благоустроенная.набережная
Цена.квартиры.(млн.руб.)........................................... от.10,5
Цена.машиноместа.(млн.руб.).................................... 1,2
Застройщик............................................................... ООО.«Заречье-девелопмент»
Архитектор................................................................ Владимир.Плоткин.(ООО.«ТПО.”Резерв“»)
Генеральный.подрядчик............................................. ЗАО.«Декра.констракшн»
Генеральный.риэлтор................................................ ЗАО.«МИЭЛЬ-Недвижимость»
Начало.работ............................................................. второй.квартал.2010.года
Предполагаемый.срок.ввода.в.эксплуатацию............. второй.квартал.2014.года

ЖК «СКОлКОвО ПарК»

Положительные:.удобное.расположение:.близость.к.Москве.и.три.варианта.подъезда;.эффектная.архитекту-
ра.и.интересные.планировочные.решения;.полный.набор.современных.инженерных.коммуникаций,.включая.
центральное.кондиционирование;.развернутая.внутренняя.инфраструктура.и.близость.многочисленных.внешних.
инфраструктурных.объектов;.качественный.ландшафтный.дизайн.и.обилие.зелени;.большой.выбор.ипотечных.
программ
Отрицательные:.отсутствие.квартир.небольшой.площади.(до.63.кв..м);.обязательная.покупка.машиномест.
(1–2.в.зависимости.от.площади.квартиры);.небольшая.корректировка.первоначальных.сроков.завершения.
.строительства
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Плата за риски
Купить загородный дом, будь то коттедж в 
специализированном поселке или дача в 
садоводческом товариществе, с привлече-
нием кредитных средств всегда было слож-
нее, чем обычную квартиру. Банки считают 
такие кредиты высокорисковыми и стара-
ются максимально обезопасить себя, выда-
вая их под повышенные ставки, требуя до-
полнительного обеспечения, ограничивая 
круг компаний-продавцов, устанавливая 
географические границы расположения не-
движимости. Полтора-два года назад поку-
пать дом в ипотеку было и вовсе экономи-
чески нецелесообразно: на фоне обостре-
ния финансового кризиса банки вводили 
заградительные тарифы или попросту за-
крывали такие программы. В последнее же 
время все больше банков заявляет о возвра-
щении программ кредитования на приоб-
ретение или строительство загородного до-
ма или дачи. Продавцы загородной недви-
жимости, в свою очередь, констатируют 
увеличение объема кредитных продаж.

Существует два основных варианта по-
купки загородной недвижимости с прив-
лечением кредитных средств — под залог 
приобретаемой недвижимости или под за-
лог иной недвижимости в собственности 
заемщика. Сумма кредита, которую банк го-
тов предоставить на загородное жилье не-
посредственно под залог приобретаемой 
недвижимости, скорее всего, будет меньше, 
чем на покупку квартиры. Ставка по таким 
кредитам тоже будет выше, чем по креди-
там на квартиру. 

Ставки по кредитам на загородную 
 недвижимость на 1–2 процентных пункта 
выше, чем по программам на городское жи-
лье. Сейчас в среднем ставки по кредитам 
на покупку загородной недвижимости в 
рублях колеблются в пределах 13–16%. При 
этом средние ставки по кредитам на покуп-
ку квартир составляют примерно 12–14% го-
довых. Сбербанк выдает кредиты на покуп-
ку жилого дома в рублях под 12,5–13,5% и в 
иностранной валюте под 10,5–11,5% годо-
вых в зависимости от срока кредитования 
и размера первоначального взноса. Строи-
тельство дома обойдется в этом банке в 13–

14% годовых в рублях и 11–12% годовых в 
иностранной валюте. Кроме того, по всем 
программам на покупку такого жилья у 
Сбербанка действуют повышающие над-
бавки от 0,5 до 1 процентного пункта к стан-
дартной ставке для клиентов ”с улицы“, а до 
оформления залога ставки для всех клиен-
тов увеличиваются на 1 процентный пункт. 
У ВТБ 24 кредиты на строительство загород-
ного жилья будут стоить 13,45–17,9% в руб-
лях, а на приобретение готовой недвижи-
мости — 9,9–14,65%. У Нордеа-банка фикси-
рованная на весь срок кредитования ставка 
по кредитам на приобретение или строи-
тельство жилого дома в рублях составляет 
13% годовых, в иностранной валюте — 
10,5% годовых. «При этом до конца года 
ожидать снижения ставок не стоит,— счита-
ет начальник управления ипотечного кре-
дитования Юникредит-банка Алексей Му-
сатов.— Явный тренд на рост, который на-
метился в середине текущего года, продол-
жится в ближайшие месяцы».

Обеспечение кредита
Получить кредит на покупку загородной не-
движимости в необходимом размере будет 
труднее, чем на квартиру. По данным ком-
пании «Инком-Недвижимость», дом в орга-
низованном коттеджном поселке можно ку-
пить не дешевле 4 млн руб., стоимость дома 
в адекватной близости от столицы начина-
ется уже от 7–8 млн руб. В то же время банки 
жестче оценивают платежеспособность по 
таким программам, чем по обычной ипоте-
ке, поэтому заемщик, вполне могущий рас-
считывать на солидный кредит на кварти-
ру, при прочих равных может получить 
меньшую сумму на приобретение загород-
ного дома.

Сумма кредита при покупке загородной 
недвижимости напрямую зависит от спосо-
ба обеспечения по нему. В то же время офор-
мить в залог строящуюся недвижимость в 
большинстве случаев невозможно и потре-
буется дополнительное обеспечение. А ес-
ли в залог будет оформляться приобретае-
мая загородная недвижимость, банк вряд 
ли согласится кредитовать более 70% от его 
стоимости.

Дело в том, что кредитование под залог 
домов рассматривается банками как более 
рискованный по сравнению с ипотекой на 
квартиры вариант. «Банки чаще всего гото-
вы предоставлять такие кредиты с пони-
женным соотношением суммы кредита к 
стоимости предмета залога, обычно сумма 
такого ипотечного кредита не превышает 
70% от рыночной стоимости дома»,— при-
знает Алексей Мусатов. ВТБ 24 выдает кре-
диты на покупку загородного дома на вто-
ричном рынке под 13,45–17,9% годовых. 
Причем сумма первоначального взноса со-
ставит не менее 40%. По данным call-центра, 
при стоимости такого дома 4 млн руб. и до-
ходе заемщика 100 тыс. руб. ставка составит 
13,55%, сумма первоначального взноса — 
1,6 млн руб. ежемесячный платеж — 
36,61 тыс. руб.

Банки декларируют и меньший размер 
первоначального взноса по кредитам на по-
купку домов, однако либо выдают такие ссу-
ды под повышенные ставки, либо наклады-
вают какие-то ограничения. Часто в кредит-
ные программы банков включены надбав-
ки в случае принятия в залог жилого дома 
(до 1–2%). Это связано с особенностями дан-
ного вида недвижимости: дома менее лик-
видны, так как этот рынок существенно 
уже. Например, Банк жилищного финан-
сирования декларирует 20-процентный 
первоначальный взнос по кредиту на по-
купку жилого дома с участком по програм-

ме «Свое жилье». Воспользоваться этой про-
граммой можно только для покупки недви-
жимости на вторичном рынке. Ставка по та-
кому кредиту будет выше, чем по базовой 
программе кредитования, кроме того, банк 
будет ранжировать ее в зависимости от сум-
мы кредита. То есть при сумме кредита до 
5 млн руб. ставка при первоначальном взно-
се 20–34,99% составит 13,99–14,99% годо-
вых, а выше 5 млн руб.— 14,49–15,49% годо-
вых. В то же время по программе «Универ-
сальный» ставка составит всего 13,49% годо-
вых при первоначальном взносе свыше 
30%. В Юникредит-банке при залоге жилого 
дома процентная ставка увеличивается на 
0,25% (составляет от 11,75% по сравнению 
с 11,50% по ипотеке на покупку квартиры). 
Сбербанк будет кредитовать до 85% от стои-
мости недвижимости, приобретаемой у ак-
кредитованной им компании. Для всех ос-
тальных компаний банк потребует мини-
мальный первоначальный взнос в размере 
не менее 30% от стоимости недвижимости.

На большую сумму или меньшую ставку 
можно рассчитывать, предоставив банку в 
залог другую имеющуюся в собственности 
недвижимость. «Под залог квартиры можно 
получить кредит в значительно большем со-
отношении от ее рыночной стоимости»,— 
продолжает господин Мусатов.

В то же время залог имеющейся недви-
жимости будет обязательным условием для 
покупки строящейся загородной недвижи-

мости. «Кредит на строительство жилого 
 дома может быть выдан только под залог 
другой недвижимости,— настаивает дирек-
тор департамента ипотечного кредитова-
ния Номос-банка Сергей Арзянцев.— Объ-
ясняется это тем, что успешное завершение 
строительства дома зависит от многих вне-
шних факторов: надежность подрядной ор-
ганизации, изменение стоимости строи-
тельных материалов, соблюдение при стро-
ительстве требований к жилым объектам и 
проч. Поэтому на этапе строительства тре-
буется дополнительное обеспечение в виде 
залога готового жилья. После получения на 
дом свидетельства о собственности возмож-
но вывести из-под залога ранее переданную 
недвижимость и заложить построенный 
дом». Например, ВТБ 24 выдает кредиты на 
строительство загородного дома под 13,45–
17,9% в рублях, минимальный первоначаль-
ный взнос — 40%.

Кредит на загородную недвижимость 
обойдется заемщику дороже в обслужива-
нии, чем обычный кредит на квартиру, 
пусть даже и в новостройке. Дело в том, что 
помимо предоставления пакета докумен-
тов необходимо подтвердить ликвидность 
объекта залога на протяжении всего срока 
кредитования. И тут нужно принять во вни-
мание, что стоимость независимой оценки 
дома существенно выше и может состав-
лять 10–15 тыс. руб. и более (вместо 4–5 тыс. 
руб. для квартир).

Дачный расчет
Труднее всего будет взять ипотеку на по-
купку дачного дома, в то же время спрос 
именно на такие объекты в противовес 
 дорогостоящим домам на территории кот-
теджных поселков в последнее время рас-
тет. По данным компании «Инком-Недви-
жимость», порядка трети предложения го-
товых домов вне коттеджных поселков 
приходится как раз на дачи, то есть дома 
в садоводческих товариществах. Стоить 
 такой дом может на 30–50% дешевле, чем 
в близлежащем организованном коттедж-
ном поселке. Однако чтобы взять такую не-
движимость в кредит, скорее всего, потре-
буется заложить уже имеющуюся в собст-
венности квартиру или дом.

Дело в том, что банки крайне неохотно 
принимают в залог именно дачные дома. 
«Спрос на садовые дома и дачи хоть и явля-
ется массовым, но носит весьма индивиду-
альный характер, то есть зависит от пред-
почтений и пожеланий каждого отдельно-
го клиента,— сказала начальник управле-
ния развития ипотечного кредитования 
ЗАО «Райффайзенбанк» Анастасия Пере-
гримова.

В связи с этим ликвидность таких объек-
тов более низкая относительно, например, 
квартир в типовых многоэтажных домах. 
Соответственно, для банков садовые дома 
или дачи не всегда приемлемый вид обес-
печения по ипотечных кредитам. По дан-
ным сайта Банки.ру, кредитовать покупку 
дач готов только Юникредит-банк. В то же 
время недавно возможность покупки дачи 
под залог покупаемой недвижимости пре-
дусмотрел Нордеа-банк. Правда, по дан-
ным call-центра банка, первоначальный 
взнос по такому кредиту должен быть не 
менее 70%, а приобретаемый в Московской 
области участок должен быть расположен 
не далее 50 км от МКАД. По такому кредиту 
при ежемесячном доходе заемщика, не об-
ремененного иными платежами, банк го-
тов выдать ему максимум 3,43 млн руб. 
под 12,25% годовых, ежемесячный анну-
итетный платеж в этом случае составит 
49,4 тыс. руб., первый дифференцирован-
ный платеж — 62,8 тыс. руб. Альтернатив-
ный прямой «дачной» ипотеке вариант — 
взять нецелевой кредит. Правда, ставка по 
такому кредиту будет существенно выше. 
Например, ВТБ 24 выдаст нецелевой ипо-
течный кредит под залог имеющейся квар-
тиры. При оценочной стоимости имею-
щейся квартиры в 5 млн руб. и необходи-
мой сумме 3 млн руб. на десять лет при до-
ходе 100 тыс. руб. ставка составит 17,1%, 
а ежемесячный платеж — 52,3 тыс. руб.

Максим Яковлев

Земля и ставка
ипотечное кредитование

Кредит на приобретение коттеджа или дачи перестал быть 
табу для банков, и теперь можно вполне серьезно рассмат-
ривать вариант кредитной покупки собственной усадьбы. 
Правда, заемщик должен будет приготовиться к повышен-
ным ставкам или внесению дополнительного залога.
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Прием, прием… нет приема
Наученные скандалами с обманутыми 
дольщиками и кризисом, нынешние поку
патели новостроек предпочитают покупать 
дома готовые или высокой степени готов
ности. Однако чаще всего эти дома все же 
еще не сданы в эксплуатацию. И далеко не 
редкость ситуация, когда сдача готового 
вроде бы дома задерживается — на месяц, 
два, год…

«Нельзя сказать, чтобы подобные ин
циденты были постоянной практикой, 
 однако в строительстве такое иногда слу
чается,— говорит гендиректор компании 
DTI Property Management Антон Белобжес
кий.— Например, в городе Видном стоит 
20 полностью готовых к сдаче домов. Толь
ко вот ни принять их в эксплуатацию, ни 
жить в них нельзя, так как нет канализа
ции: застройщик не смог подвести сети. 
В Ногинске обманутые покупатели недав
но захватили собственный дом, построен
ный аж в 2004 году. Проблема та же — от
сутствие коммуникаций».

Причин для того, чтобы дом не был при
нят в эксплуатацию, множество. «Дом мо
жет быть не принят ГК по причине выявле
ния существенных строительных наруше
ний, по причине несоответствия здания 
строительным нормам и требованиям к ох
ране окружающей среды или пожарной бе
зопасности,— перечисляет Наталья Шича
нина, директор по продажам компании 
Vesper.— Может быть не отлажено инже
нерное оборудование здания: системы во
доснабжения, тепло или электроснабже
ния». Как правило, несущественные строи
тельные недоработки не становятся пре
пятствием для сдачи дома в эксплуатацию: 
госкомиссия принимает объект с предпи
санием в установленные сроки устранить 
все выявленные недостатки, поясняет она. 
Но гораздо чаще прохождение госкомис
сии затягивается изза разногласий заст
ройщика с местной администрацией.

Правда, с 2010 года исчезла такая причи
на, как отсутствие исходноразрешитель

ной документации. Прежде нередко быва
ло, что дом уже строится, продажи идут, а 
документация все еще ходит по инстанци
ям. «Для ввода в эксплуатацию необходимо 
предоставление большого количества доку
ментации, зачастую сбор и утверждение за
нимают значительное время»,— поясняет 
Олеся Мандзяк, руководитель отдела элит
ной недвижимости компании Delta Estate.

В результате покупатели несли значи
тельные риски. Например, ЖК «Маршал» 
вводился в эксплуатацию секциями. Заст
ройщик УНР494 арендовал землю у Мино
бороны, которое, в свою очередь, планиро
вало пересмотреть условия аренды и полу
чить большую долю площадей. Сейчас су
ды первой и второй инстанций приняли 
решение в пользу застройщика. Можно 
вспомнить и «Северный парк» на Ленинг
радке, где были обнаружены нарушения 
в начальной проектной документации. 
Жильцы уже семь лет ждут ключи. Они 
 устраивали митинги рядом с метро и да
же угрожали перекрыть шоссе, но дом по
прежнему не подключен к коммуникаци
ям и отделка в нем не завершена.

Теперь этой проблемы нет. «В 2010 году 
ФЗ 214 был достаточно сильно ужесточен, 
поэтому если девелопер не получил разре
шение на строительство, то он не может рек
ламировать объект, соответственно, проект 
не может выйти на рынок»,— напоминает 
Леонид Капров, директор департамента жи
лой недвижимости «ГалсДевелопмент».

Затягивание сроков может произойти 
и по не зависящим от застройщика причи
нам, и тогда он ничуть не меньше покупа
теля заинтересован в скорейшем разреше
нии проблемы, напоминает Григорий Ал
тухов, советник президента ФСК «Лидер». 
«Это может произойти, например, если го
род вовремя не дал мощности по коммуни
кациям или не согласовал ту или иную до
кументацию,— говорит он.— Такая ситуа
ция сейчас в ЖК ”Царицыно“, где именно 
не подведенные в обещанный срок комму
никации стали причиной переноса срока 

ввода части корпусов. Несколько построен
ных корпусов планировали сдать в начале 
2012 года, потом сроки переносились на 
сентябрь, сейчас называется уже первый 
квартал 2013 года».

Готовый дом может быть не сдан даже 
изза сбоя информационной электронной 
базы, в которую заносятся сведения о пост
роенном объекте, добавляет Роман Семчи
шин, директор инвестиционного департа
мента TEKTA Group.

«Возможным фактором также может вы
ступать переоценка или изменение собст
венного административного ресурса (сред

ний срок строительства — двадва с поло
виной года, за это время чиновники могут 
смениться)»,— говорит Алексей Харитонов, 
директор управления продаж и маркетин
га «ЮИТ Ситистрой». И приводит в при
мер «Дом на Мосфильмовской» компании 
«ДОНСтрой», который долго не принимали 
изза надстройки дополнительных этажей.

Кстати, надстройка этажей встречается 
достаточно часто, отмечает Анна Левитова, 
управляющий партнер компании EVANS, 
что может стать неприятным сюрпризом 
для покупателей квартир на верхних эта
жах. Что касается технических недоделок, 
то основные нарушения связаны с работой 
системы центрального кондиционирова
ния, качеством фасадов, крыши, органи
зации пространства вокруг дома, говорит 
она. «Очень часто застройщики обещают 
закрытую благоустроенную территорию, 
а по завершении строительства оказыва
ется, что никакого ограждения и благоу
стройства не сделано,— продолжает экс
перт.— Один московский застройщик обе
щал жильцам нового комплекса частный 
пляж, а потом выяснилось, что земля, отве
денная под пляж в рекламных материалах, 
является территорией городского парка».

А Владимир Моребис, директор депар
тамента проектов компании EstaTet, на
поминает, что такого понятия, как «сдача 
дома госкомиссии», не существует уже око
ло двух лет. «Есть понятие ”разрешение на 
ввод дома в эксплуатацию“, есть срок пере
дачи жилья дольщикам — он прописывает
ся в договоре долевого участия,— поясняет 
он.— Когда дом готов, дается заключение о 
соответствии построенного объекта (ЗОС), 
которое выдают органы надзора за строи
тельством (в Москве это Мосгосстрой), по
сле этого дом вводится в эксплуатацию». 
Это жесткое определение ввели, поскольку 
практиковалось заселение дома жильцами 
без ГК или с замечаниями в акте приемки и 
это сильно отражалось на жизнеобеспече
нии домов, поясняет Михаил Викторов, ру
ководитель аппарата Национального объ
единения строителей. «В первую очередь 
это касалось энерго и теплоснабжения до
ма,— поясняет он.— Строительные компа
нии были заложниками монополий и час
то были вынуждены идти на компромиссы 
при сдаче объектов. Сейчас порядок ужес
точили и обязательным итогом строитель
ства должно быть разрешение на ввод объ
екта в эксплуатацию, который выдается ре
гиональной службой Стройнадзора».

Уровень опасности
В Москве сдача объекта практически всегда 
задерживается, утверждает Олег Артемьев, 
президент компании «Высота». «Как прави
ло, сроки составляют от нескольких меся
цев до года и более. Есть примеры, когда 
объекты не могли пройти ГК по несколько 
лет». «Процент подобных домов, где после 
строительства прошел год, а они еще не 
сданы, не превышает 7%, более полутора 
лет — не более 4%»,— утверждает Павел Ле
пиш, гендиректор «Домус финанс». За пос
ледние пятьсемь лет ситуация значитель
но изменилась, по крайней мере, на терри
тории Москвы и Московской области, под
держивает его Дмитрий Отяковский, ди
ректор по маркетингу и развитию ГК «Пио
нер». «Если раньше задержка ввода дома 
в эксплуатацию на годдва была обычной 
практикой, то сейчас такие случаи стано
вятся редкостью»,— говорит он. «Москва 
обладает особым статусом, и правительс
тву не нужны «проблемные» объекты на 
территории города, где не так много сво
бодных земель», — добавляет Петр Кирил
ловский, руководитель управления марке

тинга и рекламы ГК ГРАС. — Поэтому лю
бой, даже самый проблемный объект рано 
или поздно будет завершен». Действитель
но, даже с таким тяжелым объектом, как 
«Кутузовская Миля», удалось разобраться: 
когда застройщик (Mirax Group) не смог 
выполнить обязательства по кредиту, го
род, забрав себе объект, назначил нового 
застройщика (ФЦСР), который переимено
вал дом в «Квартал Триумфальный» и сей
час начал его реализацию. 

Зато сданные, но некачественные жи
лые дома в настоящий момент составляют 
около 35% от всего рынка, добавляет Гасан 
Архулаев, гендиректор компании «СЕЗАР
Строй». Как отмечают опрошенные ”Ъ“, тя
жесть проблем зависит от причины отказа 
выдачи ЗОС.

Если по дому есть заключение Мосгос
экспертизы и акт ввода в эксплуатацию, 
то бояться нечего: это означает, что с точки 
зрения СНиПов дом соответствует тем ре
шениям, которые были заложены в проек
те, считает управляющий директор Перво
го строительного треста Алексей Демьян
чук. «Нередко бывает ситуация, когда дом 
готов на 100%, но какойто из принимаю
щих инспекторов не ставит свою подпись 
на акте, пытаясь получить за это деньги»,— 
отмечает он.

«Некритичными обстоятельствами, 
при которых дом не может быть сдан, но 
не представляет опасности для возможных 
жильцов, считаются ошибки в оформле
нии документации и незначительные заме
чания государственных служб. Такие недо
четы обычно исправляются застройщика
ми в течение однойдвух недель»,— считает 
господин Отяковский. Но даже в случае се
рьезных претензий такие дома гораздо ме
нее опасны для покупателей, чем стройки, 
замороженные на ранней стадии, считает 
Евгений Шевченко, руководитель коммер
ческого департамента ГК ГРАС. «Обычно та
кая недвижимость при высокой заинтере
сованности и активных действиях жиль
цов через годдва имеет все шансы пройти 
ГК»,— говорит он.

Опасно не только то, что жители не 
 могут въехать в приобретенные объекты 
и получить право собственности, возража
ет господин Белобжеский. «Построенные, 
но не законсервированные должным обра
зом дома имеют свойство разрушаться, на
рушаются функции всех инженерных сис
тем, иногда необратимо, говорит он.— До
строить и ввести в эксплуатацию такой объ
ект через несколько лет будет просто невоз
можно, гораздо дешевле снести коробку и 
возвести на этом месте новый объект».

Построенный, но не сданный в тече
ние первого года дом особой опасности 
не представляет, успокаивает господин 
 Лепиш: он даже становиться лучше, так 
как идет процесс усадки. «Опасаться того, 
что строительство завершено в январе, а 
сдача намечена на июнь, нечего. Наоборот, 
это свидетельствует, что весной в полном 
объеме будет выполнено, например, бла го
устройство придомовой территории,— да
ет он совет.— А вот если дом полностью по
строен четыре года назад и до сих пор не 
сдан, тут лучше все десять раз проверить».

«Дома, не прошедшие процедуру при
емки государственной комиссией и не 
 введенные в эксплуатацию, юридически 
не считаются объектами завершенного 
строительства, поэтому квартиры в таких 
домах не могут быть оформлены в собст
венность»,— предупреждает старший 
юрист практики по недвижимости и ин
вестициям юридической компании «Кач
кин и партнеры» Евгений Ширстов. Если 
дом не сдан в эксплуатацию, это не основа

ние не оформить право собственности по 
суду, возражает Раиль Галлямов, коммер
ческий директор АН «Домашний консуль
тант», партнер НП «КР «МегаполисСервис». 
Тем более что сегодня суды, как правило, 
на стороне пострадавших дольщиков. 
«Но бывают частные случаи, требующие 
 более пристального внимания со стороны 
юристов»,— признает он.

Не стоит обольщаться и объявлением 
в рекламе застройщика о выдаче ключей. 
Часто застройщики выдают ключи до вво
да дома в эксплуатацию, если их поджима
ют сроки, указанные в договоре долевого 
участия, отмечает Дмитрий Халин, управ
ляющий партнер IntermarkSavills. «Однако 
стоит помнить о том, что если дом не при
нят ГК и эксплуатирующей организацией, 
то, например, электричество и воду будут 
подавать по временной схеме, что может 
повлечь за собой внезапные и долгосроч
ные отключения»,— предупреждает он. 
Проблемы могут возникнуть и в том слу
чае, если площадь квартиры после обме
ров БТИ (они проходят после сдачи дома) 
окажется больше и с покупателя потребу
ют доплату: доказать свою правоту можно, 
только приведя квартиру в первоначаль
ное состояние.

Как распознать «проблемный» дом? 
 Основными сигналами о юридической 
 безопасности стройки для покупателя мо
жет являться наличие ипотеки, а также до
говора участия в долевом строительство по 
214ФЗ, считает господин Шевченко. Тогда 
банк или регистрационная палата высту
пают для клиента юристом: они проверяет 
всю разрешительную документацию, дого
вор аренды земли, проектную экспертизу 
и др. В первую очередь надо проверять даже 
не сам дом, а строительную компанию, счи
тает господин Отяковский. «Хорошим под
спорьем в этом послужит список белых за
стройщиков, составленный мэрией Моск
вы»,— подсказывает он. «Основной совет: 
совершать сделки только по 214ФЗ (для 
квартир и таунхаусов) с заключением дого
вора долевого участия, остальные схемы ре
ализации являются ”серыми“ и рисковы
ми»,— говорит Ирина Мошева, генераль
ный директор CV RDI Group & Limitless. 

Впрочем, на 100% уберечься от проблем 
покупателю невозможно, признают экс
перты. Например, один из покупателей 
 жилья в поселке «Лесные поляны» столк
нулся с тем, что застройщик — компания 
«Оквиль», исправно выплачивающая дру
гим дольщикам неустойку за срыв сдачи 
дома, отказалась платить ему, так как он 
приобрел квартиру по переуступке прав.

Впрочем, даже сдача дома ГК (или полу
чение ЗОС) не гарантирует покупателю бес
проблемную жизнь. Ситуации, когда ин
весторы и собственники должны нести до
полнительные расходы по устранению не
достатков, которые должна была заметить 
госкомиссия, встречаются практически в 
половине всех новых домов, утверждает 
госпожа Левитова. «Зачастую недобросо
вестные застройщики заранее продумыва
ют пути отступления и создают отдельные 
фирмы под строительство домов, качество 
которых с большой долей вероятности вы
зовет массу нареканий у покупателей квар
тир. Впоследствии взять с такой организа
ции нечего: активов ноль, решения судов 
исполнить невозможно»,— добавляет Сер
гей Поправка, директор юридического де
партамента Penny Lane Realty. Тем не менее 
юрист советует в случае обнаружения де
фектов провести независимую техничес
кую экспертизу квартиры или дома и с ее 
результатами обратиться в суд.

Татьяна Рыбакова

Сдачи нет
госкомиссия

Купив квартиру в новостройке, люди вынуждены сначала 
испытывать страх, когда застройщик затягивает сроки 
сдачи дома, затем жить в доме с «временным» подключе-
нием воды и электричества, потом за свои деньги устра-
нять недоделки, выявленные при отделке квартиры… 
Мы попытались разобраться, чем опасны такие ситуации, 
как можно их избежать и что делать, если не повезло.

Покупатели квартир в «Северном парке» ждут ключи уже семь лет «Маршал» сдавался в эксплуатацию частями

«Триумфальным» квартал стал после того, как Mirax Group не смог одолеть «Кутузовскую милю»
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дом градостроительство

Хаос без границ 
Совсем недавно, примерно 
 десять лет назад, Москва имела 
четкие визуальные границы. 
Ближе к МКАД исторический 
центр сменялся спальными 
районами, а жилые микрорайо-
ны за пределами кольцевой бы-
ли сосредоточены близ нее или 
в пределах городов-спутников. 
В последнее время все измени-
лось. Сегодня территория сто-
лицы от центра и до МКАД 
представляет собой сплош-
ную многоэтажную застройку. 
А в последние годы ведется и 
застройка пригородов столицы 
— подмосковные города-сател-
литы быстро потеряли свои ге-
ографические границы. Появ-
ление такого количества жилья 
в Москве и области усложнило 
транспортную ситуацию в ре-
гионе. «В часы пик многокило-
метровые пробки собираются 
практически на всех вылетных 
магистралях,— замечает совет-
ник президента ФСК ”Лидер“ 
Григорий Алтухов.— И это свя-
зано в первую очередь с боль-
шим потоком транспорта из 
 новых микрорайонов».

Управляющий директор ком-
пании «Century 21 Запад» Евге-
ний Скоморовский уверен, что 
дело идет к коллапсу, ведь появ-
ление каждого жилого дома до-
бавляет нагрузку на дорожную 
инфраструктуру. Но можно от-
метить ряд жилых проектов, по-
явление которых превратило 

улицы, по которым и прежде 
было нелегко проехать, в спло-
шную пробку. Сразу несколько 
опрошенных экспертов возло-
жили вину за транспортную си-
туацию в Восточном Бирюлево 
на проект «Царицыно». Микро-
район из 15 корпусов общей 
жилой площадью 370 тыс. кв. м 
возводится недалеко от парка 
«Царицыно». С началом строи-
тельства, констатирует руково-
дитель службы проектного кон-
салтинга компании Welhome 
Татьяна Шарова, заметно усло-
жнился проезд по 6-й Радиаль-
ной, Элеваторной и особенно 
Липецкой улицам. «Русаковс-
кая улица никогда не отлича-
лась хорошей пропускной спо-
собностью, а появление и пос-
ледующее заселение ”Дома в 
Сокольниках“ поспособствова-
ло тому, что трасса окончатель-
но встала»,— приводит свой 
пример руководитель аналити-
ческой службы ОАО ОПИН Ека-
терина Лобанова. В числе объ-
ектов, которые сыграли роль 
последней капли, эксперты на-
зывают и ЖК «Скай Форт», ос-
ложнивший движение транс-
порта в районе станции метро 
«Нагатинская», а также проект 
комплексной застройки Мар-
фино. В ближайшие годы, по 
мнению управляющего партне-
ра IntermarkSavills Дмитрия Ха-
лина, к ним будет причислен и 
ЖК «Аэробус», расположенный 
в Кочновском проезде. «Комп-

лекс станет источником напря-
женности для прилегающих 
улиц, многие из которых име-
ют по одной полосе движения 
в каждую сторону»,— говорит 
господин Халин.

Как повлияют жилые но-
востройки на существующие 
транспортные узлы района, по 
мнению управляющего партне-
ра Tekta Group Андрея Биржи-
на, станет понятно лишь через 
пять-семь лет. Ведь новые дома 
заселяются постепенно: кто-то 
делает ремонт сразу, у кого-то 
он растягивается на несколько 
лет. В результате, по словам за-
стройщика, любой дом только 
через пять лет выходит на 60–
70% проектной мощности. По-
лучается, что, например, жите-
ли районов Нагатино и Восточ-
ное Бирюлево в полной мере 
ощутят неудобства от соседства 
со «Скай Фортом» и «Царицыно» 
лишь в 2015–2020 годах.

По мнению управляющего 
партнера АН Spencer Estate Ва-
дима Ламина, ожидается тран-
спортный коллапс и в районе 
 Хамовников: жители комплек-
са «Садовые кварталы» оконча-
тельно закупорят и без того тес-

ные соседние переулки. «Когда 
возводится новый жилой комп-
лекс, очень часто не учитывает-
ся, где будут ездить машины и 
ходить пешеходы»,— негодует 
риэлтор.

Почему дороги «не едут»
Виновными в сложившейся си-
туации застройщики считают 
городские власти. «Наша основ-
ная задача как девелоперов — 
построить соответствующий 
всем требованиям объект,— 
объясняет управляющий дирек-
тор Первого строительного трес-
та Алексей Демьянчук.— А зада-
ча чиновников — обеспечить 
город необходимыми для жиз-
ни условиями». Что думают об 
этой проблеме чиновники, ав-
тору ”Ъ-Дома“ узнать не удалось. 
В пресс-службах столичных де-
партаментов градостроитель-
ной политики и департамента 
строительства объяснили, что 
на вопросы о нагрузке на дорож-
ную инфраструктуру могут отве-
тить лишь в Москомархитекту-
ры. А связаться с представителя-
ми этой организации не получи-
лось. Оставлен без ответа и за-
прос ”Ъ-Дома“ в ГИБДД. В резуль-
тате искать виноватых коррес-
понденту пришлось, опираясь 
исключительно на мнение 
представителей бизнеса.

Как объяснил генеральный 
директор DTI Property Manage-
ment Антон Белобжеский, за-
стройщик, который собирается 
возвести новый жилой комп-
лекс, сначала заказывает в НИи-
ПИ Генплана проект планиров-
ки на базе существующих градо-
строительных решений. А если 
нужны дополнительные дороги 
или развязки, то девелопер го-
товит обосновывающие мате-
риалы по корректировке градо-
строительных решений.

Предложения по измене-
нию дорожной сети сначала 
должны быть рассмотрены 
Мос комархитектуры, затем на-
до получить одобрение градо-
строительно-земельной комис-
сии (ГЗК) и столичного департа-
мента транспорта и развития 
дорожно-транспортной инфра-
структуры. Если у имеющейся 
дорожной сети есть примыка-
ние к федеральной трассе, то за-
стройщик должен получить со-
гласование в Федеральном уп-
равлении автомобильных до-
рог. «Но если дороги не едут и 
мероприятий, предусматрива-
ющих реконструкцию улично-
дорожной сети, недостаточно 
для обеспечения новой заст-
ройки, то положительное за-
ключение не получить»,— объ-
ясняет исполнительный дирек-

тор ЗАО «ДОН-Строй Инвест» 
Сергей Гоголев. Затем к проекту 
подключается ГИБДД, которая 
согласует схему организации 
дорожного движения. Иногда 
местная администрация может 
обязать застройщика получить 
ряд дополнительных согласова-
ний, добавляет генеральный 
директор «МИЦ-Девелопмент» 
Сергей Хорошков, например с 
дорожными управлениями, ко-
торые впоследствии будут экс-
плуатировать эти дороги.

В среднем, по словам Евге-
ния Скоморовского, только 
ГЗК, основываясь на том, что 
транспортная ситуация в райо-
не осложнится, отказывает при-
мерно в 50% обращений. В част-
ности, рассказывает, генераль-
ный директор ГК «Мосрегионс-
трой» Людмила Герасимова, ре-
шениями ГЗК было отменено 
строительство жилья на Давы-
дковской улице, вл. 19–19а, на 
1-й Новокузьминской улице, 
вл. 20–22 и в Дмитровском про-
езде, вл. 4–6. Но и любая другая 
инстанция может стать для де-
велопера непреодолимой 
 преградой. 

Получить все согласова-
ния самостоятельно, по сло-
вам застройщиков, нереально. 
Как правило, чтобы построить 
новые развязки, девелоперы 
обращаются к посредникам. 
Один из них, организация «До-
роги Про», за дополнительную 
плату берет на себя проведе-
ние всех необходимых согла-
сований, в том числе с департа-
ментом транспорта, ГИБДД и 
ГУП «Московские дороги». Так, 
один из девелоперов, пожелав-
ший остаться неназванным, со-
общил ”Ъ-Дому“, что расходы 
на проектирование и согласо-
вание всего одной развязки с 
МКАД через компанию «Дороги 
Про» составили 5,5 млн рублей. 
Сколько из этих денег потраче-
но на проектные работы, сколь-
ко взяли себе посредники, а 
сколько ушло на взятки чинов-
никам, собеседник ”Ъ-Дома“ 
рассказать не смог. «Это очень 
дешево, ценник на такую же 
 работу может быть гораздо вы-
ше,— заметил он.— Но стоит 

учесть, что девелоперу придет-
ся потратиться и непосредст-
венно на строительство доро-
ги». В среднем устройство но-
вой развязки с федеральной 
трассой, по словам Сергея Хо-
рошкова, обходится застрой-
щику в 1 млрд рублей.

Почему Москва  
не Шанхай
Почему застройщики платят 
за строительство новых дорог 
и развязок? Естественно, не из 
альтруистических побуждений 
— просто транспортная доступ-
ность становится в последнее 
время главным критерием при 
выборе жилья. «Если девелопер 
планирует реализовать масш-
табный проект, то сначала он 
узнает, предусмотрено ли в пла-
нах федеральных и региональ-
ных властей расширение до-
рожной сети в этом районе,— 
рассказывает Антон Белобжес-
кий.— Ведь отсутствие перспек-
тив улучшения транспортной 
ситуации отразится на ценах». 
В качестве примера эксперт 
приводит новостройки в горо-
де Балашихе Московской облас-
ти. «Несмотря на прекрасное ка-
чество строительства, близость 
к столице, жилье там стоит зна-
чительно ниже, чем в других 
районах ближнего Подмоско-
вья,— говорит господин Белоб-
жеский.— Причина именно в 
плохой транспортной доступ-
ности, и заманить покупателей 
в район, из которого утром не 
выедешь, а вечером — не въе-
дешь, можно только низкими 
ценами».

В результате крупные за-
стройщики вынуждены софи-
нансировать развитие транс-
портной инфраструктуры, что-
бы улучшить потребительские 
характеристики своего продук-
та. Так, группа МИЦ, чтобы улуч-
шить транспортную доступ-
ность ЖК «Татьянин парк», со-
гласовала с властями построй-
ку двух дополнительных развя-
зок: со стороны Боровского шос-
се и выезд на МКАД. Естествен-
но, все затраты по улучшению 
транспортной ситуации, заме-
чает Евгений Скоморовский, 

 закладываются в цену квадрат-
ного метра и в конечном счете 
ложатся на покупателей жилья.

При этом, начиная строи-
тельство жилого комплекса, 
 застройщики платят инвести-
ционные взносы. В частности, 
уточняет Сергей Гоголев, деве-
лопер делает отчисления в го-
родскую казну, во-первых, за 
снятие запрета на строительс-
тво жилья в размере 80% от ка-
дастровой стоимости земли, во-
вторых, за изменение цели пре-
доставления земельного участ-
ка в аренду для проектирова-
ния и строительства в размере 
30–60% от рыночной стоимости 
земли. Эти средства город дол-
жен расходовать в том числе и 
на решение проблем транспор-
тной инфраструктуры. «Однако 
как сегодня распоряжаются эти-
ми средствами власти, нас, ко-
нечно, тоже не устраивает»,— 
негодует Алексей Демьянчук.

Возмущение строителей 
 понять можно. Если до кризи-
са, на растущем рынке, они лег-
ко могли зарабатывать себе на 
жизнь и «кормить» чиновни-
ков, то сегодня продавать жи-
лье становится все сложнее. 
 Высокие цены стали не менее 
весомым аргументом в пользу 
приобретения квартиры в дру-
гом проекте, чем плохая транс-
портная доступность. В резуль-
тате застройщики оказались 
между двух огней: с одной сто-
роны, чиновники не хотят, с 
другой — покупатели не могут.

Большинство же экспертов 
видит проблему в отсутствии 
генплана. «Власти должны раз-
работать общий генплан и сле-
дить за тем, чтобы жилье строи-
лось на комфортных участках 
для жизни, с комфортной до-
рожной сетью»,— говорит 
Алексей Демьянчук. А если 
 чиновники не вспомнят о сво-
их главных функциях, то мос-
ковским автовладельцам оста-
нется только завидовать шан-
хайским водителям.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
портала Гдеэтотдом.РУ, 
специально  
для ”Ъ-Дома“

Дорожная карта
инфраструктура

Многокилометровые пробки стали прокля-
тием москвичей. И ситуация ухудшается: 
доехать от дома до офиса с каждым днем 
становится все сложнее. Столичные власти 
решили бороться с транспортными затора-
ми, запретив строительство офисов в цент-
ре Москвы. Корреспондент 

”
Ъ-Дома“, пом-

ня, что в России две беды, рассмотрел про-
блему с другого конца и попытался понять, 
как ухудшают ситуацию новые жилые комп-
лексы и микрорайоны.

Новые жилые комплексы увеличи-
вают нагрузку на местные дороги,  
и без того перегруженные
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дом экология

Экоазбука
В последнее время немало 
 некоммерческих организаций 
начали продвигать «зеленое» 
строительство и архитектуру. 
Это «Совет по экологическому 
строительству», ассоциация 
«Гринстрой», Союз архитекто
ров России, ассоциация инже
неров АВОК, НП «Центр эколо
гической сертификации — Зе
леные стандарты». Стоит отме
тить и «Роснано», которое про
двигает свои проектные орга
низации, производителей сол
нечных батарей, светодиодов, 
утеплителей, неметаллической 
арматуры и другой «зеленой» 
продукции.

Отделить настоящих зеле
ных от тех, кто ими не являет
ся, а только называется, помо
гают сертификаты соответст
вия. Это в первую очередь меж
дународные LEED (Leadership 
in Ener gy and Environmental 
Design), BREEAM (BRE Environ
mental Assessment Method, раз
работанный компанией BRE 
Global), DGNB (Deutsche Gesell
schaft fuer nachhaltiges Bauen). 
В мире сертифицированы или 
являются претендентами на 
 получение этих сертификатов 
около 1 млн зданий. Только по 
стандарту LEED сертифициро
вано более 7 млрд кв. м жилой 
и коммерческой недвижимос
ти по всему миру.

В России сертифицировано 
по международным стандартам 
пока всего пять объектов. Пре
тендентами на престижные сер
тификаты являются 40 зданий 
на территории РФ, например 
офисный центр на Обводном 
канале в СанктПетербурге, пер

вый в России заявленный на 
платиновый сертификат LEED.

В России есть свои системы 
сертификации — их пять. Наи
более авторитетными эксперты 
считают системы сертифика
ции Минприроды РФ, а также 
НП «Зеленые стандарты».

Однако все немногочислен
ные российские достижения 
в области зеленого девелоп
мента меркнут на фоне милли
онов квадратных метров неэко
логичной жилой и коммерчес
кой недвижимости, строящей
ся в нашей стране. Почему так 
происходит?

«Само понятие экологично
сти в России воспринимает
ся иначе, чем в развитых стра
нах,— считает Александр Дубо
венко, директор по развитию 
компании ГУД ВУД.— В России 
экологичность понимают как 
безопасность проживания в до
ме. В развитых странах, кроме 
того, высоко ценится безопас
ность при производстве строи
тельных материалов, а также 
 безопасность для окружающей 
среды при эксплуатации дома. 
Эти два аспекта в России пока 
не актуальны. Мы еще до них 
не дозрели».

С ним согласен Лев Минул
лин, директор по развитию 
компании PROPLEX: «Экост
роительство в России еще едва 
выбирается из пеленок. Пока 
спрос на ”зеленые“ технологии 
крайне низок со стороны влас
тей и населения. Если на Запа
де внедрение экотехнологий 
както культивировалось (на
пример, в США предприятиям, 
использующим или внедряю
щим экологичные технологии, 

предоставляются государствен
ные льготы), то у нас этого по 
большому счету нет. Поэтому 

”зеленое“ строительство разви
вается очень медленно. Напри
мер, по мнению экспертов, до 
сих пор не более 60% строитель
ных материалов, представлен
ных на российском рынке, 
можно назвать экологически 
безопасными».

По мнению эксперта, у на
ших соотечественников просто 
нет ясного понимания выгод
ности использования экотехно
логий. Даже водосчетчики у се
бя дома ставят далеко не все, по
тому что не верят, что для них 
это выгодно.

К тому же нужно учитывать 
и фактор восприятия. На Западе 
забота об охране окружающей 
среды — это стиль жизни, спо
соб самореализации, дающий 
моральное и эмоциональное 
удовлетворение. В россиянах 
это не воспитано, да и уровень 
жизни другой: все усилия на
правлены на то, чтобы удовлет
ворить базовые потребности.

Экоэкономия
Другая помеха распростране
нию «зеленых» технологий — 
уверенность в том, что экомате
риалы дороже обычных. «В це
лом экоматериалы дороже,— 
соглашается Александр Дубо
венко,— Иногда на 10%, иногда 
на 30%. У каждого аспекта есть 
разный уровень ”фанатизма“: 
бывает, что достаточно на 5% 
увеличить цену и вред удастся 
уменьшить в три раза. Но его 
дальнейшее уменьшение связа
но уже с существенным ростом 
стоимости. Чем ближе к нуле

вой отметке вреда, тем резче ра
стет цена. Поэтому приходится 
искать компромиссы».

«В России отсутствуют техни
ческие условия работы с экосы
рьем: добыча и переработка сы
рья, производство готовой про
дукции, транспортировка, при
менение этих материалов, экс
плуатация и утилизация,— го
ворит Сергей Попрядухин, глав
ный архитектор холдинга ”СКМ 
Групп“.— При экостроительс
тве жилье обойдется на 10–30% 
дороже».

Однако в общем и целом не
корректно сравнивать экомате
риалы и традиционные, счита
ет Андрей Белоедов, член прав

ления «Rehau Евразия»: «В стра
нах Европы, например, выбор 
бесповоротно и окончательно 
был сделан в пользу первых из
за высоких цен на энергоноси
тели. Ведь применение экома
териалов позволяет снизить на
носимый окружающей среде 
вред в первую очередь за счет 
сокращения энергопотребле
ния, вызывающего выброс СО2 
в атмосферу. У нас же в России 
использование некоторых тех
нологий до сих пор нецелесооб
разно, и так будет до тех пор, по
ка мы не столкнемся с серьез
ным подорожанием энергоре
сурсов. Впрочем, надо отметить, 
что некоторые экологичные ре
шения с успехом применяются 
и у нас в стране. Устойчиво рас
тет, например, рынок труб из 
сшитого полиэтилена PEXa. 
 Говоря о трубах Rautherm S, 
производимых Rehau, нельзя 
не обратить внимание на то, 
что по сравнению с традици
онными они гораздо долговеч
нее, устойчивее к химическому 
и термическому воздействию 
и, что важно, фактически не до
пускают теплопотерь».

С экспертами готова поспо
рить Ирина Николаева, автор 
фестиваля «ЭкоТектура». «Увы, 
дороговизна экоматериалов — 
это распространенный стерео
тип, изза которого и возникает 
ответ на вопрос, почему экотех
нологии мало распространены 
в России. К сожалению, для мно
гих потребителей основным ис

точником информации стала 
реклама — чтобы получить 
адекватную информацию об 
экоматериалах и их доступно
сти, надо стать специалистом 
в этой области,— рассказывает 
она,— Рекламируются только 
элитные экоматериалы, на тор
говле которыми можно полу
чить приличную маржу. А мате
риалы доступные торговцев не 
интересуют. И у потребителя 
формируется впечатление, что 
экоматериалы — это роскошь».

Еще одна проблема кроется 
в том, что крупные производи
тели не хотят менять техноло
гии и наладить крупномасш
табное производство экомате
риалов, чтобы сделать их дос
тупными. А производство в не
больших объемах увеличива
ет стоимость издержек. Взять, 
к примеру, арболит, который 
на 90% состоит из щепы и дру
гих древесных отходов и на 
10% — из бетона: если разо
брать его по составляющим, 
то себестоимость сырья мини
мальна (щепа — исключитель
но дешевый материал), но пос
кольку, в отличие от пенобето
на, арболит не производится 
в промышленных масштабах, 
стоимость  арболитовой плиты 
выше, чем  пенобетонной.

Экопионеры
Российская история масштаб
ного экостроительства нача
лась одновременно со стартом 
олимпийского строительства 
в Сочи. Конечно, те или иные 
экоподходы к проектированию 
и строительству зданий были 
опробованы в нашей стране 
много раньше. Но только сей
час они получили столь масш
табное и комплексное вопло
щение — во многом благодаря 
финансовой и идеологической 
поддержке властей.

Зданий в стиле «эко» в Рос
сии пока немного. «К экострой
кам можно отнести инноваци
онный центр Сколково,— отме
чает Лев Мануллин.— Возведе
ние научных и офисных зда
ний здесь осуществляется по 
 самым строгим экологичес
ким нормам, что впоследствии 
предполагает сертификацию 
по американскому стандарту 
LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design — ли
дерство в области энергетики 
и экологического дизайна)».

Девелоперская компания 
Hines в 2007 году построила 
в центре Москвы 14этажное 
офисное здание «Дукат Плейс III» 
класса A+, которое стало пер
вым в России коммерческим 
объектом, получившим эколо
гический сертификат BREEAM 
с оценкой «Very Good» («очень 
хорошо»). Есть экологичные 
 здания и в других российских 
городах: офисный центр «Купе
ческий двор» в РостовенаДону, 
многофункциональный комп
лекс «Вита» в Воронеже и т. д. 
Их объединяет высокий уро
вень использования систем 

BMS (автоматизации и диспет
черизации оборудования), ус
тановки энергосберегающих 
ламп, световых датчиков и во
домерных счетчиков и, конеч
но, снижение теплопотерь, 
 достигнутое с помощью эф
фективной теплозащиты стен 
и окон. За счет внедрения раз
нообразных энергосберегаю
щих технологий себестоимость 
«зеленого» здания может воз
расти до 10–15% по сравнению 
с обычным, однако его эксплу
атация обойдется в несколько 
раз дешевле.

На территории подмосков
ного поселка «Западная долина» 
возведен коттедж «Активный 
дом» (Active House) общей пло
щадью 230 кв. м. Отличитель
ные особенности этого здания: 
минимальное воздействие на 
окружающую среду, использо
вание возобновляемых источ
ников энергии и высокая энер
гоэффективность, достигаемая 
за счет снижения теплопотерь. 
Применение системы «умный 
дом» позволяет рационально 
распоряжаться всеми видами 
ресурсов. Существенно то, что 
при строительстве этого коттед
жа использовались только об
щедоступные материалы и обо
рудование, а значит, повторить 
этот эксперимент в принципе 
может каждый.

Заказчиками подобных про
ектов выступают пока в основ
ном крупные международные 
компании, у которых имеются 
внутренние корпоративные 
стандарты офисных помеще
ний. Драйвером является сей
час сфера спортивного строи
тельства, ведь объекты, предна
значенные для крупных спор
тивных мероприятий, таких 
как Олимпиада в Сочи, Универ
сиада в Казани, чемпионат ми
ра по футболу2018, должны со
ответствовать строгим между
народным требованиям эколо
гичности. Заказы на подобные 
объекты увеличивают спрос 
на российском рынке энерго
эффективного строительства 
и, таким образом, усиливают 
отрасль.

«Среди построенных в Рос
сии объектов, которые в полной 
мере можно назвать экологич
ными, конечно, особенно выде
ляется здание ”Форест Офис“ 
в будущем иннограде Сколково, 
которое вошло в список 100 луч
ших мировых проектов в облас
ти устойчивого развития,— рас
сказывает Андрей Белоедов.— 
Еще один значимый объект, ко
торым компания Rehau может 
по праву гордиться,— это ЖК 

”Первомайское“, построенный 
в НароФоминском районе Мос
ковской области группой ком
паний ”Современные строи
тельные технологии“. При его 
возведении были применены 
наши экотехнологии: установ
лены энергосберегающие окна 
SibDesign, системы панельно
лучистого отопления/охлажде
ния с использованием труб Rau

therm S и геозонды Raugeo, поз
воляющие использовать тепло 
грунта. Заказчики сделали став
ку на экологичные энергосбере
гающие технологии и не прога
дали, ведь период окупаемости 
инвестиций в эти технологии 
составляет всего трипять лет. 
Уверен, другие заказчики после
дуют примеру строителей ”Пер
вомайского“ гораздо раньше».

«Сейчас многие арендато
ры принимают решение само
стоятельно оборудовать свой 
офис в соответствии со стан
дартами экологичности и энер
гоэф фективности,— рассказы
вает Алек сей Игнатов, соучре
дитель проекта по аренде не
движимости Officelord.ru.— 
При отделке ”зеленого“ офиса 
должны быть использованы 
современные и экологически 
безопасные строительные ма
териалы, установлены датчики 
СО2, новейшее энерго и водо
сберегающее оборудование. 
Кроме того, учитываются такие 
параметры, как освещенность 
помещения, вид из окна, термо
комфорт».

Использование принципов 
«зеленого» офиса позволяет до
биться планировок, сочетаю
щих эффективное использова
ние пространства и ресурсов, 
и обеспечить экономное пот
ребление энергии.

«Прекрасный пример энер
гоэффективного строительс
тва — бизнесцентр класса А 
Premium West (девелопер ”ГЕ
МА Инвест“) на территории од
ноименного бизнеспарка (на 
пересечении Можайского шос
се и МКАД),— рассказывает 
Алексей Игнатов.— В здании 
используется геотермальная 
система отопления. Благодаря 
ей для охлаждения и отопле
ния здания не понадобится ни 
одного литра топлива, так как 
в качестве источника энергии 
система использует тепло зем
ли. За счет этого здание оказы
вает минимальное воздействие 
на окружающую среду. Также 
в бизнесцентре есть автомати
зированное управление осве
щением, вентиляцией и отоп
лением. Инвестиции в проект 
составили 450 млн руб. Эксплу
атационные расходы на отоп
ление в зимний и охлаждение 
в летний периоды за счет при
менения энергоэффективных 
технологий примерно на 80% 
меньше, чем в обычных офис
ных центрах».

Однако офис «ГЕМА Ин
вест» — исключение, а не пра
вило. В России пока мало энер
гоэффективных зданий. Нес
мотря на то что энергоэффек
тивное строительство не толь
ко оказывает щадящее воздей
ствие на окружающую среду 
(за счет использования возоб
новляемых ресурсов и сниже
ния выбросов углекислого газа 
в атмосферу), но и дает собст
веннику возможность сущест
венно сэкономить.

Ольга Соломатина

Стройка в стиле «эко»
современные технологии

При всей популярности слова «экологичность» в строительстве 
даже специалисты по-разному называют одни и те же вещи, а эко-
логичные технологии и материалы в России используют крайне 
редко. К экологичным материалам относятся те, которые не толь-
ко абсолютно безвредны для человека, но и при производстве ко-
торых не наносится вред окружающей среде. И вот этим наши 
производители и потребители озабочены гораздо меньше.

Hearst Tower — первое здание в Нью-Йорке, построенное в соответствии  
с современными экологическими стандартами

прямая 
речь 

А вы хотели бы  
жить в экодоме?

Геннадий Селезнев, 
председатель совета директоров  
Мособлбанка, председатель Госдумы 
второго и третьего созывов:
— Конечно, хотел бы. На днях дочь купи-
ла прибор для определения количества 
нитратов в продуктах, пошла с ним на 
рынок за арбузом или дыней, обошла 
весь рынок, и прибор показывал одно: 
опасно для жизни. К сожалению, сейчас 
все продукты пропитаны нитратами, уси-
лителями вкуса и другой химией. А ведь 
любому человеку хочется, чтобы все бы-
ло почище: начиная от атмосферы и за-
канчивая домом и едой. В экодомах, как 
я понимаю, все — начиная от системы 
освещения и отопления до отделки — 
направлено именно на натуральность, 
на чистоту, которая и должна окружать 
человека. К сожалению, сейчас такое 
стремление — очень дорогое удовольс-
твие, и оно не каждому по карману. Хотя 
каждый человек хочет жить именно в та-
ком чистом натуральном доме.

Юрий Кобаладзе, советник 
главного управляющего директора 
X5 Retail Group:
— Именно из-за плохой экологии и веч-
ных пробок я уехал жить в Подмосковье. 
Но решению проблем пробок это не по-
могло — теперь вообще езжу на элект-
ричке. Я несколько раз стоял рядом 

с экологичным домом и любовался, как 
жалюзи на окнах поворачиваются в за-
висимости от направления солнечного 
света. К сожалению, внутри такого дома 
мне побывать не удалось. Но я прекрас-
но понимаю: именно за такими дома-
ми — будущее. Когда-то все будут жить 
за счет солнечных батарей, когда нажа-
тием одной кнопки можно будет запус-
кать отопление — накопленная энергия 
включит необходимые электроприборы. 
Но, увы, это пока наши мечты, и боюсь, 
что мечты уж очень далекого будущего.

Константин Ковалев, 
управляющий партнер агентства  
недвижимости Blackwood:
— Хотел бы, так же, как хотел бы пере-
сесть на хороший электромобиль, но 
пока, к сожалению, не могу себе этого 
позволить: в России это очень дорогое 
удовольствие. Стоимость даже самого 
простого экодома столь высока, что 
построить его себе может далеко не 
каждый. Только энергообеспечение та-
кого дома может составлять более 50% 
от его стоимости, не говоря уже о со-
держании и строительстве. Хотя в дол-
госрочной перспективе вложенные де-
ньги все равно вернутся.
 
Александр Донской, 
основатель музея эротического  
искусства «Точка G»,  
бывший мэр Архангельска:
— Это не имеет смысла. Если вокруг 
воздух загажен, то нет никакой разницы, 
живешь в доме из экологичных материа-
лов или нет. Плохой воздух, плохая вода, 
плохая пища делают экологичные дома 
в городах неактуальными. Конечно, ес-
лиживешь в лесу, то, возможно, имеет 
смысл построить дом из бревен и сде-
лать его и окружающую обстановку эко-
логически чистыми. Но в большинстве 

населенных пунктов России атмосфера 
так загрязнена, что нет абсолютно ника-
кой разницы, проживает человек в эко-
логичном доме или в неэкологичном.

Вера Степаненко, 
председатель комиссии МГД  
по экологической политике:
––Я бы хотела. Нужно быть современ-
ным человеком, и, так же, как мы осваи-
ваем интернет, SMS и новую технику, 
нужно осваивать новые передовые спо-
собы освещения, водоснабжения, энер-
гопотребления и обогрева, и, возможно, 
через 30 лет мы все будем жить в таких 
домах. Но лучше начинать раньше, тогда 
будешь идти в ногу со временем. И хотя 
экологичное жилье дороже простого, 
понятно, что за здоровье нужно всегда 
платить. Мы часто пользуемся дорогими 
и ненужными вещами, а о здоровье за-
бываем. А ведь здоровье — это самое 
дорогое, что у нас есть.
 
Дмитрий Торбинский, 
футболист ФК «Локомотив»,  
член сборной России:
— Нет, я даже никогда не задумывался 
об этом. Но от таких домов немного 
проку, ведь все равно люди едут на ра-
боту, стоят в пробках, дышат загрязнен-
ным воздухом мегаполиса. Если уж бе-
речь свое здоровье, то надо делать это 
комплексно, а не так, как происходит 
у нас. Я в принципе живу в Одинцовском 
районе Подмосковья — там относитель-
но чисто, и меня все здесь устраивает.

Николай Валуев, 
депутат Госдумы:
— Да, я ярый сторонник того, чтобы лю-
ди жили в экологических домах и не га-
дили там, где они живут. Буквально на 
днях я решил свозить детей в лес погу-
лять, и мы чуть ли не на каждом шагу на-

тыкались на огромные кучи мусора. 
И это всего в 10 км от Санкт-Петербур-
га! И в элитном поселке, жители которо-
го уж точно могут оплатить вывоз мусо-
ра, а еще лучше — организовать его пе-
реработку. Ведь из биологических отхо-
дов можно получать метан, который от-
лично подходит для выработки допол-
нительной энергии и обогрева. Это 
очень хороший вариант! Обкладывать 
дом солнечными батареями для России 
не подходит: немного не тот климат, 
а вот из мусора получать деньги и улуч-
шать экологию вполне возможно! 
 
Олег Басилашвили, актер:
— Конечно же, да! Ведь вся Европа 
уже буквально обставлена ветряками, 
они на каждом шагу, а в России их поч-
ти нет. Или, как в Финляндии, исполь-
зовать разность температур воздуха 
и земли для создания удобного микро-
климата в доме, у нас пока никто не ре-
шился. А все это огромная экономия 
и польза окружающей среде. Мы же жи-
вем все еще в XIII веке, и безобразие, 
что такие технологии у нас в стране не 
стали массовыми.

Владимир Войнович, писатель:
— Конечно, хотел бы. Весь мир движет-
ся в направлении максимальной энерго-
эффективности, и это правильно. Эко-
дома должны быть особенно распро-
странены в тех регионах, где долгое 
и очень теплое лето или, скажем, посто-
янные сильные ветра, чтобы они выра-
батывали собственную энергию. То есть 
правильно использовать по максимуму 
те ресурсы, которые уже есть. Другое 
дело, что все должно быть разумно: ес-
ли строительство и содержание такого 
дома будет слишком затратным и не оку-
пится за несколько лет, то смысла в нем 
я не вижу, по крайней мере, для себя.

A
FP
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дом инвестиции

В пику Сочи
От саммита АТЭС во Владивос
токе многие участники рынка 
недвижимости ждали того же, 
что и от Олимпиады в Сочи: 
резкого роста цен на недви
жимость и ажиотажа потен
циальных инвесторов, одна
ко этого так и не произошло. 
«Изначально покупательская 
способность людей в Сочи и на 
Дальнем Востоке разная. Если 
на берегу Черного моря актив
но приобретают квартиры ин
весторы со всей страны, то ры
нок Владивостока формирует
ся только внутренним локаль
ным спросом, вряд ли московс
кие инвесторы поедут туда»,— 
объясняет управляющий ди
ректор «Century 21 Запад» Евге
ний Скоморовский. При этом 
региональные и федеральные 
власти при подготовке к сам
миту сосредоточились прежде 
всего на строительстве инфра
структурных объектов. В итоге, 
по словам руководителя депар
тамента консалтинга компа
нии «МИЭЛЬДевелопмент» 
Алексея Буреломова, проведе
ние саммита напрямую слабо 
повлияло на развитие недви
жимости Владивостока и Даль
него Востока.

Однако это не означает, что 
в регионе не произошло роста 
цен. Как говорит Алексей Буре
ломов, стоимость недвижимос
ти с 2009 года выросла в сред
нем почти в два раза, при этом 
рост цен на первичном рынке 
был более активным, чем на 
вторичном. В результате сред

няя стоимость 1 кв. м жилья 
в регионе достигает 65 тыс. 
руб., что для региона совсем 
немало. По словам аналитика 
ИК «Финам» Анны Мишути
ной, по итогам первого полу
годия 2012 года цены на жи
лую недвижимость в Примор
ском крае выросли примерно 
на 14%. «На наш взгляд, вклад 
АТЭС обеспечил примерно 
треть этого роста. Конечно, 
клю чевым драйвером увели
чения цен в большинстве слу
чае выступало именно масш
табное инфраструктурное стро
ительство, проходившее в рам
ках подготовки саммита»,— го
ворит эксперт. В частности, по 
ее словам, в Приморье было ре
ализовано более пяти десятков 
различных проектов, в том чис
ле были проведены модерни
зация и строительство новых 
транспортных коммуникаций 
и инженерных сетей, а также 
объектов социальнобытовой 
инфраструктуры.

Доступнее и быстрее
Если говорить о ситуации 
 непосредственно на рынке 
 жилой недвижимости, то наи
более серьезно от подготовки 
к саммиту АТЭС выиграли не
которые районы города. «Суще
ственно выиграл от проведе
ния саммита Артем — район, 
соединяющий административ
ные границы города Владивос
ток и аэропорт, куда прилета
ют международные и россий
ские делегации. Именно его 
 дорожной сети было уделено 

большое внимание, чтобы обес
печить комфорт пребывания 
высоких гостей и создать пер
вое  позитивное впечатление 
 у  гостей»,— говорит замести
тель генерального директора 
Vesco Consulting Татьяна Алек
сеева. В результате, по ее сло
вам, в первую очередь подоро
жают квартиры во Владивосто
ке и Артеме, затем в районах, 
которые прилегают к новым 
строящимся дорогам и мостам. 
«С постройкой моста через бух
ту Золотой Рог стало проще до
бираться до отдаленных райо
нов, ведь раньше сообщение 
между ними и материком было 
только паромное. Предполага
ется, что теперь они станут бо
лее доступными и цены на них 
вырастут на треть»,— говорит 
Алексей Буреломов. Тем не ме

нее, по его словам, ситуация не
однозначна: местные эксперты 
говорят, что можно прогнози
ровать здесь рост цен, а, с дру
гой стороны, изза низкого ка
чества жилого фонда не ясно, 
поедут ли туда люди. «Желание 
поднять цены будет, а возмож
ности — нет. Доходы населения 
не позволяют ожидать активи
зации спроса, поэтому нельзя 
однозначно прогнозировать 
рост рынка»,— говорит эксперт.

По словам Евгения Ско
моровского, новая сеть дорог 
и мо стов может поменять цено
вую картину отдельных регио
нов, но не отразится на ценах 
в целом. Более того, уже сейчас 
для Владивостока характерен 
стабильно высокий уровень 
цен по сравнению с некоторы
ми другими регионами. «На се
годняшний день во Владивос
токе в первую очередь раскупа
ется самое дешевое жилье — 

квартиры гостиничного типа 
и однокомнатные квартиры, 
при этом трехкомнатные квар
тиры практически не пользу
ются спросом, и цены на них 
не растут»,— говорит эксперт. 
По словам Татьяны Алексеевой, 
решение системных проблем, 
позволяющих многократно по
высить объем сделок на рынке, 
лежит вне плоскости задач, 
поставленных при подготовке 
к саммиту АТЭС. В первую оче
редь это высокий уровень недо
верия застройщикам со сторо
ны местных жителей, большая 
коррупционная составляющая 
на всех этапах развития проек
та жилищного строительства, 
отсутствие рынка пригодной 
для девелопмента земли. Как 
говорит эксперт, это показа
тельно проявилось во внешней 
подготовке к саммиту, когда 
косметическому ремонту под
вергались только части зданий, 

выходящие на главные магист
рали, а тыльная сторона остава
лась в прежнем состоянии. «Ко
нечно, такого рода меры не мо
гут сказаться на повышении 
привлекательности жилой не
движимости со стороны мест
ных жителей»,— считает экс
перт. При этом непосредствен
но прилегающие к новым пост
роенным к саммиту объектам 
районы никакого воздействия 
не ощутят. Так, в августе Мин
регион утвердил приказы, со
гласно которым земельные 
участки и сооружения, распо
ложенные по обе стороны бух
ты Золотой Рог во Владивосто
ке, должны быть проданы пред
приятию компании «Соллерс
Дальний Восток». На этих тер
риториях будут расположены 
новые производственные мощ
ности, где, в частности, плани
руется собирать автомобили 
Mazda и Toyota. Изъятию, в час

тности, подлежат два земель
ных участка площадью более 
9 тыс. кв. м и 17,3 тыс. кв. м.

Перспективные районы
Несмотря на отсутствие непо
средственного влияния сам
мита, параллельно подготов
ке к этому событию во Влади
востоке началась реализация 
сразу нескольких масштаб
ных жилых проектов, в осно
вном при участии федераль
ных структур. Например, по 
словам Татьяны Алексеевой, 
самый масштабный проект 
локального рынка — это 
 жилой комплекс «Снеговая 
падь», рассчитанный более 
чем на 60 тыс. жителей. Осо
бое внимание в проекте было 
уделено инфраструктуре, ко
торая будет включать четыре 
детских сада, бассейн, дет
скую и взрослую поликлини
ки. Все дома в дома в «Снего
вой пади» построены за счет 
федерального бюджета и пред
назначены для военнослужа
щих и членов их семей, но 
часть квартир выставлена на 
продажу. Квартиры сдаются 
с отделкой, впрочем, по сло
вам участников рынка, качес
тво материалов оставляет же
лать лучшего. Правда, слож
ность заключается в том, что 
строительство ведется на мес
те, где ранее базировался ар
тиллерийский арсенал. В част
ности, в 2011 году во время 
проведения работ здесь про
изошел взрыв необезврежен
ного снаряда, в результате по
гибли несколько человек. Кро
ме того, как следует из инже
нерноэкологических изыска
ний, проведенных Росприрод
надзором, суммарное загряз
нение почвы тяжелыми ме
таллами превышает предель
но допустимый коэффициент 
в 30 и более раз, что требует се
рьезных инвестиций в рекуль
тивацию территории.

В свою очередь, по словам 
Анны Мишутиной, в числе 
крупных жилищных строек 
в регионе необходимо упомя
нуть «Зеленый угол» — масш
табный проект комплексного 

освоения территорий под жи
лищное строительство на час
ти территории автомобильно
го рынка. На месте авторынка 
и находящегося по соседству 
тепличного совхоза «Примо
рье» на территории площадью 
197 га планируется построить 
микрорайон из 13,7 тыс. квар
тир на 49 тыс. человек. Одна
ко, как напоминает Евгений 
Скоморовский, застройка ав
торынка во Владивостоке — 
это самый долгосрочный план 
приморских властей: реализо
вать его предполагалось еще 
десять лет назад. Гораздо серь
езнее в освоении Дальнего 
Востока продвинулся фонд 
РЖС, на землях которого реа
лизуется в этом регионе сразу 
два крупных проекта. Так, на 
территории поселка Трудовое 
строится новый микрорайон 
площадью 600 тыс. кв. м — 
первая очередь площадью 
50 тыс. кв. м будет предполо
жительно завершена до конца 
первой половины 2013 года. 
Речь идет о строительстве ма
лоэтажного жилья эконом
класса. Похожий проект фонд 
реализует в районе бухты Пат
рокл, где планируется постро
ить более 400 тыс. кв. м жилья. 
В ближайшие семь лет здесь 
планируют построить 130 до
мов, детские сады, школы 
и поликлинику. Как обещают 
в фонде, за счет инвестиций 
фонда в инфраструктуру жи
лье в этом микрорайоне будет 
ниже рыночной цены на 10–
12%. Таким образом, если два 
проекта будут реализованы, 
то на землях фонда РЖС в го
роде будет построено более 
1 млн кв. м жилья. «В принци
пе можно сделать вывод, что 
хоть во Владивостоке и не бы
ло такого бума, как том же Со
чи, однако саммит подтолк
нул реализацию в регионе 
 сразу нескольких масштаб
ных проектов — правда, в той 
или иной степени они все рав
но инициированы государст
вом, а не частными инвесто
рами»,— говорит Евгений 
 Скоморовский.

Алексей Лоссан

Саммитэффект
регионы

Проведение саммита АТЭС во Владивос
токе дало толчок развитию приморского 
рынка недвижимости, однако, в отличие 
от олимпийского Сочи, на ценах это пока 
сказалось незначительно. Эксперты про
гнозируют более серьезный эффект от 
саммита в будущем — в первую очередь 
благодаря улучшению инфраструктурной 
и транспортной ситуаций в регионе.

Рост цен на недвижимость  
Владивостока уже не за горами
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дом инвестиции

Возможность выбора
На сегодняшний день на рын
ке загородной недвижимости 
можно выделить три основные 
формы управления поселками. 
Это управляющие компании, 
создаваемые девелоперами 
под каждый конкретный по
селок, профильные управляю
щие компании, в портфеле ко
торых находится по несколько 
объектов, и некоммерческие 
партнерства собственников 
жилья. «Их соотношение на 
 сегодняшний день составляет 
80%, 5% и 15% соответственно, 
а наличие той или иной фор
мы напрямую зависит от того, 
кому принадлежат объекты ин
фраструктуры, инженерные се
ти и коммуникации»,— гово
рит руководитель проекта КП 
«Артек» Игорь Панфилов. При 
этом, по словам руководителя 
управления маркетинга и раз
вития ГК «Конти» Сергея Мигу
нова, по закону жители кот
теджных поселков имеют пра
во не объединяться и не поль
зоваться услугами УК. Тем не 
менее, в подавляющем боль
шинстве поселков существу
ют те или иные формы объе
динения жильцов, которые 
 нанимают УК для обслужива
ния поселка. Кроме того, если 
поселок построен на землях 
поселений, то его жители мо
гут объединяться либо в жи
лищные кооперативы, либо 

в ТСЖ. Органом управления 
в данном случае является об
щее собрание жильцов. В свою 
очередь, ТСЖ как объединение 
жильцов нанимает УК, с кото
рой заключается договор под
ряда, при этом каждый житель 
поселка потенциально имеет 
возможность быть избранным 
и принимать активное участие 
в управлении.

По словам гендиректора 
компании «Высота Сервис» 
Светланы Лебеденко, как пра
вило, застройщик на этапе 
строительства создает свою 
УК, однако когда поселок засе
лен больше чем наполовину, 
жители уже сами могут выби
рать, оставить компанию за
стройщика, если она себя заре
комендовала, или выбрать дру
гую УК. В любом случае все объ
екты инженерной инфраструк
туры передаются девелопером 
на баланс управляющей ком
пании, поэтому, как показыва
ет практика, далеко не всегда 
девелоперы готовы привлечь 
на свой проект стороннюю 
компанию, и наиболее слож
но внешних игрокам зайти 
в поселки высокого ценово
го сегмента. Как говорит руко
водитель службы проектного 
консалтинга и аналитики Wel
home Татьяна Шарова, в насто
ящий момент в элитных посел
ках и поселках бизнескласса 
управление ведется преиму

щественно собственными 
 управляющими компаниями, 
созданными девелоперами под 
каждый конкретный поселок, 
а такие формы управления, 
как некоммерческое партнерс
тво и товарищество собствен
ников жилья, чаще всего встре
чаются в поселках экономклас
са. Впрочем, с такой оценкой 
согласны далеко не все экспер
ты. «Изменившиеся после кри
зиса портрет покупателя заго
родной недвижимости и фор
мат загородных проектов спо
собствовали переносу этой 
формы управления в более 
 высокий сегмент»,— говорит 
Игорь Панфилов. По его сло
вам, суть заключается в том, 
что вся инженерная инфра
структура объекта передается 
девелопером в собственность 
его жильцам, которые на этом 
основании вступают в неком
мерческое партнерство и в пра
ве самостоятельно выбирать 
наиболее комфортный вари
ант эксплуатации. При этом 
они могут как прибегнуть к ус
лугам все той же управляющей 
компании, так и нанять в штат 
отдельных специалистов.

Преимущества  
и недостатки
У каждой из форм управления 
есть свои особенности, кото
рые необходимо учитывать по
купателю при выборе загород
ной недвижимости. Так, напри
мер, девелоперские управляю
щие организации, как прави
ло, возникают на проекте еще 
до появления первых жиль
цов — они очень хорошо знако
мы с проектом, знают нюансы 
всех этапов его строительства, 
подрядчиков, которые были за
действованы на установке обо
рудования, прокладке инже
нерный сетей, но, имея права 
на инженерные коммуника
ции и иные инфраструктур
ные объекты, они вправе мо
нопольно формировать стои
мость эксплуатации. При этом 
у жильцов не остается альтер
нативы, кроме как принять ус
тановленные компанией тари
фы, поэтому размер будущих 

ежемесячных платежей надо 
узнавать заранее — еще на эта
пе заключения сделки.

В работе с профильными 
 управляющими организация
ми, имеющими сразу несколь
ко проектов в своем портфеле, 
также есть свои нюансы. Если 
ее поселки расположены на 
значительном расстоянии друг 
от друга, это может привести 
к увеличению эксплуатацион
ных платежей для конечных 
клиентов. Например, когда 
один поселок находится на Но
вой Риге, а другой — на Кашир
ском шоссе, оперативно пере
бросить ремонтную бригаду 
с одного объекта на другой 
проблематично, а содержать 
полный штат сотрудников 
в каждом поселке довольно 
 накладно. Чтобы возможные 
издержки самой компании на 
расширение штата сотрудни
ков или покрытие транспорт
ных расходов не влияли на сто
имость услуг для жильцов по
селка, у управляющей компа
нии должен быть хорошо раз
витый и сформировавшийся 
бизнес. Среди компаний, кото
рым удается успешно работать 
на этом рынке, эксперты назы
вают Le Meridien, Hines Interna
tional, MOZAIK Development, 
«Счастливый дом», «Сервисные 
технологии», «Премьер Сер
вис», RealtySVC и т. д.

Основное преимущество 
 некоммерческих партнерств, 
по словам Игоря Панфилова, 
заключается в том, что управ
лением занимаются, по сути, 
сами жители, лично заинтере
сованные в снижении себесто
имости. В результате они уже 
привлекают по договору под
ряда ту же управляющую ком
панию или отдельных подряд
чиков. Если качество услуг, 
предоставляемых подрядчи
ком, не устраивает собствен
ников жилья, то они имеют 
право отказаться от него и вы
брать нового. Кроме того, соби
раемые с собственников сред
ства, размеры которых опреде
ляются самими же жильцами, 
аккумулируются на счете парт
нерства. «Расходование этих 

средств контролируется через 
управленческие органы парт
нерства. Весь регламент упра
вления поселком, позволяю
щий эффективно выстраи
вать отношения между собст
венниками и решать возмож
ные спорные ситуации, фикси
руется в ряде документов, та
ких как положение о членстве, 
об общем собрании, о взносах, 
а также нормативных актах»,— 
рассказывает Игорь Панфилов. 
По его словам, среди примеров 
загородных поселков, где уже 
успешно функционируют не
коммерческие партнерства,— 
«Солнечная долина» на Киевс
ком шоссе, «Шелестово» на Но
вой Риге, «Аксаково» на Дмит
ровке и другие. Однако у такой 
формы управления также есть 
свои недостатки. По словам Та
тьяны Шаровой, собственни
кам жилья далеко не всегда 
удается достичь соглашения. 
«К тому же не стоит забывать, 
что загородные коттеджные 
поселки могут заселяться года
ми, а заниматься профессио
нальным управлением необхо
димо с момента сдачи проекта 
в эксплуатацию»,— предупре
ждает эксперт. Причем, в отли
чие от многоквартирного до
ма, где собрание жильцов мож
но провести достаточно опера
тивно, жители поселка зачас
тую оперативно такое собра
ние осуществить не могут в си
лу объективных причин, на
пример изза сезонности про
живания.

По словам управляющего 
директора агентства эксклю
зивной недвижимости «Усадь
ба» Натальи Кац, еще одна про
блема таких поселков — это 
люди, которые не живут в по
селке вовсе и даже не постро
или свои дома. «С них никак 
не взять платежи, рычагов воз
действия нет. В данном случае 
управляющей компании лег
че справляться с неплательщи
ками, а вот в ТСЖ этот вопрос 
сложнее: вряд ли там отклю
чат коммуникации за неупла
ту. В то время как управляю
щая компания может гораздо 
более жестко взаимодейство

вать с должниками»,— говорит 
эксперт. По словам управляю
щего партнера «МИЭЛЬ — Заго
родной недвижимости» Влади
мира Яхонтова, это приводит 
к очень высокой конфликтнос
ти на рынке управления. «Лю
ди у нас традиционно не пла
тят. В силу этих причин нор
мального, цивилизованного 
рынка управляющих и эксплу
атирующих компаний на заго
родном рынке Подмосковья 
практически нет»,— говорит 
эксперт. По данным управляю
щего директора «Century 21 За
пад» Евгения Скоморовского, 
самую серьезную группу неп
лательщиков составляют так 
называемые инвесторы. «Эти 
люди купили участки или кот
теджи на будущее, не живут 
в поселке и не понимают, поче
му они должны каждый месяц 
платить немалую сумму за то, 
чем они не пользуются. В итоге 
для управляющих компаний 
количество инвесторов зачас
тую становится основной про
блемной точкой»,— говорит 
он. По его словам, многие ком
пании в итоге закладывают 
в свой бюджет до 30% неопла
ты, а получившуюся финансо
вую брешь закрывают более 
высокими платежами для ос
тальных жителей. «По сути, вы
ходит, что все жители платят 
налог на неплательщиков»,— 
добавляет эксперт.

Вопрос цены
Прозрачность тарифов явля
ется одной из самых главных 
проблем на этом рынке. На се
годняшний день эксплуатаци
онные платежи в загородных 
поселках Подмосковья, кото
рые находятся на балансе уп
равляющих компаний, состав
ляют: в элитном сегменте — 
от≈20 тыс. до 40 тыс. руб. в ме
сяц, в поселках бизнесклас
са — от 10 тыс. до 25 тыс. руб., 
а в поселках экономкласса — 
от 3 тыс. до 15 тыс. руб. в месяц. 
При этом чем разнообразнее 
инфраструктурная составляю
щая поселка, тем выше размер 
эксплуатационных платежей. 
По словам Игоря Панфилова, 

стоимость эксплуатационных 
платежей в поселках, где в уп
равлении принимает участие 
некоммерческое партнерство, 
будет ниже, но все зависит от 
каждого проекта в отдельнос
ти — его класса, площади, ко
личества домовладений и инф
раструктурных объектов, пе
речня услуг по эксплуатации 
и многого другого. Впрочем, 
по словам Ольги Широковой, 
директора департамента кон
салтинга, аналитики и иссле
дований компании Blackwood, 
в сегменте экономкласса и от 
управляющих компаний мно
гого ждать не стоит: только вы
воз мусора, чистка снега, благо
устройства поселка и охрана.

Все ежемесячные траты 
 владельцев коттеджей делят
ся на две части. Первая — экс
плуатационные расходы: охра
на, уборка, благоустройство, 
вывоз мусора и т. п., вторая — 
коммунальные платежи. Пер
вая часть как раз и определяет
ся управляющей компанией, 
а вторую часть определяют та
рифы, установленные в регио
не. Сильнее всего по бюджету 
жителя будет бить отопление 
индивидуальным газовым кот
лом: платежи за эти услуги бу
дут состоять из показаний счет
чиков за газ. Для дома средней 
площадью 150–200 кв. м рас
ходы на отопление составят 
в среднем 10 тыс. руб. в месяц 
в зимние периоды. Отопление 
электричеством обойдется еще 
дороже, зато установка газово
го котла потребует значитель
ных инвестиций на этапе стро
ительства дома. Следующий 
тип расходов — водоснабже
ние. Есть возможность выко
пать артезианскую скважи
ну — это допрасходы на этапе 
строительства дома, зато даль
ше не надо будет платить за 
центральные магистрали. 
К коммунальным относятся 
и платежи за канализацию, 
 которые также зависят от то
го, подключены ли жители 
к центральным сетям или 
у них есть индивидуальные 
очистные сооружения. Плата 
за услуги связи, слаботочные 

системы и т. д. Таким образом, 
 жителям поселка экономклас
са с домом средней площадью 
150 кв. м и участком земли 10 со
ток в месяц придется  платить 
порядка 15 тыс. руб., а в посел
ках бизнескласса  цены могут 
достигать 30 тыс. руб. в месяц 
и выше.

Несмотря на высокие цены, 
как уверяет коммерческий ди
ректор компании Villagio Estate 
Павел Трейвас, девелоперы за
рабатывают деньги от реализа
ции своих проектов, а управле
ние поселком рассматривают 
как необходимость, а не биз
нес. По словам эксперта, уста
новленные тарифы только пок
рывают расходы на обслужива
ние и содержание поселков. 
Так, в проектах Villagio Estate 
содержание КПП, обеспечение 
круглосуточной охраны по пе
риметру и сотрудников охраны 
в месяц обходится жильцам по
селка бизнескласса в 2–3 тыс. 
руб. с дома, содержание и ре
монт внутрипоселковых дорог 
обходится еще в 2,5–3,5 тыс. 
руб., содержание и уход за зеле
ными насаждениями на терри
тории общественных зон по
селка: полив, стрижка кустар
ника, уход за клумбами — 
1–2 тыс. руб. В свою очередь, 
обеспечение ночного освеще
ния стоит порядка 1,5 тыс. руб. 
Местные службы по вывозу 
и утилизации мусора и поддер
жанию территории в аккурат
ном виде требуют еще 2–3 тыс. 
руб. Кроме того, в среднем 
1–2 тыс. руб. с дома уходит 
 в  ме сяц на организацию круг
лосуточного дежурства элект
риков и водопроводчиков. 
«В сегменте экономкласса 
 размер платежей будет ниже, 
но, с другой стороны, на рынке 
вряд ли найдется организован
ный  коттеджный поселок, жи
тели которого платили бы мень
ше 8–10 тыс. руб. в месяц»,— го
ворит Евгений Скоморовский. 
По его словам, высокие плате
жи в том числе приводят к тому, 
что многие люди, привыкшие 
к городским тарифам, в итоге 
оказываются к ним не готовы.

Алексей Лоссан

Управление со всеми неизвестными
коммуналка

В отличие от сегмента коммерческой 
и городской жилой недвижимости, где 
рынок управляющих организаций сфор-
мировался, на загородном рынке сло-
жилась иная ситуация. Эксперты до сих 
спорят, какая форма управления лучше 
как для девелопера, так и для жителей. 
Ситуацию осложняет то, что до трети по-
купателей в принципе не готовы платить 
за эксплуатацию поселка, в том числе 
из-за завышенных размеров платежей.
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дом инвестиции

элитное жилье
(Окончание. Начало на стр. 1)

«В тех же домах, где имеются объекты, 
входящие в сотню самых дорогих, зачас-
тую можно найти квартиры с ценой 1 кв. м 
на несколько десятков процентов ниже,— 
замечает Дмитрий Халин, управляющий 
партнер IntermarkSavills.— Здесь играют 
роль те самые неценовые характеристики, 
которые трудно объективно измерить и 
сравнить с другими объектами. Напри-
мер, видовые. Ведь трудно отранжировать 
квартиру по принципу ”вид на 20–30% от 
максимума“. Хороший вид, он либо есть и 
он действительно хороший, либо его нет. 
Далеко не всегда кусочек Патриаршего 
пруда, видимый из бокового окна, повы-
шает стоимость квартиры. То же относится 
и к качеству внутренней отделки подоб-
ных квартир. При удачном дизайн-проек-
те, востребованном в настоящее время, 
на отделке можно заработать в три-четыре 
раза больше по сравнению с вложенными 
средствами. В то же время неактуальная, 
пусть и дорогостоящая, отделка может 
быть не востребована покупателем вовсе».

«К примеру, на последних этажах в ЖК 

”Остоженка Парк Палас“ есть шесть пен-
тхаусов, но только один из них уникален 
благодаря лучшим видовым характерис-
тикам (виды на Москву-реку, памятник Це-
ретели Петру I, Крымский мост, Зачатьевс-
кий монастырь, храм Христа Спасителя), 
наличию просторной террасы и большего 
метража,— рассказывает Ирина Егорова, 
управляющий директор SOHO Estate.— 
В≈ЖК ”Коперник“ много квартир с видом 
на воду, что само по себе приятно. Но толь-
ко одна из этих квартир является уникаль-
ной, поскольку имеет интересную особен-
ность — круглое окно. Стоит такая кварти-
ра на 15–20% дороже всех остальных в 
этом жилом комплексе».

Еще один неценовой фактор — это мен-
тальное стремление наших сограждан жить 
над всеми остальными. По принципу «чем 
выше от земли, тем престижнее». Это отчас-
ти объясняет тот факт, что основное число 
самых дорогих объектов — пентхаусы.

Если мысленно перенести наши самые 
дорогие объекты в Лондон, то там бы они 
стоили на 30–50% дороже. Однако то, что 
у нас считается суперпрестижным и акту-
альным, для британской столицы, как пра-
вило, пройденный этап — и в архитекту-
ре, и в дизайне. Наши относительно но-
вые дома, построенные пять-семь лет на-
зад, на туманном Альбионе никого бы уже 
не удивили и считались бы несколько ус-
таревшими. В самых престижных районах 
Москвы от силы имеется, быть может, пять 
объектов, которые могли бы конкуриро-
вать с подобного класса английскими».

«К самым дорогим предложениям на 
рынке элитной жилой недвижимости Мос-
квы относятся пентхаусы. Их доля в тече-
ние последних пяти лет стабильна: в преде-
лах 5%,— соглашается Татьяна Шарова, ру-
ководитель службы проектного консалтин-
га и аналитики Welhome.— Существует 
ряд особенностей в данном формате, кото-
рые выделяют пентхаусы среди других 
объектов жилой недвижимости и делают 
их уникальными и высоколиквидными: 
отдельный выход на террасу или крышу 
(при этом кровля может быть оборудована 
зимним садом, бассейном с зоной отдыха 
или вертолетной площадкой), высокие по-
толки и большие панорамные окна, пре-
красные видовые характеристики на до-
стопримечательности города, отсутствие 
соседей, ограниченное предложение».

Наценка за уникальность
«Стоимость эксклюзивных предложений 
может превышать цену аналогичных объ-
ектов на 10–50%. Например, пентхаус ”Эск-
вайр“ в ЖК ”Коперник“. Все помещения 
в нем: гостиная, гостиная-столовая, каби-
нет, три спальни, курительная, холл, ван-
ные комнаты и терраса — декорированы 
знаменитыми дизайнерами из разных 
стран мира (Патрик Роберт, Альберто Сма-
ния, Берни де ле Куона, Анри Бек). В свое 
время квартира выставлялась по рекорд-

но высокой цене — $50 млн, то есть более 
$85 тыс. за 1 кв. м. И сегодня на рынке есть 
целый ряд интересных предложений: пен-
тхаус ”Седьмое небо“ на 36-м этаже ЖК 

”Воробьевы горы“; уникальный, в стиле 
лофт двухуровневый пентхаус в ЖК ”Три-
логия“»,— говорит Гульнара Рахмангуло-
ва, директор департамента элитной недви-
жимости компании Est-a-Tet.

Пожалуй, самый эксклюзивный продукт 
на рынке и самая громкая продажа послед-
них двух лет — вилла «Остоженка» компа-
нии Rose Group, построенная по проекту 
известного архитектурного бюро «Проект 

”Меганом“» Юрия Григоряна и расположен-
ная в глубине остоженских переулков. По-
луподземная четырехуровневая вилла об-
щей площадью 1800 кв. м была продана по 
цене около $30 млн. Уникальность этого 
объекта состоит в том, что это практически 
единственный построенный в современ-
ной Москве частный элитный дом.

«Эксклюзивом также можно считать 
и≈привычный таунхаус, но только если он 
находится в историческом центре,— про-
должает Юлия Лурье, руководитель офиса 

”Добрынинское“ компании ”Инком-Недви-
жимость“.— К таким предложениям отно-
сятся 17 таунхаусов в жилом комплексе ”Па-
латы Муравьевых“, который располагается 
в 1-м Зачатьевском переулке. Площадь че-
тырехуровневых квартир составляет от 83 
до 550 кв. м. В каждой предусмотрены отап-
ливаемые террасы, зимние сады, камины, 
лифт, эксплуатируемая кровля. Уникаль-
ность таких объектов — в чисто психологи-
ческом комфорте от того, что вам доступно 

практически недоступное — собственный 
дом в огромном мегаполисе. Это позволяет 
человеку почувствовать себя принадлежа-
щим к узкому кругу избранных».

«Главная особенность эксклюзивного 
проекта состоит в том, что у него нет анало-
га. Поэтому продавцы могут повышать на 
него цены до 50% от стоимости, пользуясь 
тем, что у покупателя нет выбора,— увере-
на Ирина Харченко, генеральный дирек-
тор компании ”Высота“.— По той же при-
чине здесь невозможны скидки, которые 
обычно присутствуют при покупке элит-
ной недвижимости. В первую очередь сре-
ди покупателей люди, у кого уже есть квар-
тиры и они специально ищут уникальные 
объекты. Кроме того, есть много покупате-
лей из регионов и иностранцев. Как пра-
вило, в Москве у них имеется свой бизнес, 
и по этой причине они хотят иметь еще 
и представительскую квартиру».

«В любом городе есть уникальные мес-
та, чаще всего исторические. Но они могут 
быть и современными, рукотворными. 
Например, новый проект Knightsbridge 
Private Park в Хамовниках может повто-
рить историю Gramercy Park в Нью-Йорке, 
где дома вокруг единственного в городе 
частного парка стоят в два и более раз до-
роже, чем не имеющие вида и выхода к 
парку в этой же части Манхэттена. Част-
ный парк, задуманный архитекторами 
и занимающий две трети территории ко-
мплекса, безусловно, делает этот проект 
очень привлекательным,— полагает Анна 
Левитова, управляющий партнер компа-
нии EVANS.— Конечно, цены у эксклюзив-

ных объектов выше — например, разница 
между квартирами с дизайнерским ре-
монтом и без него в зависимости от качес-
тва и затрат на ремонтные работы может 
составлять до 25%. Покупатели эксклюзи-
ва — это те, кто действительно имеет та-
кие предпочтения или хочет продемонс-
трировать свою исключительность».

«Самый дорогой квадратный метр 
 сегодня в клубном доме Barkli Virgin 
House — $63 тыс. Это цена на пентхаусы, 
которых в доме всего два, один из них уже 
продан. Данная цена вполне оправданна. 
Во-первых, это самый престижный адрес 
Москвы, то есть первая составляющая це-
ны — местоположение. Во-вторых, как 
уже говорилось, это клубный дом, рассчи-
танный всего на 21 квартиру — таким об-
разом, наценка за эксклюзивность. В-тре-
тьих, дом был создан при участии дизай-
нера королевского двора Великобритании 
Келли Хоппен в сотрудничестве с компа-
нией yoo — значит, наценка за иностран-
ных дизайнеров. В-четвертых, сам дом 
полностью построен и сдан — наценка за 
готовность дома. И, наконец, сами пентха-
усы великолепны, а виды, открывающие-
ся из окон, захватывают дух. А это дорого-
го стоит!» — заявляет Вадим Ламин, управ-
ляющий партнер агентства недвижимости 
Spencer Estate.

Оговоримся сразу, что приведенные 
 ниже процентные соотношения являются 
весьма и весьма приблизительными. Так, 
по мнению Дмитрия Халина, местоположе-
нию может быть отведено где-то 30%. Еще 
приблизительно 30% можно отнести на ка-

чество здания. А вот разница в стоимости 
пентхауса и квартиры на первом этаже, 
 расположенных в одном и том же здании, 
обусловливает долю от 40% до 50% такого 
фактора, как расположение квартиры внут-
ри здания. «Большую часть цены формиру-
ет местоположение (не менее 50%), затем 
видовые характеристики квартир (15%) 
и этаж, на котором квартира находится 
(до 10%), качество самого дома (15%), нали-
чие придомовой территории, инфраструк-
туры (примерно 5–10%),»— делает свой рас-
клад в ценообразовании Ольга Тараканова, 
руководитель отдела городских продаж де-
партамента элитной жилой недвижимости 
Knight Frank.

«Хотя самые дорогие предложения, без-
условно, реализуются дольше, чем более 
дешевые, однако рано или поздно они на-
ходят своего покупателя (иногда самые до-
рогие апартаменты в доме продаются уже 
после того, как в других квартирах хозяева 
давно обжились). Но это правило работает 
только в случае, когда запрашиваемая це-
на адекватна предложению: квартира име-
ет особенности, отличающие ее от осталь-
ного предложения (террасы, виды, в неко-
торых случаях собственный лифт, отде-
льный вход и т. д.). Если объект изначаль-
но не соответствует рыночным запросам и 
ничем не выделяется, но при этом его сто-
имость заоблачна, то такое предложение 
будет висеть на рынке бесконечно дол-
го»,— комментирует Ольга Широкова, 
 директор департамента консалтинга, 
 аналитики и исследований компании 
Blackwood.

«Априори, включая очень дорогой объ-
ект в состав будущего проекта, девелопер 
преследует несколько целей,— объясняет 
Дмитрий Халин.— Первая: наличие такой 
суперквартиры в доме повышает качест-
венный уровень и статус всех остальных 
квартир. Если в доме есть квартира стои-
мостью $50 тыс. за 1 кв. м, то проще будет 
продать остальные квартиры по $25 тыс. 
за 1 кв. м. Зачастую подобная квартира рас-
сматривается как вариант будущего про-
живания акционеров или владельцев ком-
пании, и это опосредованно подчеркивает 
статус дома. Если бизнесмен строит дан-
ный дом для себя, то и всем остальным бу-
дет комфортно и статусно проживать 
именно здесь».

Не мы это придумали
«Высокие цены на элитную эксклюзив-
ную недвижимость не российское изобре-
тение,— рассказывает Елена Первакова, 
генеральный директор SOHO Estate.— 
 Недавно один крупный российский биз-
несмен приобрел пентхаус в Нью-Йорке 
с видом на Центральный парк почти за 
$90 млн. Около $100 млн стоят пентхаусы 
и квартиры в Лондоне от Candy & Candy в 
Гайд-парке (более $100 тыс. за 1 кв. м). Что 
касается зависимости срока экспозиции 
от цены, то в верхнем ценовом сегменте 
она неочевидна. Бывает, что уникальный 
объект, оцененный выше рынка, покупа-
ли сходу. Причем нередко за него даже 
разворачивалась конкуренция между не-
сколькими потенциальными покупателя-
ми. В моей практике был случай, когда 
пентхаус, выставленный на продажу 
за $20 млн, в результате был продан 
за $25 млн».

«Эксклюзивная недвижимость всегда 
в цене,— отмечает Ирина Могилатова.— 
В некоторых районах Лондона или Пари-
жа просто нет рынка, и если что-то появля-
ется в этих местах, покупатели платят за 
объекты столько, сколько за них просят 
продавцы. К тому же недвижимость в раз-
витых европейских странах, как правило, 
на протяжении нескольких десятков лет и 
даже столетий может принадлежать одной 
семье, и мало что может случиться, чтобы 
они захотели с ней распрощаться. Однако 
в последнее время в том же Лондоне ос-
новные покупатели — это олигархи из Рос-
сии и арабских стран, которые скупают 
элитную недвижимость в два раза дороже, 
чем она стоит. Так что у ее владельцев воз-
никает естественное желание ее продать».

«На Западе основным фактором всегда 
являлось и является местоположение объ-
екта недвижимости. Качество строительс-
тва, конечно, тоже очень важно, но место-
положение — это приоритет. Оно первич-
но, все остальное вторично,— уверена Ека-
терина Тейн, партнер компании Ches ter-
ton.— В качестве интересного примера хо-
телось бы привести уникальную концеп-
цию, разработанную для Лондона: проект 
Hyde Park No. 1 стал продавать свои апарта-
менты по цене £50 тыс. за 1 кв. м (при этом 
максимальная цена в данном районе — 
£25 тыс.), так как застройщики смогли убе-
дить своих клиентов, что этот проект — са-
мый лучший в мире. Мое твердое убежде-
ние: любой самый дорогой проект обяза-
тельно найдет своего владельца, если он 
эксклюзивен и не переоценен. Расклад же 
в ценообразовании таких объектов: 70% — 
это местоположение, 10% — архитектур-
ное решение, 10% — качество строительс-
тва/инженерия, 10% — уникальность кон-
цепции, инфраструктура».

«Количество людей, которые могут себе 
позволить купить суперэлитные объекты, 
очень мало,— подытоживает разговор Де-
нис Попов, управляющий партнер Contact 
Real Estate.— А даже тем, кто может, зачас-
тую не подходит планировка квартиры 
или не нравится ремонт. Поэтому срок эк-
спонирования может достигать двух лет. 
Есть объекты, которые никому не нужны, 
а есть, которые при своей заоблачной сто-
имости соответствуют потенциальному 
спросу — в этом случае они все равно най-
дут своего покупателя».

Александр Шевчук

Верхняя планка

«Венский дом»: ландшафт тоже имеет значение

$15 млн — цена билета в верхний разряд элитного жилья «Кристалл Хаус»» на Остоженке. Местоположение — главная составляющая высокой цены

ЖК «Парк Палас». На его территории есть отдельно стоящее здание стоимостью $45 млн
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дом инвестиции

Приграничная полоса
Селигер и Валдайская возвы
шенность, берега Оки и Волги, 
Завидово и Конаково — эти 
места стали особенно попу
лярны в последние годы. Они 
привлекают все больше горо
жан своей первозданной при
родой, чистым воздухом и от
сутствием большого скопле
ния людей. В общем, экологи
ческая привлекательность лю
бого района возрастает прямо 
пропорционально удаленнос
ти от Москвы.

«Тенденция, когда москви
чи пытаются хотя бы на вы
ходные вырваться из города, 
с каждым годом только замет
нее,— рассказывает генераль
ный директор компании DTI 
Property Management Антон 
Белобжеский.— Посмотрите 
на пятничные пробки. Как же 
нужно хотеть уехать из столи
цы! Ради двух дней на даче 
они готовы проводить в авто
мобилях по несколько часов. 
Однако рядом с Москвой не 
так уж много мест, где чело
век может побыть наедине с 
природой, где нет ни городс
кой суеты, спешки, постоян
ного шума, воя сирен и про
чих радостей большого горо
да. А мест, практически не тро
нутых цивилизацией, в ближ
нем Подмосковье почти не ос
талось: все либо совсем заму
сорено, либо окультурено и 
цивилизованно. Рыбалка и то 
по преимуществу платная, а 
это как фальшивые елочные 
игрушки: вроде как настоя
щие, но не радуют».

Правда, удаленность эко
логически привлекательных 
объектов — один из самых 
больших их недостатков. Пре
одолевать значительные рас
стояния в условиях постоян
ных пробок, которые в дачный 
сезон растягиваются далеко за 
МКАД, непросто. Но, как пока
зывает практика, даже долгий 
путь не отпугивает некоторых 
покупателей и желающих от
дыхать вдали от города.

По данным компании Vesco 
Group, в соседних с Московс
кой областях имеется пример
но 130 коттеджных поселков 
разной степени готовности. 
Компания «ИнкомНедвижи
мость» приводит другие дан
ные. Загородный рынок смеж
ных с Подмосковьем областей, 
по словам руководителя анали
тического центра компании 
Дмитрия Таганова, представ
лен 180 коттеджными поселка
ми. При этом основной объем 
предложения сосредоточен в 
Тульской и Калужской областях 
(48 поселков, 6286 объектов и 
53 поселка, 4216 объектов соот
ветственно). Менее всего охва
чена загородным девелопмен
том Смоленская область — 3 ор
ганизованных поселка (185 про
даваемых объектов). «Интерес
но отметить, что в основном 
(примерно в 80%) поселки рас
положены недалеко от границ 
Московской области. Это под
тверждает гипотезу о том, что 
поселки в смежных областях 
ориентированы в первую оче
редь на московских покупате
лей»,— пояснил эксперт.

Генеральный директор 
Vesco Group Алексей Аверья
нов также отмечает, что боль
шое количество дальних по
селков появляется в смежных 
областях с Московской. «Это 
Калужская, Тульская и Тверс
кая области, здесь сосредото
чено около 80% всех дальних 
поселков,— рассказывает экс
перт.— Граница Калужской и 
Московской областей являет
ся ближайшей от МКАД. В Туль
ской области есть места c нет
ронутой природой, например 
на берегу Оки. Много проектов 
стало появляться в Тверской 
области и на границе с Ярос
лавской областью».

Знаковые места
Как в Московской области на
иболее популярными счита
лись стародачные места, такие 
как Загорянка, Валентиновка, 
Переделкино, так и среди уда
ленных проектов наиболее 
 популярны Селигер и Валдай, 
Завидово и Конаково.

Эти места, по словам гене
рального директора компа
нии DTI Property Management 
Антона Белобжеского, пока не 
очень заселены. «Добираться, 
конечно, далеко, но люди гото
вы тратить время на долгую до
рогу ради настоящей охоты, ра
ди рыбалки, ради тишины и 
действительно свежего возду
ха,— говорит эксперт.— При
чем здесь готовы покупать себе 
недвижимость люди с совер
шенно разным достатком. Кто
то приобретает шесть соток и 
строит баньку или дом, а иног
да просто ставит вагончик на 
первое время и едет пятьво
семь часов на старой машине. 
Другие покупают под поместье 
10 га и летают  туда на личном 
вертолете. Доезжают до МКАД, 
где есть несколько вертолет
ных площадок, а дальше — 
на вертолете».

По словам господина Белоб
жеского, в удаленных проектах 
востребованы разные форматы 
недвижимости, и это прекрас
но понимают девелоперы, ко
торые строят не только коттед
жные поселки и гостиницы, но 
и дачные кооперативы, покупа
ют участки под модный нынче 
агротуризм и для организации 
охотничьих хозяйств.

Безусловно, Селигер, 
 Валдай, Завидово, Конаково — 
раскрученные бренды, ассоци
ирующиеся с большой водой и 
качественным отдыхом, счита
ет исполнительный директор, 
партнер девелоперской груп
пы «Интегра» Дмитрий Гордов. 
«За последние четыре года тре

бования покупателей сущест
венно изменились,— объяс
няет эксперт.— Коренное от
личие в среднем ценовом сег
менте в том, что люди получи
ли опыт эксплуатации загород
ного жилья, сформулировали 
для себя основные различия 
между загородным домом и да
чей. Дача должна иметь сущес
твенно лучшие природные ха
рактеристики: водоем, лес, а 
также отличная экология — 
обязательные атрибуты. Если 
при постоянном проживании 
в 20 км от Москвы участок в 
6–10 соток придомовой терри
тории или 1 сотка для таунхау
сов считается нормальным, то 
от дачи в этом сегменте теперь 
ожидаются большие участки, 
малая плотность застройки. 
Эти изменившиеся требова
ния уже не всегда могут быть 
удовлетворены ближними 
проектами. Мы стали чаще 
слышать от потенциальных 
покупателей: «У меня уже есть 
дом близко к Москве, хочется 
совсем другого».

Тверские заказники
В Тверской области наиболее 
известными и раскрученными 
девелоперскими брендами яв
ляются Завидово и Конаково. 
В Завидово, примерно в 100 км 
от Москвы, находится Ивань
ковское водохранилище, кото
рое иногда называют Московс
ким морем, а также заповедные 
земли — национальный парк 
«Завидово». Все это характери
зует этот район как один из са
мых экологически чистых, и 
при этом он расположен срав
нительно недалеко от столицы.

Здесь строится немало кот
теджных поселков, к примеру 
загородный комплекс «Боль
шое Завидово» на площади 
1 тыс. га с жильем разных сег
ментов, яхтклубом и полями 
для гольфа, рассчитанный на 
проживание примерно 20 тыс. 
человек. Цены на жилье в «Боль
шом Завидово» начинаются от 
5,65 млн рублей за дом площа
дью 100 кв. м.

«Благодаря несколько бо
лее дешевой земле есть воз
можность строительства бо
лее крупных проектов с бо
лее качественной инфраст
руктурой,— отмечает Сергей 
Мирошниченко, специалист 
агентства ”CENTURY 21 Удача“ 
(Тверь).— Проекты в МО пред
лагают какоето одно стержне
вое направление — скажем, по
селок у водохранилища пози
ционируется как поселок для 
яхтсменов, благодаря тому что 
на берегу имеется яхтклуб, ко

торый предполагает лишь при
чал с административным зда
нием и, возможно, тематичес
ким рестораном».

Уникальность этого проек
та — богатая внутренняя ин
фраструктура европейского 
уровня: марина для яхт, гольф
поле на 18 лунок, продуман
ное планирование и зониро
вание. «Еще одним огромным 
достоинством проекта будет 
доступ к инфраструктуре ле
гендарного пансионата ”Зави
дово“, так как поселок вплот
ную примыкает к территории 
пансионата и имеются твер
дые договоренности о том, что 
члены клуба и жители поселка 
будут иметь свободный доступ 
на территорию пансионата и 
возможность проходить все 
необходимые процедуры»,— 
рассказала Елена Родина, ру
ководитель загородного де
партамента компании Ches
terton.

Неподалеку от Завидово рас
положены «Ольховка» и «Жем
чужина». Оба поселка находят
ся в Клинском районе, грани
чащем с Тверской областью, 
на расстоянии 110 км от МКАД 
по Новорижскому направле
нию и представляют собой про
екты с землей под дачное стро
ительство. Минимальная стои
мость участка без подряда со
ставляет от 39 тыс. рублей за со
тку в поселке «Жемчужина» и от 
47 тыс. рублей — в «Ольховке».

«Сегодня говорить об ак
туальности формата дальних 
проектов имеет смысл, учиты
вая особенность наших дорог. 
Низкая пропускная способ
ность трасс большинства на
правлений, где образование 
многочасовых пробок стало 
привычным явлением, круто 
меняет ситуацию на загород
ном рынке,— комментирует 
генеральный директор компа
нии ”ДевиКо. Девелопмент и 
Консалтинг“ Асет Гайрабеко
ва.— Уже не принципиаль
но местоположение объекта. 
Нет никакой разницы, где 
 находится поселок — в 100–
150 км от МКАД или в 50–80, 
если все равно первые 30 км 
приходится тащиться в про
бке. Миновал проблемный 
участок, а дальше свободная 
трасса —  наслаждайся».

У озера
Зона Селигера, как и всей 
 Валдайской возвышенности, 
всегда пользовалась популяр
ностью у жителей столицы, 
но за последние три года инте
рес к этому курорту вырос еще 
больше изза форума «Селигер», 
привлекающего в Тверскую об
ласть лояльную к власти моло
дежь и политическую элиту. 
По мнению специалистов DTI 
Property Management, Селигер 
стал политическим и федераль
ным брендом, а вкупе с прек
расной природой и богатой ис
торией это сформировало моду 
на владение здесь собственным 
поместьем.

Ориентируясь на возросший 
спрос со стороны покупателей, 
девелоперы загородной недви
жимости проявляют повышен
ный интерес к землям, распо
ложенным в прибрежной зоне 
курорта. «Застройщиков инте
ресуют участки площадью от 10 
до 30 га, причем либо с уже под
веденными коммуникациями, 
либо находящиеся вблизи насе
ленных пунктов, так как в этом 
случае затраты на их подключе
ние будут наименьшими»,— го
ворит генеральный директор 
управляющей компании DTI 
Property Management Антон 
 Белобжеский. Оптовая цена 
 таких участков варьируется от 
2 млн до 5 млн рублей за 1 га 
в зависимости от видовых ха
рактеристик, близости к водое
мам, транспортной доступнос
ти и наличия коммуникаций.

Еще один новый тренд — 
приобретение как девелопера
ми, так и физическими лица
ми больших (от 5 га) участков 
земель сельхозназначения, 
примыкающих к территории 
Гослесфонда (охотничьим уго
дьям, заповедникам), для орга
низации собственных охотни
чьих хозяйств. В данном слу
чае речь идет о бывших кол
хозных полях, окруженных 
 лесом, которые перестали 
 обрабатывать 15–20 лет на
зад, после чего они заросли 
 деревьями и кустарником.

На таких участках, по словам 
Антона Белобжеского, покупа

тели собираются возводить 
охотничьи хутора — несколько 
домов для собственных нужд 
или сдачи в аренду. Остальная 
территория предположительно 
будет использоваться для орга
низации охотничьих угодий.

По прогнозам эксперта, че
рез пару лет количество поку
пателей земли на Валдае еще 
увеличится, так как после за
вершения строительства трас
сы Москва—СанктПетербург 
добираться до Тверской облас
ти можно будет значительно 
быстрее.

В 2014 году обещают ввести 
в эксплуатацию участок до 58
го км, что позволит на двачеты
ре часа сократить время в пути 
непосредственно до Селигера.

Самыми известными на 
Валдайской возвышенности, 
которая тянется через Тверс
кую и Новгородскую области, 
являются клубный поселок 
«Селигер» (400 км от МКАД, 
94 домовладения с участками 
от 6 до 8 соток и клуб), а также 
поселок «Новый Плес». Однако 
стоит отметить, что пока ры
нок недвижимости Валдайс
кой возвышенности представ
лен в основном «вторичкой», 
а новые проекты только начи
нают выходить на рынок.

Эти места популярны дав
но. Еще в советские времена 
сюда приезжали на лечение 
и отдых, охоту и рыбалку обес
печенные люди и партийная 
номенклатура, а те, кто к их 
числу не принадлежал, ходи
ли сюда в походы. Сейчас от
дыхающие останавливаются 
преимущественно на турба
зах, в домах отдыха и частном 
секторе. Можно и коттедж пос
троить, если не пугают трудно
сти с инфраструктурой и ком
муникациями. Но некоторые 
эксперты отмечают, что, нес
мотря на раскрученность брен
дов, ажиотажного спроса на 
жилье в таких местах нет, так 
как они располагаются доста
точно далеко от Москвы и не
многие могут позволить себе 
выбираться сюда чаще, чем не
сколько раз в год.

Мария Лукина

Прекрасное далеко
территории

Чем дальше в область сдвигаются гра-
ницы Москвы, тем дальше от города ухо-
дят загородные проекты. За последние 
несколько лет в соседних с Московской 
областью регионах выросли несколько 
десятков коттеджных поселков и вся со-
путствующая им инфраструктура, в осо-
бенности рекреационная.

Политиков Селигер привлекает один месяц, а застройщиков жилья — круглый год
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Что он нам несет?
Россия стала участником ВТО в августе. 
 Этому событию предшествовали более 
чем 18-летние переговоры. Теперь Россия, 
как и 80% стран мира, входит в ВТО. Смысл 
членства в этой организации заключается 
в снижении барьеров при международной 
торговле. То есть основная часть измене-
ний, которые произойдут в связи с вступле-
нием России в ВТО, будет связана с измене-
нием законодательства касательно экспор-
та-импорта товаров и таможенных проце-
дур. Самая очевидная выгода от ВТО для 
обычного потребителя по идее должна за-
ключаться в снижении стоимости жизни. 
В результате изменения торговых барьеров 
подешевеют не только ввозимые товары 
и услуги, но и местная продукция, в произ-
водстве которой используются импортные 
компоненты. Значит, дешевле может стать 
как строительство, так и недвижимость.

Вступление России в ВТО повлияет на 
рынок недвижимости не прямо, а косвен-
но — через смежные отрасли, прежде всего 
строительную. «Строительный рынок сей-
час монополизирован, коррумпирован 
и контролируется административным ре-
сурсом. Новый игрок практически не состо-
янии выиграть тендер на строительство ка-
кого-либо городского объекта, не имея нуж-
ных связей с чиновниками,— говорит уп-
равляющий партнер Contact Real Estate Де-
нис Попов.— Иностранные девелоперы 
и архитекторы пока опасаются активно 
 входить туда, где такие сложные и непред-
сказуемые правила игры». В процессе вступ-
ления в ВТО законодательная база и проце-
дуры тендеров должны измениться в луч-
шую сторону, стать более цивилизованны-

ми. В этом случае, по мнению господина 
 Попова, российская девелоперская отрасль 
может пополниться новыми строительны-
ми материалами иностранных производи-
телей — более дешевыми и при этом более 
качественными. Ведь известно, что самый 
обычный отечественный кирпич себестои-
мостью производства, допустим, 1 руб., по-
ка доезжает до стройки, увеличивает свою 
стоимость до 100 руб.

Изменения будут связаны со снижением 
таможенных пошлин на ввоз собственно 
материалов и оборудования. Если говорить 
о строительстве, то материалы составляют 
около 30–35% сметной стоимости, и полови-
на из них, как правило, производится на 
территории России, то есть на стоимости 
 бетона, железа и прочих стройматериалов 
членство России в ВТО никак не скажется. 
Зато существенно снизится цена ввозимого 
оборудования, используемого при строи-
тельстве: кондиционеров, лифтов и всего, 
что раньше получало значительную нацен-

ку из-за таможенных пошлин. Правда, по 
мнению генерального директора управля-
ющей компании Clever Estate Сергея Креко-
ва, это вряд ли повлияет на итоговые цены 
на жилье. Дорогостоящую импортную тех-
нику используют в основном при строи-
тельстве крупных бизнес-центров и жилых 
домов премиум-класса. «Владельцы таких 
объектов вряд ли станут снижать цены на 
2–3%, тем более что рынок недвижимости 
достаточно стабилен и позволяет не исполь-
зовать снижение цен как конкурентное 
преимущество,— говорит господин Кре-
ков.— Что касается более массовых объек-
тов экономкласса, то при их строительстве 
дорогое зарубежное оборудование, как пра-
вило, не используется».

Единственное направление в связи 
с членством в ВТО, на котором возможен 
прорыв,— это новые строительные техно-
логии. «На рынок могут прийти новые игро-
ки — талантливые международные архи-
текторы и девелоперы, которые привнесут 
сюда современные технологии. Так или 
иначе, все новое, внедряемое на рынок не-
движимости в России, давно используется 

в развитых странах»,— говорит господин 
Попов. Приход в отрасль новых иностран-
ных игроков усилит конкуренцию и позво-
лит реструктурировать рынок, который 
предложит потребителю гораздо больший 
ассортимент продукции и услуг. В частнос-
ти, по словам Дмитрия Халина, управляю-
щего партнера IntermarkSavills, нас ждет 
развитие каркасно-модульных технологий, 
распространенных в домостроении за рубе-
жом. В сегодняшних условиях их использо-
вание ограничено в том числе высокими 
пошлинами на ввоз и налогами. Так, комп-
лект для строительства коттеджа по каркас-
но-щитовой технологии в Канаде стоит око-
ло 500 долларов США за 1 кв. м, а после пере-
сечения границы России его цена удваива-
ется. А российские производители пока не 
могут предложить подобные изделия срав-
нимого качества. Удешевление каркасно-
модульных технологий приведет к увеличе-
нию предложения построенного таким спо-
собом жилья, что в конечном счете может 
существенно снизить цены на отдельные 
виды жилых объектов — коттеджи, таунхау-
сы и малоэтажные дома экономкласса.

Вступление России в ВТО изменит и си-
туацию на рынке ремонтных и отделочных 
работ. Цены на отделочные материалы 
в ближайшее время могут существенно 
снизиться из-за возросшей конкуренции 
в этом сегменте. «Вероятно, потребители 
смогут увидеть снижение цен на отделоч-
ные материалы уже в этом году или к вес-
не следующего года»,— говорит господин 
Креков. Но на массовой застройке сниже-
ние цен на отделочные материалы никак не 
скажется: как правило, застройщики сдают 
объект с минимальной отделкой.

В общем, присоединение к ВТО может 
привести к небольшому снижению себесто-
имости строительства, но в долгосрочной 
перспективе. 

Пропасть или взлет
До ВТО иностранные компании, работаю-
щие на нашем рынке недвижимости, созда-
вали дочернюю компанию или иное юри-
дическое лицо, которые получали права на 
использование иностранного бренда на 
российском рынке. «Никаких сложностей 
для зарубежных фирм такая процедура не 
представляла. Этот процесс не изменится 
и после вступления России в ВТО. Поэтому 
появление новых иностранных игроков на 
российском рынке недвижимости связано 
не с вступлением во Всемирную торговую 
организацию, а с тем, что рынок развивает-
ся и представляет интерес для зарубежных 
компаний,— говорит господин Креков.— 
Скорее членство в ВТО в дальнейшем сдела-
ет нашу страну более открытой, например, 
для инвесторов, которые станут более ак-
тивными на рынке жилья.

По данным Contact Real Estate, частные 
инвестиции в элитную жилую и коммерчес-
кую недвижимость Москвы пока единич-
ны. «К нам, в частности, обращаются клиен-
ты из Азии с желанием приобрести инвес-
тиционно выгодные объекты, такие, напри-
мер, как апартаменты в ”Москва-Сити“ — 
такой формат многофункциональных не-
боскребов им знаком и понятен,— расска-
зывает господин Попов.— С вступлением 
в ВТО Россия будет казаться таким покупате-
лям более близкой и безопасной, что, ско-
рее всего, увеличит количество частных ин-
весторов в нашу недвижимость». Это вполне 
может подстегнуть цены на определенные 
виды жилья. Но скорее всего, речь пойдет 
об эксклюзивной и дорогой недвижимости.

Директор департамента консалтинга, 
аналитики и исследований компании 
Black wood Ольга Широкова соглашается: 
вступление в ВТО может изменить уровень 
спроса на жилье. «Если говорить о московс-
кой недвижимости и спросе со стороны чи-

новников и жителей сырьевых регионов, 
то здесь негативного влияния на спрос, ко-
нечно, не будет, возможно даже, их доходы 
еще возрастут. Но если говорить про малый 
бизнес, представители которого тоже явля-
ются активными покупателями недвижи-
мости, то на них вступление в ВТО окажет 
сильное негативное влияние с соответству-
ющим изменением их доходов и возмож-
ности приобретать жилье,— говорит госпо-
жа Широкова.— Отразится ли снижение до-
ходов отдельных категорий граждан на це-
нах, зависит прежде всего от их доли в об-
щем объеме спроса. В Москве она невысока, 
и сильного влияния ждать не стоит, а вот 
в отдельных небогатых сырьем регионах 
покупателей может резко поубавиться».

Компенсировать снижение доходов мог-
ло бы изменение ставок по ипотеке. Но ес-
ли раньше были какие-то надежды на то, 
что со временем в Россию придут дешевые 
ресурсы иностранных банков, то сегодня 
они рассеялись. Россия отстояла нынеш-
нюю систему работы иностранных банков 
в нашей стране через дочерние компании. 
«Таким образом, отечественным банкам 
не стоит опасаться конкуренции с западны-
ми. А следовательно, изменений в области 
ипотечного кредитования, кредитования 
застройщиков и т. д. в ближайший год не 
предвидится. Так же, как и цены на недви-
жимость кардинальных изменений, скорее 
всего, не претерпят, по крайней мере, из-за 
ВТО»,— говорит господин Халин.

Впрочем, некоторые эксперты полагают, 
что членство России в ВТО все-таки может 
привести к снижению цен на недвижи-
мость, если совпадет несколько условий. 
«Во-первых, строительная отрасль станет 
более конкурентной из-за возможности 
большего взаимодействия международных 
рынков. Тогда у строителей появится сти-
мул строить больше, быстрее и дешевле. 
 Во-вторых, благодаря расширению торго-
вых границ в Россию начнут поступать но-
вейшие строительные технологии. Только 
на месте покупателей не стоит ждать уде-
шевления недвижимости с минуты на ми-
нуту. Самый ранний срок, когда это может 
произойти,— три года»,— говорит предсе-
датель правления Rigensis Bank Роландс Пе-
терсонс. С такой оценкой соглашается и ге-
неральный директор холдинга «СКМ Групп» 
Роман Семенов: «Никто не ждет мгновенно-
го изменения цен. Если и дальше спрос на 
жилье будет увеличиваться, то это может 
корректировать цены в сторону пониже-
ния. Это будет заметно спустя два-три года, 
тогда и можно проводить качественный 
анализ ситуации».

Ольга Говердовская

ВТО: новый поворот
интеграция

Долгожданное вступление 
России в ВТО пока никак не 
сказалось на рынке недви-
жимости. В будущем деве-
лоперы ожидают небольшо-
го снижения цен на строй-
материалы и технику. Поку-
патели жилья тоже ощутят 
на себе членство во Все-
мирной торговой организа-
ции — правда, не раньше 
чем через несколько лет.

Вступление в ВТО заставит строителей  
использовать новые технологии
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Разорвав порочный круг
Кольцевую структуру Москвы 
кто только ни ругал — и вот сто-
личные власти решили уничто-
жить ее юго-западным проры-
вом к границе с Калужской об-
ластью. Широкая обществен-
ность тут же начала шутить о 
том, что у резиновой Москвы 
резинка порвалась. Но за про-
шедший год с лишним так и не 
прибавилось ясности с тем, чем 
станут присоединенные терри-
тории: заповедником для чи-
новников, выселками для ма-
лоимущих очередников или 
новой, современной частью го-
рода, жить в которой будет пре-
стижно и комфортно.

«Есть достаточно много при-
меров положительного зару-
бежного опыта переноса сто-
лиц и правительственных уч-
реждений,— говорит дирек-
тор Института экономики не-
движимости НИУ ВШЭ Вадим 
Засько.— Важно, чтобы пере-
носу соответствовали развитая 
транспортная инфраструкту-
ра, наличие необходимых со-
циальных, хозяйственных 
объектов, систем связи и ком-
муникаций и т. д., в ином слу-
чае это может создать только 
дополнительную нагрузку и 
на Москву, и на ту территорию, 
куда будут перемещены прави-
тельственные учреждения».

Пока же, по его мнению, 
идет экстенсивное развитие 
города за счет общего увеличе-
ния территории, экономичес-
кого потенциала и людских ре-
сурсов. «Интенсивного и инно-
вационного развития пока не 
наблюдается. Пока есть нерво-
зность, рост цен на недвижи-
мость (где появилась московс-
кая прописка), неопределен-
ность с рядом коммерческих 
и инфраструктурных проек-
тов»,— переживает эксперт. 
«Не хотелось бы, чтобы новые 
территории превратились в 
очередные районы комплекс-
ной многоэтажной панельной 
застройки, как Бутово, Жуле-
бино и т. д.»,— добавляет Дмит-
рий Голев, руководитель де-
партамента развития компа-
нии Welhome.

Фактическое расширение 
Москвы происходит уже пос-
ледние десять лет, считает Вла-
дислав Фадеев, руководитель 
отдела маркетинга департамен-
та консалтинга GVA Sawyer. «Ра-
нее 15 км от границы Москвы 
— это были дачи, сейчас 15 км 
от МКАД — это загородное жи-
лье для постоянного прожива-
ния»,— говорит он. Возможно, 
разумным было бы и админист-
ративное расширение во все 
стороны, рассуждает эксперт, 
однако в этом случае у Московс-
кой области «отняли» бы самые 
привлекательные места. «Поэ-

тому принятое решение о рас-
ширении на юго-запад — не-
кий консенсус, который потен-
циально может позволить ди-
версифицировать проблемы 
Москвы, прежде всего транс-
портные, в случае выноса боль-
шей части административных 
функций на новые террито-
рии»,— резюмирует он.

Однако после того как Вла-
димир Путин вернулся в прези-
дентское кресло, идея переез-
да правительства и Госдумы на 
присоединяемые территории 
воспринимается все более скеп-
тически. Между тем, по мнению 
Сергея Богданчикова, управля-
ющего директора Origin Capital, 
для того, чтобы произошло рас-
ширение, нужен магнит, кото-
рый повлечет за собой глобаль-
ное развитие территорий. «Маг-
нитом в данном случае может 
являться перенос правительс-
тва на другую территорию, ко-
торый потянет за собой объек-
ты коммерческой недвижимос-
ти, жилье и другие векторы раз-
вития»,— поясняет он. «Когда я 
приезжаю в Госдуму, я вижу там 
огромное количество людей, 
не являющихся работниками 
Госдумы. То же касается и пра-
вительственных учреждений: 
они работают не в безвоздуш-
ном пространстве. Ну и что из-
менится, если эти толпы будут 
ездить в Новую Москву?» — воз-
ражает Михаил Блинкин, ди-
ректор Института экономики 
транспорта и транспортной по-
литики ВШЭ. «В случае же остав-
ления административных фун-
кций (госструктур) в столице су-
щественных преимуществ от 
расширения не будет,— спорит 
господин Фадеев.— Речь будет 
идти лишь о небольшом росте 
спроса на проекты, располо-
женные на том же удалении от 
МКАД, но в пределах новых ад-
министративных границ».

Расширение Москвы де-фак-
то состоится после принятия 
Генплана, напоминает Денис 
Бобков, руководитель аналити-
ческого центра Est-a-Tet. «С моей 
точки зрения, было бы целесо-
образно развивать в первую оче-
редь города-спутники, встраи-
вать их в Москву, одновремен-
но развивая транспортную 
сеть, чтобы полноценно соеди-
нить ее с территорией Москвы 
внутри МКАД,— говорит он.— 
Застройка присоединенных 
территорий должна быть регла-
ментированной, то есть менее 
плотной, чем в Старой Москве».

Самое главное, что необхо-
димо для успешной реализа-
ции проекта Новой Москвы,— 
это взаимовыгодная коопера-
ция города и частного инвесто-
ра, убеждена Валентина Стано-
вова, первый вице-президент 
Capital Group. «Сейчас присо-

единенные территории пользу-
ются большим спросом, и если 
городским властям удастся раз-
работать и предложить инвес-
торам конкурентные и привле-
кательные условия, то такое со-
трудничество будет иметь ус-
пех»,— говорит она. При этом 
важно остановить практически 
хаотичную застройку бывших 
лесов и перелесков, которые в 
былые годы называли легкими 
столицы, безликими, но очень 
выгодными многоэтажными 
панельками под видом доступ-
ного жилья для народа, беспо-
коится Вадим Ламин, управля-
ющий партнер агентства не-
движимости Spencer Estate.

«Самая главная проблема 
Новой Москвы, которая, боюсь, 
не решается,— старые узкие до-
роги в две, а реально полторы 
полосы, при этом нет резерви-
рования земель под дорожное 
строительства: там по обочи-
нам все заборами огорожено,— 

говорит господин Блинкин.— 
А значит, развивать дорожную 
сеть будет дорого и трудно. 
Это мина даже не очень замед-
ленного действия. Первым 
 пунктом я бы поставил имен-
но это — резервирование зе-
мель под дорожное строитель-
ство. А строить дороги, прокла-
дывать линии метро можно и 
потом, когда деньги будут».

Куда дальше?
Не исключено, что присое-
диненной территории Моск-
ве будет недостаточно и она бу-
дет расползаться и в других на-
правлениях, считает гендирек-
тор компании «Вектор Инвест-
ментс» Дмитрий Бадаев. «Ду-
маю, что в ближайшее время 
далее расширяться она не бу-
дет, слишком много градост-
роительных вопросов возни-
кает на новых территориях,— 
возражает Павел Лепиш, гене-
ральный директор ”Домус фи-
нанс“.— При этом правительс-
тво продолжает нагружать но-
вую территорию задачами. На-
пример, недавно Троицку был 
присвоен статус наукограда на 
ближайшие пять лет».

Москва продолжит развитие 
не только в юго-западном нап-
равлении вдоль Калужского и 
Киевского шоссе, но и на севе-
ро-запад, чему будет способст-
вовать открытие новых стан-
ций метро «Пятницкое шоссе» 
и «Улица Дыбенко», прогнози-
рует Людмила Герасимова, ге-
неральный директор ГК «Мос-
регионстрой». «Будут строиться 
на новые многоквартирные до-

ма в северо-западной части 
 рай она Митино и пригородные 
поселки на этом направлении. 
Большие перспективы для раз-
вития столицы в этом направ-
лении открывает строитель-
ство первого участка новой 
 скоростной трассы Москва—
Санкт-Петербург. Можно ожи-
дать активизации жилищно-
го строительства вдоль новой 
трассы не только в пределах 
МКАД, но и в Зеленограде в 
районе транспортной развязки 
с городом»,— говорит она. Мос-
ква будет расширяться на за-
пад, продолжает госпожа Гера-
симова. «Центром развития, в 
том числе жилищного строи-
тельства, может стать иннова-
ционный центр Сколково,— 
поясняет эксперт.— Близость 
Кремниевой долины создает 
предпосылки для реализации 
качественных проектов бизнес-
класса на данном направле-
нии». «Есть вероятность, что 
следующим присоединенным 
районом станет Ступино. За по-
следнее время властные струк-
туры данного района Подмос-
ковья смогли привлечь доста-
точно большие объемы иност-
ранных инвестиций, благодаря 
чему происходит активное раз-
витие социальной инфраструк-
туры города»,— добавляет Ка-
рен Мелконян, управляющий 
партнер компании EliteCenter.

Московская агломерация в 
силу инерционности процес-
сов продолжит в ближайшие 
десятилетия расширяться по 
радиально-кольцевому методу, 
уверен Александр Пыпин, ди-

ректор аналитического цент-
ра ГдеЭтотДом.РУ. «Фактически 
вся зона в 30 км от МКАД станет 
большой, плотно заселенной 
территорией»,— считает он. Ре-
шение для Москвы — ускорен-
ное развитие российских реги-
онов, создание там условий для 
комфортной жизни, формиро-
вание стойкого нежелания 
ехать в перегруженную транс-
портом и людьми столицу, го-
ворит господин Ламин.

А по мнению Натальи Ши-
чаниной, директора по прода-
жам компании Vesper, не стоит 
сбрасывать со счетов и потен-
циал Старой Москвы. «Необхо-
димо продолжать развивать 
территории вокруг ”Москва- 
Сити“,— говорит она.— Проект 

”Большой Сити“ был абсолют-
но правильным направлением: 
во всех развитых странах круп-
ные деловые центры окруже-
ны фешенебельными жилыми 
кварталами, благоустроенны-
ми общественными зонами. 
Инвестиционный и градост-
роительный потенциал терри-
торий вокруг ”Москва-Сити“ 
очень большой — близость 
 деловой зоны, исторического 
центра и Москвы-реки, множе-
ство зеленых бульваров, парков 
и скверов делают этот район од-
ним из наиболее перспектив-
ных для развития премиаль-
ного жилого и коммерческого 
фонда». При этом нужно выво-
дить или сокращать террито-
рию промзон в пределах Треть-
его транспортного кольца, до-
бавляет эксперт. «Сейчас в цент-
ре Москвы практически невоз-

можно получить разрешение 
на новое жилищное строитель-
ство ввиду отсутствия свобод-
ных участков и крайне плотной 
застройки, в то время как под 
бывшими промзонами заняты 
сотни гектаров, которые при 
правильном использовании 
вполне могут стать новыми бла-
гоустроенными жилыми и де-
ловыми районами,— поясняет 
она.— Грамотная реновация 
промышленных территорий 
способна насытить рынок но-
выми предложениями, создать 
более комфортную и безопас-
ную для проживания среду, по-
высить престижность и стои-
мость недвижимости в районе».

Зона доступности
Один из самых сложных воп-
росов: где строить доступное 
жилье? С одной стороны, тер-
ритория Новой Москвы соблаз-
няет легкостью нахождения 
участков массовой застройки, 
с другой — это прямой путь к 
появлению социально взрыво-
опасных пригородов наподо-
бие парижских.

В Стратегии развития Мос-
квы предлагается привести 
структуру ввода жилья в соот-
ветствие с потребностями на-
селения. Для этого ее авторы 
советуют расширить возмож-
ности найма помещений, а та-
кже стимулировать увеличе-
ние доли жилья экономклас-
са и малоэтажной застройки 
в структуре нового жилья как 
в существующих границах 
Москвы, так и в границах 
 Московской агломерации.

«Если заявляемый тренд 
правительства Москвы на уве-
личение малоэтажной жилой 
застройки в структуре вновь 
строящегося жилья будет так 
же поддерживаться, то в итоге 
мы сделаем шаг вперед к совре-
менной урбанистике: простор-
ным дворам, свободным доро-
гам, здоровой экологии»,— 
предполагает управляющий 
директор Первого строитель-
ного треста Алексей Демьян-
чук. Малоэтажная застройка, 
скорее всего, может вестись 
в центре, а также в удаленных 
районах типа Молжаниново и 
на территории Новой Москвы, 
считает господин Лепиш.

На сегодняшний день нет 
 оснований для существенно-
го увеличения доли малоэтаж-
ного жилья, уверена Людмила 
Герасимова, гендиректор ГК 
«Мосрегионстрой». «Затраты на 
малоэтажную застройку ничуть 
не меньше, а иногда и больше, 
чем на возведение многоэтаж-
ных жилых комплексов,— по-
ясняет она.— При этом из-за ог-
раниченного объема площадей 
чистая прибыль инвестора ни-
же, чем при реализации много-
этажного жилья. Поэтому без 
государственной поддержки 
этой сферы все разговоры о не-
обходимости наращивать мало-
этажное строительство остают-
ся чисто декларативными».

Что касается строительства 
жилья экономкласса, то, по мне-
нию господина Пыпина, за счет 
новых территорий у московс-
ких властей появилась возмож-
ность разнообразить и сделать 
более гибкой и социально ори-
ентированной жилищную по-
литику, исходя из реалий роста 
численности населения регио-
на и сохраняющейся очереди 
на жилье. «Возможно, политика 

властей будет направлена и 
на поддержку застройщиков, 
возводящих жилье именно не-
больших площадей, но не мень-
ше установленного стандарта 
(от 35 кв. м для однокомнатных 
квартир и т. д.)»,— надеется он.

При этом «излишки» земель-
ных и инженерных ресурсов, 
получающиеся за счет сокра-
щения пятен жилой застройки, 
могут быть использованы для 
создания рекреационных, со-
циальных, транспортных объ-
ектов, начиная с детских садов 
по образцу «Билдинг-Сад» на 
первых этажах жилых зданий 
и заканчивая парковками и ве-
лостоянками. «В результате по-
лучится рост качества городс-
кой среды, качества жизни, хо-
тя квартирки могут показаться 
и тесноватыми,— говорит экс-
перт.— Но с другой стороны, 
у жителей будет больше воз-
можностей для развития и со-
циализации, а значит, меньше 
времени будет проводиться в 
квартире из-за того, что «некуда 
пойти» и «весь двор заставлен 
машинами».

Необходима дифференци-
ация стоимости земли в зави-
симости от района, добавляет 
госпожа Становова. «Очевидно, 
что в спальном районе она ни-
же, следовательно, ниже долж-
но быть и приобретение права 
проекта, меньше платежи горо-
ду и проч.»,— говорит она. Уве-
личение доли жилья эконом-
класса в новых зданиях и мало-
этажная застройка, во всяком 
случае, в границах Старой Мос-
квы, должны дотироваться мес-
тными властями, уверен генди-
ректор компании DTI Property 
Management Антон Белобжес-
кий. «Застройщику невыгодно 
сносить пятиэтажку и снова 
строить на этом месте совре-
менный, но пятиэтажный 
дом,— поясняет он.— Это биз-
нес, он строит для того, чтобы 
заработать, а не ради альтруиз-
ма. Если городские власти хо-
тят обновить жилой фонд без 
существенного увеличения 
площадей, то им придется за 
это доплатить. Кстати, за такую 
работу с удовольствием бы взя-
лись московские ДСК».

А вот предложение авторов 
Стратегии соблазнить одино-
ких пенсионеров, живущих в 
больших квартирах, переехать 
в Новую Москву, особой под-
держки у экспертов не нашло. 
«Пожилые люди не склонны 
к резким переменам,— гово-
рит господин Лепиш.— И что 
может заставить одинокого 
пенсионера переехать, напри-
мер, из двухкомнатной кварти-
ры около метро ”Университет“ 
в Щербинку? Экология? Дан-
ный фактор для этой катего-
рии граждан не самое главное 
понятие… Развитость инфра-
структуры? Она в районе ”Уни-
верситета“ несравнимо выше… 
Денежная компенсация? Это 
также понятие относительное. 
Думаю, в данном случае речь 
пойдет прежде всего о созда-
нии условий, чтобы людям 
можно было предлагать пере-
езд. Только при их наличии лю-
ди будут более лояльны к по-
добным переменам». Это очень 
социально опасная идея, кото-
рая вызовет негативную реак-
цию общества, а реальных пло-
дов, скорее всего, не принесет, 
предупреждают эксперты.

Татьяна Рыбакова

Москва резиновая
административный ресурс

Правительство Москвы вскоре должно выбрать архитектур-
ную концепцию Москвы с присоединенными территориями 
(пока лидирует команда французских архитекторов). А также 
принять стратегию социально-экономического развития 
Москвы до 2025 года, разрабатываемую учеными Российс-
кой академии народного хозяйства и государственной служ-
бы и Высшей школой экономики. Корреспонденту 

”
Ъ-Дома“ 

удалось ознакомиться с разделом подготовленной страте-
гии, в котором речь идет о строительстве жилья.

прямая 
речь 

Вы бы переехали  
в Новую Москву?

Валерий Горегляд, 
зампред Счетной палаты:
— Если это решение принято на вы-
сшем политическом уровне, то, нра-
вится — не нравится, мы обязаны его 
выполнять. Я нахожусь на госслужбе, 
а здесь не принято обсуждать установ-
ки и команды начальства. Кому не нра-
вится и кто хочет жить по другим при-
нципам — пусть занимается другим ро-
дом деятельности. Пока что, кроме то-
го, что мы включены в перечень госу-
дарственных органов, которые должны 
переехать в новую Москву, сказать ни-
чего не могу.

Игорь Брынцалов, 
председатель Мособлдумы:
— Нет, мы бы переехали ближе к облас-
тному правительству, в город Красно-
горск. А Большая Москва лично мне 
 видится не совсем нужным проектом. 
Ведь созданный придаток сбоку горо-
да, который сдвинет центр всего на 
 15–20 км, никаких проблем не решит: 
будут те же пробки, но на других на-
правлениях. Да и деньги выделяются 
поистине гигантские, так что на них ес-
ли что и строить, то только новую столи-
цу, г ород с нуля где-нибудь в 100 км от 
Москвы. Это было бы интереснее.
 
Людмила Алексеева, 
председатель Московской  
Хельсинкской группы:
— Я с десятилетнего возраста живу 
на Арбате. Это мой район, моя родина, 

это место, где родились и выросли мои 
сыновья. Я никогда отсюда не уезжала 
и уезжать не собираюсь. Даже если бы 
мне предложили жилье на Тверской 
улице, я бы не поехала. А в какую-то 
 Новую Москву, вообще непонятно где 
начинающуюся и заканчивающуюся, не 
поеду точно. Для тех, у кого нет корней 
в Москве, наверное, это хороший вари-
ант стать москвичом, а старые москви-
чи вряд ли на такой шаг решатся.

Павел Крашенинников, 
председатель комитета Госдумы  
по гражданскому, уголовному,  
арбитражному и процессуальному 
законодательству:
— А почему бы и нет. Если в Большой 
Москве будут созданы все условия для 
комфортного проживания, будет пост-
роена соответствующая и необходима 
инфраструктура, то я вполне мог бы 
перебраться туда жить. У меня нет ка-
кого-то особого пиетета к центру Мос-
кву, тем более что и в Москве есть та-
кие места, иначе как помойкой их и не 
назовешь. Даже если с Тверской свер-
нуть во дворы, можно нарваться на 
клоаки. Думаю, что проект Большая 
Москва имеет большое будущее 
и в  будущем многие именно там 
 будут стремиться жить.

Геннадий Онищенко, 
глава Роспотребнадзора:
— Будет решение — поедем, но для 
начала нужно понять, что же нам пред-
ложит Большая Москва. Если там бу-
дет, как в Минске, одно большое зда-
ние, где на разных этажах находятся 
все министерства страны и не надо 
стоять в бесконечных пробках, доби-
раясь с одного совещания на другое, 
то будет очень хорошо. Можно просто 
спуститься с этажа на этаж и все со-
гласовать. Это сэкономит кучу време-
ни, нервов и сил. В таком случае, мо-
жет, мы сами выстроимся в очередь, 
чтобы первыми туда переехать. Но по-

ка нет четкого замысла, говорить, что 
получится, сложно. Давайте дождемся 
новой информации.

Борис Моисеев, 
заслуженный артист России:
— После того как мне пришлось 
 продать дачу, я стал присматривать-
ся к домам и участкам за пределами 
Москвы. Честно сказать, я пока тол-
ком не знаю, что это за проект — Но-
вая Москва. Но, наверное, было бы 
красиво иметь квартиру и дачу в Мос-
кве. Если в Новой Москве будет удов-
летворяющая меня инфраструктура, 
будет красивый пейзаж, а главное, не 
будет пробок, то я бы с удовольствием 
приобрел себе там домик.
 
Николай Герасименко, 
первый зампред комитета Госдумы 
по охране здоровья:
— Пока я не вижу в этом смысла. Я го-
тов переехать, если туда будут переве-
дены все органы власти. Переезд толь-
ко Думы или Совета федерации ничего 
не изменит. В Малайзии в город-спут-
ник рядом с Куала-Лумпуром перевели 
все. Там сделали четыре кольца: в цен-
тре правительство, а вокруг парламент, 
суды, министерства, департаменты 
и обслуживающие офисы. А в Куала-
Лумпуре оставили только финансовые 
учреждения и туристические. Нужно 
подходить к вопросу системно. Тогда 
уж нужно переводить в Новую Москву 
все министерства и другие органы 
власти, начиная с президента и прави-
тельства, подвести дороги от аэропор-
тов, минуя Москву. А пока нет системы 
и серьезного обсуждения, проект явля-
ется бессмысленным.

Сергей Белоконев, 
глава Росмолодежи:
— За всех чиновников не скажу, а орга-
ны по делам молодежи должны распо-
лагаться там, где живет больше всего 
молодежи. Сегодня это Москва и Юж-

ный федеральный округ. Так что Ро-
смолодежь могла быть располагаться 
и в столице, и где-нибудь на юге Рос-
сии. Я в этом плане не консервативен, 
за место не цепляюсь.

Александр Котенков, 
полпред президента  
в Совете федерации:
— Для меня это непринципиальный 
вопрос, но если сейчас я еду на работу 
три часа по разрытой Москве, то в лю-
бую точку области я доеду за полтора-
два часа. Поэтому в этом смысле меня 
больше устроит расположение адми-
нистрации за городом, чем в центре 
Москвы. Вообще, это здравая идея — 
разместить все органы власти в одном 
месте. Только он должен быть устроен 
по образцу Вашингтона, где все учреж-
дения находятся друг от друга в шаго-
вой доступности. Внутри этого центра 
можно было бы пустить курсирующие 
электромобили, чтобы экономить вре-
мя и силы чиновников.

Владимир Гутенев, 
первый зампред комитета Госдумы 
по промышленности:
— Если будет формироваться единый 
центр принятия решений на удалении от 
Москвы, где разместятся не только пар-
ламент, но и большинство министерств, 
аппарат правительства и администра-
ция президента, то перееду с удовольс-
твием, потому что в этом будет смысл. 
Это разгрузит дороги и сэкономит бюд-
жетные деньги, потому что находиться 
в центре Москвы слишком дорого. Но 
если это будет некое половинчатое ре-
шение, я боюсь, поток станет еще бо-
лее насыщенным. Например, мне от Ду-
мы до Министерства промышленности 
добираться пять минут без всяких про-
бок. Это очень удобно. Если в Новой 
Москве все будет рассредоточено, это 
чревато потерей времени, плохой орга-
низацией и координацией между раз-
личными ведомствами.
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дом инвестиции

Нюансы ценообразования
По мнению экспертов, южная и юго-за-
падная часть так называемого жемчужного 
ожерелья, в которую входят дворцовые при-
городы Санкт-Петербурга,— это довольно 
специфические районы с точки зрения за-
городной жизни. «Природа в этих местах 
скупа: внутренние водоемы представлены 
в основном прудами, побережье Финского 
залива не может похвастаться красивыми 
пляжами, нет и живописных лесных участ-
ков, как на севере области,— рассуждает 
 директор Penny Lane Realty Saint Petersburg 
Павел Пикалев.— Кроме того, здесь слабо 
развита социальная инфраструктура 
и край не неоднородно социальное окру-
жение. Фактически главным козырем этих 
локаций являются знаменитые на весь мир 
императорские дворцы со своими парка-
ми, дополненные некоторыми инфраструк-
турными объектами, ориентированными 
в том числе и на туристов». Однако практи-
ка показывает, что дворцов и фонтанов, рас-
положенных в непосредственной близос-
ти от земельного участка, на котором стоит 
дом, вполне достаточно для того, чтобы 
 поднять цену выше рынка.

По данным консалтингового центра 
 «Петербургская недвижимость», в среднем 
стоимость сотки земли в Петродворце со-
ставляет 250 тыс. рублей, в Павловске — 
350 тыс. рублей, а в Пушкине этот пока-
затель достигает уровня 400 тыс. рублей. 
«Как правило, отдельный дом в черте горо-
дов Пушкина, Павловска или Петродворца 
имеет хорошие шансы на реализацию в це-
новой вилке 25–35 млн рублей, то есть на 
уровне вполне уверенного объекта бизнес-
класса и даже чуть выше»,— подтверждает 
руководитель отдела исследований рынка 
недвижимости Knight Frank St Petersburg 
Тамара Попова.

Удаленность от памятника архитектуры 
или паркового ансамбля тоже оказывает 
влияние на стоимость недвижимости. Как 
утверждает директор управления аналити-
ческого маркетинга холдинга RBI Вера Сере-
жина, имеет значение даже то, какой имен-
но памятник находится рядом, его состоя-
ние и статус. «К примеру, стоимость объек-
тов, которые строятся в Пушкине у Екате-
рининского парка, существенно отличает-
ся от цен на дома, которые не имеют к нему 
выхода. Хотя по своим характеристикам 
и классу различие между ними может быть 
и несущественным, разброс в ценах иногда 
составляет от 8% до 30%. Самое важное в та-
ких проектах — это уникальность конкрет-
ной территории»,— поясняет эксперт.

Именно по этой причине цены и в даль-
нейшем будут держаться на высоком уров-
не. Так уж сложилось, что местоположение 
объекта является самым значимым факто-
ром, который влияет на его привлекатель-
ность в глазах покупателя и в конечном сче-
те определяет успех или неуспех проекта. 
«Соседство с дворцово-парковыми ансамб-
лями подчеркивает эксклюзивность проек-
та,— считает Вера Сережина.— И здесь уже 
не спрос определяет предложение, а дефи-
цит предложения и штучное появление но-
вых проектов влияют на спрос. А посколь-
ку количество исторических памятников 
в пригородах Петербурга ограниченно, со-
ответственно, и объектов, расположенных 
в непосредственной близости от них, будет 
становиться все меньше. А значит, спрос 
и цена на объекты с такими характеристи-
ками будет расти».

Пушкин рулит
По словам экспертов, наиболее востребо-
ванным и престижным пригородом север-
ной Венеции является Пушкин, которому 
уже давно пророчат будущее петербургской 
Рублевки. В этой локации особенно остро 
ощущается дефицит предложения: строи-
тельство новых объектов идет точечно, при-
чем невысокими темпами. Тем не менее за 
последние несколько лет здесь появилось 
сразу несколько объектов. «В Пушкине, на-
пример, неплохо развит сегмент малоэтаж-
ной застройки в рамках исторического цен-
тра, представленный как малоэтажными 
жилыми комплексами и таунхаусами, так 
и отдельно стоящими особняками»,— рас-
сказывает Павел Пикалев.

К числу наиболее интересных новых 
предложений игроки рынка относят пост-
роенный еще до кризиса жилой комплекс 
«Пушкинский фасад», представляющий 
 разновысотное сочетание современных 
зданий, из окон которых открываются пре-
восходные панорамные виды на Екатери-
нинский парк. По многим оценкам, уни-
кальным объектом является и жилой мало-
этажный комплекс бизнес-класса «Царско-
сельская усадьба», расположенный в непос-
редственной близости от Египетских ворот 
и Федоровского собора города Пушкина. 

Несмотря на то что возведение объекта бы-
ло завершено еще в 2008 году, квартиры до 
сих пор попадают в продажу. Возможно, это 
объясняется высокой стоимостью квартир 
в комплексе: по данным КЦ «Петербургская 
недвижимость», квадратный метр площади 
в «Царскосельской усадьбе» сейчас оценива-
ется в 153,8 тыс. рублей.

Апартаменты в строящемся элитном 
жилом доме Bel Palazzo, который находит-
ся рядом сразу с тремя парками — Алек-
сандровским, Лицейским и Екатерининс-
ким, продаются чуть дешевле. В среднем 

стоимость «квадрата» жилой площади в Bel 
Palazzo оценивается в 138,2 тыс. рублей. 
Следом в ценовом рейтинге идет разно-
этажный комплекс «Золотой век», распо-
ложенный рядом с Екатерининским пар-
ком и его знаменитыми жемчужинами — 
Большим и Александровским дворцами, 
Нижним и Верхним садом, «залом на ост-
рову», Чесменской колонной, прудами 
и каналами. Завершение строительства 
ЖК «Золотой век» запланировано на тре-
тий квартал 2012 года, квартиры в доме 
в среднем предлагаются по цене 104,6 тыс. 
рублей за 1 кв. м.

Цены на недвижимость в еще одном 
предместье Петербурга — Петродворце — 
в основном значительно уступают пуш-
кинским прайсам. По информации КЦ 
 «Петербургская недвижимость», квартиры 
в этом пригороде находятся в диапазоне от 
51,2 тыс. до 71,7 тыс. рублей за 1 кв. м. В от-
личие от Пушкина, который застраивает-
ся объектами премиум- и бизнес-классов, 
в Петродворце по большей части возводят-
ся дома в категории «комфорт» и «эконом». 
Исключением, пожалуй, является только 
элитный жилой комплекс «Династия», по-
мещения в котором продаются достаточно 
дорого — в среднем по 121,2 тыс. рублей 
за «квадрат». Эксперты опять же объясняют 
это, в частности, и уникальным местополо-
жением комплекса. Он расположен в самом 

сердце исторической части Петергофа в не-
посредственной близости от Английского 
и Нижнего парков Петродворца, а из окон 
комплекса открываются прекрасные виды 
на дворец Марли и Финский залив.

Дорогих предложений немного и в 
 остальных петербургских предместьях. 
Как правило, чаще встречаются объекты 
стоимостью от 40 тыс. до 80 тыс. рублей за 
1 кв. м. «В Стрельне, Ломоносове и Гатчине 
даже в самых топовых местах резервы для 
строительства полноценного коттеджного 
проекта ограничены либо отсутствуют, 
а качество остальной жилой застройки не 
позволяет возводить достаточно дорогие 
объекты»,— объясняет ситуацию Тамара 
Попова.

А вот Вера Сережина не согласна с кол-
легами. «Социальная однородность доста-
точно крупного локуса, сформированного 
несколькими кварталами, создается десяти-
летиями, поэтому сейчас она может быть 
только либо в коттеджных поселках, либо 
в квартальной застройке,— объясняет гос-
пожа Сережина.— Клиент же, покупая элит-
ную недвижимость, платит прежде всего за 
месторасположение объекта, и в текущей 
ситуации именно этот фактор будет глав-
ным образом влиять на цену. Кроме того, 
коттеджный поселок — это, как правило, 
 закрытая территория и покупают недвижи-
мость здесь люди примерно одного соци-
ального слоя. Если же коттеджные поселки 
будут строиться рядом друг с другом, то это 
создаст некую социальную однородность 
в рамках небольшого района. Тогда-то и 
 появится фактор для формирования более 
высоких цен на жилье в данном локусе». 
По словам эксперта, по подобной схеме 
 развиваются поселки в Курортном районе, 
которые постепенно, но весьма уверенно 
превращаются в зону проживания высоко-
доходной части населения.

Не доехать, не домчаться
Помимо дворцов и фонтанов покупателей, 
желающих жить в императорских пред-
местьях, остро интересуют вопросы транс-
портной доступности. По словам маркето-
лога-аналитика ЗАО «БФА-Девелопмент» 
Светланы Поповой, стоимость любого объ-
екта недвижимости является многофак-
торной величиной и наличие достопри-
мечательностей мирового значения по со-
седству оказывает действительно серьез-
ное влияние на цену только в совокупнос-
ти с особенностями местоположения, лан-
дшафтом и, что самое главное, возможнос-

тью быстро и беспрепятственно добрать-
ся до Петербурга. А вот эта проблема пока 
окончательно не решена. Ни в одном при-
городе Петербурга нет доступа к метро, 
и дорога до центра города занимает доста-
точно много времени — не меньше полу-
тора часов. Впрочем, директор департа-
мента новостроек АН «Бекар» Эльдар Сул-
танов считает, что ситуация не столь кри-
тична. «Время в пути из Пушкина или Пав-
ловска в центр города равноценно време-
ни в пути из Выборгского района, напри-
мер от станции метро ”Проспект Просве-
щения“ или ”Озерки“. Кроме того, совсем 
недавно частично ввели в эксплуатацию 
участок ЗСД, который позволяет достаточ-
но быстро доехать до Петергофа и Ломоно-
сова»,— рассказывает эксперт. Руководи-
тель консалтингового центра «Петербург-
ская недвижимость» Ольга Трошева даже 
считает, что спрос на коттеджи в Низино 
вырос скорее благодаря вводу новой оче-
реди КАД, а не близости дворцов.

Светлана Попова, однако, настроена 
 менее оптимистично. По ее мнению, ввод 
КАД и ЗСД не привел к каким-то револю-
ционным изменениям на дорогах в Ломо-
носове и Петродворце. Кроме того, посто-
янно курсирующие экскурсионные авто-
бусы провоцируют дополнительные авто-
мобильные пробки. Да и вообще, по мне-
нию госпожи Поповой, очень близкое со-
седство достопримечательностей с жилым 
домом может даже навредить. «Не очень-то 
приятно быть постоянно в центре потоков 
туристов и туристических автобусов»,— 
 говорит она.

Радужные перспективы
Несмотря на все минусы дворцовых приго-
родов, эксперты предрекают им светлое бу-
дущее. Пока цены плавно идут вверх, одна-
ко массовое освоение земель под жилищ-
ное строительство, которое произойдет в са-
мое ближайшее время, может спровоциро-
вать резкий взлет стоимости недвижимос-
ти в околодворцовых локациях. По мнению 
Светланы Поповой, массовое строительст-
во потянет за собой развитие социально-ра-
звлекательной инфраструктуры, освежит 
жилой фонд района и даст новый толчок 
к его развитию. «В рамках посткризисных 
процессов переориентации рынка эти тер-
ритории станут серьезными конкурентами 
ранее доминировавшим на загородном 
рынке Всеволожскому и Выборгскому 
 районам»,— убежден Павел Пикалев.

Татьяна Елекоева

Блеск и нищета петербургских предместий
Северная столица

Близость дома к историческим памятникам, несомненно, 
дополнительный плюс, который повышает привлекатель-
ность объекта недвижимости и влияет на его стоимость. 
Если же говорить о таких пригородах, как Пушкин, Пав-
ловск, Петродворец, Ломоносов и Стрельна, то располо-
женные здесь дворцово-парковые ансамбли зачастую 
 являются ключевым преимуществом этих территорий.

После кризиса доля объектов в дворцовых 
предместьях на европейских рынках недви-
жимости, которая всегда была достаточно ве-
сома, увеличилась в разы. Помимо зданий 
современной постройки портфели риэлторс-
ких компаний пополнил целый ряд известных 
вилл, замков и исторических достопримеча-
тельностей, которые перешли в частные руки.

Так, итальянские коммуны на севере страны, ока-
завшиеся в стесненных финансовых обстоятельствах, 
выставили на аукцион 12 тыс. построек разной исто-
рической ценности. В частности, в течение ближайших 
трех-четырех лет планируется продать несколько ве-
нецианских дворцов на сумму €82 млн. Франция также 
выставила на продажу 1,7 тыс. уникальных историчес-
ких зданий в предместьях Парижа, а также старинные 
замки, поместья, крепости, бастиды, усадьбы на тер-
ритории всей страны.

Впрочем, по словам заместителя руководителя 
 департамента «Страны Западной Европы» консалтин-
говой компании «Страна Плюс» Марии Малышевой, 
многие памятники архитектуры во Франции уже давно 
превратились в обычные объекты недвижимости и 
продаются на вторичном рынке наравне с новострой-
ками. Более того, в некоторых французских предмес-
тьях проще найти историческую усадьбу, обустроен-
ную под современное жилье, чем отыскать новый дом.

На продажу выставляются даже квартиры в замках, 
что делает недвижимость в дворцовых пригородах до-
ступной для клиентов с совершенно с разными возмож-
ностями. «Для французов жизнь среди дворцов, замков 
и других музейных экспонатов является нормой,— рас-
сказывает госпожа Малышева.— В базе риэлторских 
компаний всегда есть множество объектов, принадле-
жавших царственным особам. В частности, российс-
ким. При этом такие здания часто даже не выделяются 
в отдельную категорию, ограничиваясь только упоми-
нанием об именитых владельцах в описании объекта. 
Кстати, в листинге нашей компании находится дворец 
королевы Виктории в Ницце в районе Симье, который 
преобразован в обычный жилой комплекс».

Цена на подобные объекты формируется по об-
щим законам рынка. «В первую очередь принимается 
во внимание расположение строения и его состоя-
ние,— рассказывает Мария Малышева.— Дороже 
всего ценится прибрежная Франция независимо от 

того, какая недвижимость там находится. Состояние 
объекта также играет важную роль. Можно приобрес-
ти замок, условно говоря, за пару евро, но вложить до-
статочно большие средства в его реконструкцию. Удо-
рожание объекта происходит также в соответствии с 
общей ситуацией на рынке. Чем дороже земля и инф-
раструктура, тем выше стоимость здания».

С объектами нового строительства в дворцовых 
предместьях Европы все несколько сложнее. По сло-
вам партнера инвестиционного фонда Real London 
Estate Group Игоря Горского, в пригородах Лондона, 
Парижа и других мировых исторических центров сов-
ременное жилье имеет одни из самых высоких цено-
вых показателей в мире. Например, в престижных 
пригородах Лондона — Суррее, Беркшире, Кенте, 
Хартфордшире — стоимость элитного жилого объекта 
начинается от £1 млн.

Спрос на такое жилье преимущественно демонстри-
руют банкиры, топ-менеджеры, собственники бизнеса, 
то есть, люди, в чьей жизни важную роль играет имидж, 
за который они готовы платить. Как правило, они недав-
но получили высокий социальный статус и хороший до-
ход и хотят стать «своими» в высшем обществе. «Вооб-
ще, надо сказать, что в западной части мира процветают 
ярко выраженный индивидуализм и стремление выде-
литься. А покупка жилья в таком месте — отличный спо-
соб это сделать»,— резюмировал господин Горский.

Помимо статуса, по словам эксперта, покупателей 
недвижимости в дворцовых пригородах привлекает 
хорошая экология этих локаций. «Царственные особы 
для загородных резиденций выбирали территории с 
интересным природным ландшафтом, поэтому в по-
добных местах, как правило, располагается много 
парков, где можно отдохнуть, провести время с де-
тьми. Кроме того, эти пригороды располагаются не 
так далеко от города, что удобно для деловых людей: 
поездка от дома до работы не займет много време-
ни»,— объясняет господин Горский.

Покупатели же старых родовых предместий, по 
мнению Марии Малышевой, ничем не отличаются от 
покупателей любых других объектов. «Это только воп-
рос предпочтений. Один человек хочет жить в совре-
менном доме в стиле минимализма, другой выбирает 
себе старинную крепость эпохи рыцарей-тамплие-
ров»,— убеждена эксперт.

Татьяна Елекоева

ДворЕц ДЛя оБыватЕЛя
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Жилой комплекс «Царскосельская усадьба»  
в городе Пушкине расположен в непосред
ственной близости от Египетских ворот  
и Федоровского собора
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Самый популярный
Сегмент малоэтажных домов в Подмоско-
вье последние годы считается самым расту-
щим. По словам гендиректора совместного 
предприятия RDI Group и Limitless Ирины 
Мошевой, за три года, прошедших после 
кризиса, доля квартир в малоэтажных до-
мах на загородном рынке существенно вы-
росла. «Сегмент квартир в загородных жи-
лых комплексах достигает по некоторым 
направлениям 5%»,— говорит она. По дан-
ным некоторых экспертов, объем этого 
рынка еще больше. Так, по словам руково-
дителя аналитического центра Est-a-Tet Де-
ниса Бобкова, за последние два года объем 
малоэтажного многоквартирного строи-
тельства в Московской области увеличился 
примерно в три-пять раз. Сегодня он состав-
ляет около 10% от рынка Подмосковья, но в 
ближайшее время можно ожидать увеличе-
ния на 30%. По словам вице-президента по 
управлению земельными активами PSN 
Group Сергея Глебова, на начало июня в 
Подмосковье не далее 30 км от МКАД квар-
тиры предлагались на продажу в 43 таких 
проектах, включающих 787 корпусов.

Однако спрос на такие объекты еще 
 выше. «Сейчас самым популярным форма-
том на рынке загородного жилья являются 
квартиры в малоэтажных жилых домах, 
спрос на которые вырос в полтора раза по 
сравнению с прошлым годом. Также мало-
этажные жилые дома являются безусловны-
ми лидерами по спросу и на территориях 
Новой Москвы — 37% от общей доли»,— 
 говорит Валерий Лукинов, руководитель 
офиса «Парк культуры» департамента заго-
родной недвижимости компании «Инком-
Недвижимость». По его словам, покупатели 
интересуются инвестиционной привлека-
тельностью загородного жилья на присое-
диненных территориях и приобретают до-
мовладения в качестве альтернативы сто-
личной квартире. «Если человек хочет жить 
за городом, но при этом должен часто ез-
дить в Москву и не может себе позвонить 
 таунхаус или коттедж, квартира в мало-
этажном комплексе — оптимальный 
 вариант»,— добавляет Елена Мошева.

В действительности основной причиной 
для такой покупки, по словам большинства 
участников рынка, является именно цена. 
«Основной фактор, привлекающий внима-
ние покупателей к малоэтажному жилью,— 
это не сама концепция проекта, это цена. 
Может быть, уже в ближайшее время все 
станет по-другому, но сегодня это именно 
так. Более того, местоположение таких про-
ектов менее важно, чем классических мно-
гоэтажных проектов»,— признается генди-
ректор «Монтон-Инвест» Антон Скорик. По 
данным исследования аналитиков ГК «Мор-
тон», более трети покупателей квартир в 
 малоэтажных проектах сегодня рассчиты-
вают приобрести квартиру стоимостью до 
2,5 млн руб. Кроме того, большой процент 
покупателей такого жилья интересуется 
ипотекой, которая в случае с малоэтажны-
ми проектами становится действительно 
реальным инструментом, позволяющим, 
например, купить однокомнатную кварти-
ру молодой семье. «За счет более высокого 
качества строительства и за счет меньшей 
плотности застройки в малоэтажных комп-
лексах квартиры для покупателя более при-
влекательны»,— соглашается Сергей Гле-
бов. Более того, квартира или таунхаус в 
смешанном проекте — это своего рода про-
пуск для покупателя в более высокий сег-
мент. «Например, если проект относится к 
бизнес-классу, то квартира там будет стоить 
значительно дешевле, чем коттедж, и в то 
же время покупатель этой квартиры сможет 
получить всю инфраструктуру бизнес-клас-
са за меньшие деньги»,— говорит управля-
ющий партнер «МИЭЛЬ — Загородной не-
движимости» Владимир Яхонтов. В свою 
очередь, малоэтажные многоквартирные 
дома и таунхаусы часто выручают застрой-
щика. Например, если территорию поселка 
нужно отгородить от дороги, то в качестве 
барьера очень часто выступают таунхаусы 

и малоэтажные дома. В итоге в плюсе ока-
зываются и владельцы коттеджей — они за-
щищены от шума и отгорожены от дороги, 
и покупатели этих таунхаусов и квартир — 
они экономят и получают сервис более вы-
сокого класса. Основная целевая аудитория 
таких жилых комплексов — это люди, рабо-
тающие в Москве. Однако из этого следует, 
что удаленность от МКАД должна быть не-
большой: 10, 20 или максимум 30 км в зави-
симости от загруженности направления. 
Жилье на большем расстоянии не будет 
пользоваться спросом, поскольку трудно 
добраться до Москвы.

Бдительность не помешает
Чаще всего малоэтажные загородные дома 
сравнивают с таунхаусами и обычной при-
городной многоквартирной застройкой. 
Однако у этих сегментов есть существен-
ные отличия друг от друга. Так, строить ма-
лоэтажные дома застройщику значительно 
дешевле. С точки зрения застройщика эко-
номия достигается, по словам Антона Ско-
рика, за счет того, что в работах не использу-
ются высотные башенные краны, инженер-
ное наполнение дома исключает наличие 
дорогостоящего лифтового оборудования и 
его обслуживание, а также отсутствует пот-
ребность в мощных насосах для воды и т. д. 
Еще один элемент, нетипичный для квар-
тир в многоэтажках,— собственные кладо-
вые в цокольных помещениях. При функ-
циональных планировках квартир «без из-
лишеств», такие кладовки становятся иде-
альным местом для хранения сезонных ве-
щей. В свою очередь, от таунхаусов такие до-
ма отличаются прежде всего площадью и 
ценой. В итоге, по словам Валерия Лукино-
ва, застройщики предлагают квартиры от 
25 кв. м от 1,2 млн руб. при минимальной 
площади таунхауса от 80 кв. м и цене от 
3,5 млн руб. Соответственно, финансовая 
нагрузка при последующей эксплуатации 
в разы меньше.

В свою очередь, недостатки такого фор-
мата вытекают из преимуществ: у кварти-
ры небольшая площадь, и нет придомово-
го участка. Владельцы таунхауса получают 
небольшой приусадебный участок у дома. 
В малоэтажных же домах в лучшем случае, 
только купив квартиру на первом этаже, 
можно стать обладателем зеленой лужайки 
перед окнами. По словам главы компании 
«НДВ-Недвижимость» Александра Хрустале-
ва, при высоком спросе и наличии привле-
кательных цен именно в этом сегменте жи-
лья можно натолкнуться на мошенников, 
возводящих на землях ИЖС многоквартир-
ные дома, которые впоследствии, вероят-
нее всего, будут снесены за счет собственни-
ков. Застройщик также может активно эко-
номить на инфраструктуре. «Малоэтажные 
комплексы, в которые входят квартиры, 
имеют такой же объем инфраструктуры, 
как и комплексы таунхаусов — впрочем, 
все остается на усмотрение застройщи-
ка»,— говорит Валерий Лукинов. По его 
 словам, профессиональные застройщики 
создают конкурентное преимущество и 
улучшают свои проекты, создавая прогу-
лочные зоны, искусственные пруды с пля-
жами, открывают пекарни с домашним хле-
бом, строят дошкольные учреждения, ду-
мая о школьниках, договариваются с бли-
жайшими школами, с запуском школьно-
го автобуса решают проблему обучения ма-
леньких жителей поселка и связывают свои 
поселки с ближайшими городами и транс-
портными станциями, пуская маршрутки, 
но это происходит далеко не всегда.

Где искать
Как вспоминает Денис Бобков, первые ма-
лоэтажные многоквартирные дома стали 
появляться в составе многофункциональ-
ных жилых комплексов типа поселка «Пав-
лово», что позволило застройщику увели-
чить линейку продуктов и расширить це-
левую аудиторию проекта, а также снизить 
часть стоимости жилья. Однако в послед-
ние годы такие проекты появляются как 

полноценное жилье комфорт-класса и ста-
ли очень популярны в Подмосковье. Если 
раньше эти проекты были небольших пло-
щадей и проходили крайне незаметно для 
рынка, то в последнее время все больше вы-
ходит крупных проектов. Например, ЖК 
«Видный», ЖК «Бутовские аллеи», ЖК «Пав-
лово», ЖК «Новое Кунцево», ЖК «Ромашки-
но» и т. д. «В настоящее время можно гово-
рить, что малоэтажные комплексы, появив-
шись на рынке несколько лет назад, стре-
мительно увеличивают свою долю. Более 
того, на присоединенных к Москве 1 июля 
территориях также присутствуют такие 
проекты»,— говорит Александр Хрусталев. 
Среди наиболее ярких малоэтажных про-
ектов, по его словам, можно выделить ЖК 
«Горки-8» и ЖК «Новые Вешки». Так, комп-
лекс «Горки-8» расположен в 16 км от МКАД 
по Рублево-Успенскому шоссе и состоит из 
14 полностью построенных малоэтажных 
домов. Приобрести двухкомнатную кварти-
ру площадью 68 кв. м в комплексе можно 
за 7,6 млн руб. 

На рынке есть примеры малоэтажных 
домов бизнес-класса. По словам Ирины 
 Мошевой, один из примеров такого жилья 
— ЖК бизнес-класса «Загородный квартал» 
в Химкинском районе, который строится 
в 8 км от МКАД по Ленинградскому шоссе. 
В рамках проекта на территории 111 га 
строятся таунхаусы и малоквартирные до-
ма переменной этажности (от трех до семи 
этажей) с подземным паркингом, а также 
обширной инфраструктурой. Однокомнат-
ную квартиру площадью 56 кв. м с кухней-
столовой, большой спальней и гардероб-
ной можно купить 3,7 млн руб. За эти день-
ги даже в Химках приобрести жилье хотя 
бы близкого уровня невозможно. В сред-
нем в «Загородном квартале» цены на квар-
тиры составляют от 58 тыс. до 75 тыс. руб. за 
1 кв. м, а стоимость квартиры в многоэтаж-
ных новостройках в Химкинском районе 
составляет приблизительно 80–100 тыс. 
руб. за 1 кв. м.

Среди тех, кто активно реализует мало-
этажные проекты, участники рынка также 
называют ГК «Мортон». В начале 2010 года 
эта компания начала реализацию проекта 
«Сакраменто» в 13 км от МКАД по Горьковс-
кому шоссе. «Новаторство малоэтажной за-
стройки, и ”Сакраменто“ в частности, за-
ключается в том, что этот формат впервые 
предложил покупателю небольшие по мет-
ражу одно-двухкомнатные квартиры пло-
щадью от 30–33 до 58 кв. м»,— говорит гос-
подин Скорик.

В ближайшее время предложение мало-
этажной застройки будет расти прежде все-
го за счет поддержки подмосковных влас-
тей, считает управляющий партнер TEKTA 
Group Андрей Биржин. В частности, новая 
концепция жилищного строительства в 
Подмосковье, предложенная вице-губерна-
тором Московской области Андреем Шаро-
вым, предполагает прежде всего сочетание 
таунхаусов с малоэтажной застройкой. «Без-
условно, импульс развитию малоэтажной 
застройки добавит программа по застройке 
Подмосковья именно таким жильем»,— со-
гласен Антон Скорик. По его словам, единс-
твенный, но крайне важный фактор, меша-
ющий сегодня массовому появлению таких 
проектов вокруг Москвы,— это высокая 
стоимость земли. Именно поэтому мало-
этажные проекты в зоне до 15 км от МКАД 
пока проектируются не так активно: невы-
сокая плотность застройки, являющаяся ог-
ромным плюсом для покупателя, для деве-
лопера становится решающим показате-
лем, который не способен вывести проект 
даже на уровень рентабельности. Впрочем, 
если подмосковные власти все-таки окажут 
поддержку девелоперам таких проектов, то 
решение земельного вопроса позволит сде-
лать малоэтажное жилье действительно 
массовым.

Алексей Лоссан

Квартиры в малых дозах
сектор рынка

малоэтажные многоквартирные дома уже стали практически самым популярным 
форматом подмосковной загородной недвижимости. Более того, именно такой 
формат хотят в первую очередь развивать власти московской области. Однако, 
по словам экспертов, потенциальным покупателям стоит быть бдительными: 
в этом сегменте максимален риск мошенничества.

Малоэтажку по цене ниже городской выбирают 
те, кто хочет жить ближе к природе
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