
Претендент на золото
Тема видовых квартир вновь 
стала актуальной после появ
ления официального подтвер
ждения застройки элитным 
жильем территории бывшей 
фабрики «Красный Октябрь». 
Учитывая местоположение, 
эти дома вполне могут стать 
ценовыми лидерами столич
ного рынка, то есть обогнать 
Остоженку, Арбат и Патриар
шие пруды по стоимости квад
ратного метра в первую оче
редь благодаря исключитель
ным панорамным видам од
новременно на Кремль, храм 
Христа Спасителя, памятник 
Петру Первому и Москвареку. 
В первой очереди планирует
ся строительство 120 квартир 
разной площади. Ценовая по
литика еще не определена, но 
по оценкам компании Knight 

Frank, стоимость может стар
товать от $1,5–2 млн за квар
тиру площадью 100–120 кв. м. 
По разным оценкам экспер
тов, стоимость квадратного 
метра в этом районе составит 
от $20 тыс. до $50 тыс. Но к вер
хней планке смогут прибли
зиться только единичные пре
дложения. Все будет зависеть 
от расположения дома, качест
ва проекта и видовых характе
ристик. По оценкам компании 
Soho Estate, уникальные виды 
будут не более чем у 20% квар
тир, что сопоставимо с ближай
шими конкурентами на проти
воположном берегу ЖК «Барк
ли Плаза», Virgin House и дру
гими видовыми домами на Ос
тоженке. Это означает, что раз
ница в цене между квартира
ми будет существенной. К при
меру, в знаменитом ЖК «Копер

ник» на Якиманке одна сторо
на дома выходит окнами на 
Москвуреку, ХХС, памятник 

Петру I (те же самые видовые 
характеристики, что у предпо
лагаемых элитных домов на 
«Красном Октябре») — цены 
на квартиры с такими видами, 
по данным Contact Real Estate, 
от $30 тыс. до $40 тыс. за 1 кв. м. 
Другая же сторона выходит ок

нами на торговый центр «Ги
меней», и цены на эти кварти
ры составляют уже $17–20 тыс. 
за 1 кв. м.

Впрочем, на спрос и цену 
квадратного метра новой «золо
той мили» может повлиять ок
ружение. Управляющий парт

нер Contact Real Estate Денис 
Попов напоминает, что пока 
 неясна судьба многочисленных 
развлекательных заведений на 
территории «Красного Октяб
ря» — популярных и шумных 
ресторанов, клубов и баров. 
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сектор рынка

Квартиры с захватывающей панорамой 
из окна считаются едва ли не самыми до
рогими на московском рынке. Обычно та
кое жилье стоит на треть дороже своих 
аналогов этажом ниже или без видовых 
характеристик. Но существенно пере
плачивая за визуальное соседство, на
пример, с храмом Христа Спасителя или 
Москвойрекой, покупатель лишен гаран
тий, что через какоето время вид за его 
окном не испортит новая стройка.

На каких условиях стоит брать ипотечный кредит  
на новостройку  3 | Как различаются цены на территории 
Новой Москвы и в соседних районах  5 | Антирейтинг 
транспортной доступности московских районов:  
десять худших  6 | Зарубежная недвижимость: пора ли уже 
покупать в Испании, и чем грозят турецкие протесты  8 | 

Виды на Кремль
территории
Спрос на загородную нед
вижимость, расположенную 
на территории Новой Москвы, 
падает. Генплана развития 
территорий нет, а следова
тельно, есть риск того, что ря
дом с коттеджем построят ав
томагистраль или торговый 
центр. В то же время дешевые 
квартиры с пропиской при
влекают малообеспеченных 
москвичей и приезжих. При
соединенные к столице тер
ритории постепенно стано
вятся «Москвой для бедных».

Ориентирование  
на местности
«А вы почему хотите купить 
 коттедж именно на Калужском 
шоссе? — специалист отдела 
продаж компании КМ Develop
ment Ольга (имя изменено) бод
ро перехватила инициативу 
на первых минутах телефонно
го разговора.— Зачем вам эта 
Новая Москва?! У нас есть пре
красный проект ”Променад“ 
на Киевском». Уверенности 
и энергии девушке было не за
нимать. Я почувствовал себя ре
бенком, заблудившимся в деб
рях рынка загородной недви
жимости, которого Ольга с поч
ти материнской заботой пыта
ется вывести на путь истинный.

Если бы я был настоящим 
 покупателем, то после контрата
ки Ольги быстро бы сдался. За
чем искать чтото в «этой Новой 
Москве», когда есть прек расный 
проект «Променад»?! Однако 
мой интерес к загородным про
ектам Новой Москвы был иск
лючительно журналистским. 

Поэтому я попытался вернуть 
тему разговора на присоеди
ненные к столице территории, 
спросив: а чем плох поселок 
«Випушки»? «Проект хороший, 
но сегодня им никто не занима
ется»,— пояснила Ольга. По ее 
словам, в настоящее время все 
силы и активы компании пере
брошены на более перспектив
ный «Променад», который пла
нируется достроить в будущем 
году. И лишь после этого, возмо
жно, будут возобновлены рабо
ты по проекту «Випушки», а до
строят его не раньше чем через 
пару лет. Цены в этих загород
ных поселках сопоставимы. 
В «Променаде» минимальная 
стоимость объекта — $1,4 млн, 
в «Випушках» — $1,3 млн.

Заморозка проекта «Випуш
ки» и попытка продавца пере
ключить внимание покупателя 
на загородный объект, располо
женный за пределами Новой 
Москвы, соответствуют тенден
ции последнего времени. И по
купатели, и сами застройщики 
теряют интерес к загородной 
недвижимости, расположен
ной на присоединенных к сто
лице территориях.

Коттедж с видом  
на высотку
В первую очередь этот тренд за
тронул сегмент дорогой недви
жимости. Сегодня, по словам 
руководителя отдела загород
ной недвижимости агентства 
TWEED Ирины Калининой, на 
землях, входящих в состав Но
вой Москвы, нет строящихся 
или недавно заявленных элит
ных загородных поселков. 

(Окончание на стр. 5)

Москва для бедных

У «Имперского дома» замечатель
ные видовые характеристики: 
Кремль, Москварека, Петр Первый 
ФОТО Сергея КИСелевА
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дом цены

загород
Загородный рынок, ожив-
ший в апреле после небыва-
ло долгой зимы, в мае снова 
притих из-за длинных кани-
кул. Все, как и год назад: пер-
вая половина месяца — мерт-
вая тишина, и даже самые за-
манчивые акции застройщи-
ков не дают желаемых ре-
зультатов. Постепенный рост 
покупательской активности 
начинается ближе к 20-м чис-
лам, когда большинство вер-
нувшихся из дальних странс-
твий окончательно осознает, 
что каникулы закончились.

Повторение  
пройденного
Количество билбордов, рекла
мирующих загородные жилые 
комплексы, в мае поуменьши
лось. Несмотря на скидки, кото
рые предлагали владельцы рек
ламных поверхностей, некото
рые девелоперы все равно отка
зались продлевать контракты 
на май: не сработает. Все уезжа
ют, и смотреть на рекламу будет 
некому. Помимо всего прочего 
большую свинью застройщи
кам подложили законодатели. 
Закон об изъятии земель, всту
пивший в силу в конце апреля, 
внес существенные риски для 
платежеспособного спроса, го
ворят эксперты. «Надежды на 
традиционный сезонный ска
чок спроса не оправдались. 
При чем удар пришелся имен
но на объекты экономкласса, 
распространенные на террито
рии Новой Москвы»,— говорит 
Михаил Подрабинек, руководи
тель портала Cottage.ru.

Следствием всего этого стала 
все более отчетливо вырисовы
вающаяся тенденция к удлине
нию сроков экспозиции коттед
жных поселков. С начала года 
доля готовых поселков, выстав
ленных на продажу, выросла 
с 40% до 64%.

«Если в период 2010–2011 го
дов основным драйвером про

даж на рынке жилой недвижи
мости был эффект отложенного 
спроса после кризисного перио
да, что сопровождалось в том 
числе небольшим ростом цен, 
то в настоящее время стало по
нятно, что фактор отложенного 
спроса исчерпан»,— констати
рует директор департамента 
аналитики и консалтинга «Мет
риум Групп» Анна Соколова.

Перетягивание каната
Цены падают не только на тра
диционные, но и на относитель
но новые форматы, приобрета
ющие все большую популяр
ность. Как застройщики, так 
и покупатели проявляют все 
больший интерес к квартирам 
в малоэтажных домах, располо
женных вне городской черты 
в окружении природы и при 
этом обладающих привычны
ми для жителей городских квар
тир характеристиками. Экспер
ты полагают, что этот тренд бу
дет набирать обороты не менее 
двух лет.

Татьяна Алексеева, замес
титель генерального директо
ра Vesco Consulting: «Предло
жение данного вида недвижи
мости показывает небывалый 
рост. В 2012 году количество 
квартир в продаже выросло 
почти в пять раз по сравнению 
с 2011 годом — с 3831 до 14 857, 
а в 2013 году к середине второ
го квартала данный показатель 
приблизился к суммарному 
объему предложения прошло
го года и составил уже 11 695 
квартир в продаже».

Спрос на квартиры в мало
этажных комплексах продол
жает расти, хотя уже и не теми 
темпами, как в 2011 году, когда 
объем продаж вырос почти 
втрое по сравнению с 2010 го
дом. В 2012 году было продано 
6172 квартиры, при этом цена 
квадратного метра упала на 8%. 
В текущем году аналитики зафи
ксировали наибольший спад: 
средняя стоимость квартиры 
снизилась на 18%. «Это обуслов

лено уменьшением площадей 
и выходом в активную продажу 
квартирстудий площадью 25–
30 кв. м»,— объясняет госпожа 
Алексеева.

Из тенденций прошедшего 
месяца Михаил Подрабинек от
мечает рост продаж по восточ
ному направлению как наибо
лее бюджетному. «Это повторя
ет общую тенденцию рынка за
городной недвижимости: са
мым высоким спросом пользу
ются участки без подряда эко
номкласса с бюджетом покупки 
от 900 тыс. рублей»,— говорит 
эксперт.

В целом по рынку спрос раз
делен между готовыми коттед
жами и участками без подряда. 
Однако спрос на участки без 
подряда уже не растет прежни
ми темпами. 

Подальше от Москвы
Чем выше бюджет покупки, тем 
большую заинтересованность 
проявляют покупатели к сте
пени его готовности. Наиболее 
безрисковым активом в элит
ном классе уже не первый год 
считаются новые элитные дома 
с отделкой «под ключ», которые 
приобретают за $3–4 млн. Та
ких предложений на рынке не
много, и при условии, что весь 
цикл работ выполнен на высо
ком уровне, они уходят с рынка 
значительно быстрее, чем те, 

где владельцу придется вло
житься в отделку и ремонт.

Ирина Калинина, руководи
тель отдела загородной недви
жимости компании Tweed, рас
сказывает о новой тенденции, 
которая начала складываться 
еще в апреле и в мае продолжи
лась. «Мы наблюдаем рост инте
реса к приобретению высоко
бюджетного загородного жи
лья для летнего отдыха. Это кот
теджи, дальние дачи в бюджете 
$2–5 млн, расположенные у ле
са и большой воды — главным 
образом на дальней Новой Риге 
и Дмитровском шоссе»,— гово
рит эксперт.

Павел Трейвас, коммерчес
кий директор компании Villa
gio Estate, отмечает рост попу
лярности таунхаусов бизнес 
и премиумклассов. «Продажи 
этих объектов увеличились 
в 1,5–1,7 раза по сравнению 
с про шлым месяцем»,— утвер
ждает господин Трейвас. При 
этом, по его наблюдениям, 
большая часть клиентов выби
рает апартаменты площадью 
около 300 кв. м.

Повидимому, элитный сег
мент остается устойчивым, не
смотря на общий спад. Впро
чем, это традиционное явление: 
даже в кризис элитная недви
жимость в целом не дешевеет. 
Она выше этого.

Марта Савенко

Все уехали

аренда
В первой половине мая рынок аренды 
традиционно замирает: и хозяева 
 квартир, и арендаторы — все на дачах 
и в путешествиях. Затем активность 
обычно возвращается постепенно, 
 набирая обороты ближе к концу ме-
сяца. Но в этом году в некоторых сег-
ментах как майское предложение, 
так и спрос превысили даже апрель-
ские показатели.

Съем вместо покупки
Несмотря на длинные выходные, элитная 
аренда в мае процветала. «Если в майские 
праздники Москва была пустой, то актив
ность второй половины месяца позволила 
выйти на апрельские показатели и даже 
несколько их превысить»,— говорит Ва
дим Ламин, управляющий партнер агентс
тва недвижимости Spencer Estate. Эксперт 
также отмечает большее, чем обычно, ко
личество так называемых превизитов, 
 когда клиенты только присматриваются 
к рынку, не принимая во время показов 
никаких определенных решений.

Вообще, рынок аренды элитных квар
тир в последнее время растет, замечает 
Ольга Малышева, директор департамента 
аренды Capital Group. Покупка квартиры 
в жилом комплексе требует настолько се
рьезных вложений средств и времени, 
причем не только на этапе покупки, но 
и в дальнейшем, что многие предпочита
ют оставить эти хлопоты другим желаю
щим и просто жить там, где нравится.

На сегодняшний день, по данным 
Capital Group, арендная ставка на элит
ное жилье начинается от $7 тыс. в месяц.

Майская гармония
В более массовом экономклассе эксперты 
зафиксировали традиционное майское 
 затишье и снижение объема предложе
ния. «Предложение квартир в мае упало 
на 18,34% по сравнению с апрелем»,— го
ворит Мария Жукова, первый заместитель 
директора компании «МИЭЛЬАренда».

Уменьшение количества экспонируе
мых квартир эксперты напрямую связы
вают с тем, что основной объем квартир, 
сдающихся на летний сезон, ушел с рынка 
в апреле. Дачникам, которые проводят за 
городом все лето, выгоднее сделать весной 
разумную скидку по цене, чем продолжать 
терять время в мае.

Cпрос в мае также продолжил снижать
ся, но не так существенно: падение по срав
нению с апрелем составило 4,7%. «Таким 
образом, в мае общий спрос практически 
сравнялся с предложением»,— констатиру
ет госпожа Жукова.

Летний ценопад
Летом цены на арендные квартиры слегка 
корректируются вниз. Этого не происходи
ло в предкризисные годы, когда все росло 
как на дрожжах, но уже в 2009 году рынок 
снова вернулся к понятию сезонности.

«По итогам последнего весеннего месяца 
средняя стоимость найма жилья в пределах 
МКАД в сегменте «эконом» снизилась на 1% 
и составила 29,7 тыс. рублей в месяц за од
нокомнатную квартиру»,— рассказывает 
 Галина Киселева, руководитель управления 
аренды квартир компании «Инкомнедви
жимость». Двухкомнатные квартиры также 
просели на 1% и теперь оцениваются в сред
нем в 40,4 тыс. рублей в месяц. Стоимость 
трехкомнатных квартир экономкласса на 
начало июня составила 56 тыс. рублей в ме
сяц, что также на 1% меньше апрельского 
показателя.

В сегменте бизнескласса прослеживает
ся аналогичная корректировка в пределах 
1%. Однокомнатные квартиры подешевели 
до 43,6 тыс. рублей в месяц, двушки — до 
64,9 тыс. рублей в месяц, трехкомнатные 
квартиры — до 95,1 тыс. рублей в месяц. 
И только квартиры, насчитывающие четы
ре и более комнат, наоборот, выросли в сто
имости на 1%. Теперь средняя стоимость та
кой квартиры оценивается в 133,4 тыс. руб
лей в месяц.

Сдать и сразу снять
В компании «НДВНедвижимость» отмеча
ют рост популярности такого формата, как 
«двойная аренда» — когда собственник сда
ет в наем свою квартиру и снимает другую, 
более подходящую ему по какимлибо пара
метрам. Причины могут быть совершенно 
разными — например, владельцы элитных 
и многокомнатных квартир идут на это ра
ди увеличения дохода. Если семья неболь
шая, то, сдавая трехкомнатную квартиру 
в пределах ТТК и снимая однокомнатную 
в пределах МКАД, можно выиграть до 
50 тыс. рублей в месяц, а иногда и больше.

Есть и те, кому важен не доход, а качест
во жизни: снимают поближе к центру или 
к родителям, попросторнее или, например, 
в более зеленом районе, рядом с парком. 
В апреле на «двойную аренду» в «НДВНед
вижимости» приходилось около 20% сде
лок. А вот в мае этот показатель вырос до 
25%. «Рост сделок по двойной аренде обу
словлен увеличением числа желающих 
в мае снять дачу, а свою квартиру сдать»,— 
объясняет заместитель руководителя депар
тамента аренды компании «НДВНедвижи
мость» Юлия Лукина. Летом такие запросы 
сойдут на нет, поскольку все желающие по
жить в теплое время года на даче уже поза
ботились о решении данного вопроса.

Марта Савенко

Тестовый спрос
Москва
Длинные майские выходные обычно 
не способствуют росту продаж недви-
жимости. Как покупатели, так и продав-
цы рассуждают одинаково: времени 
много, работы нет, самое лучшее — 
съездить отдохнуть, набраться сил. 
Но в этот раз все получилось иначе.

Много и дешево
На рынке московских новостроек эконом
класса второй месяц подряд царит оживле
ние, вызванное выходом новых объектов. 
В апреле начали продавать микрорайон 
«Царицыно2», а в мае в продажу поступили 
новые корпуса в Некрасовке. В результате, 
по данным аналитиков «Метриум Групп», 
объем предложения в этом сегменте увели
чился на 17,3%.

В начале месяца в микрорайоне «Некра
совкаПарк» компания Lexion Development 
начала реализацию нового 7го квартала — 
это три корпуса (№№1, 6, 7). Также стартова
ли продажи квартир с отделкой в уже реа
лизуемом 4м квартале.

Компания ДСК1 в середине мая вывела 
на рынок новый жилой комплекс «Некра
совка», расположенный в 10м и 11м мик
рорайонах. В настоящее время продажи от
крыты только в одном корпусе, но в бли
жайшее время поступят квартиры в четы
рех других корпусах, составляющих пер
вую очередь проекта. В общей сложности 
ЖК «Некрасовка», который строители обе
щают закончить к концу 2015 года, будет 
включать в себя 30 жилых домов и объекты 
социальной инфраструктуры.

Как это обычно бывает, выход значитель
ного объема нового предложения, да еще 
в самом дешевом районе Москвы (средняя 
цена некрасовских квартир в мае составила 
92 877 руб. за 1 кв. м), снизил средневзве
шенную цену квадратного метра эконом
класса по городу в целом. По сравнению 
с предыдущим месяцем она уменьшилась 
на 2,5% и составила в мае 124 550 руб.

Спешные вложения
Обычно май — тот месяц, который анали
тики не хотят сравнивать с апрелем: изза 
праздников на объектах тихо, количество 
сделок падает, и рапортовать не о чем. Но 
выход на рынок самого доступного моско
вского предложения — это дело другое. 
 «Количество сделок в мае сопоставимо с ап
рельскими показателями,— говорит Мария 
Литинецкая, генеральный директор ”Мет
риум Групп“.— Многие покупатели исполь
зовали большие выходные как раз для вы
бора объекта и выхода на сделку».

Такая активность может объясняться не
сколькими причинами. В условиях общей 

экономической нестабильности и роста 
курса доллара многие спешат вложиться 
в недвижимость. Затем есть опасение, что 
банки поднимут ставки по жилищным кре
дитам. Поэтому те, кто принимает решение 
взять ипотеку, торопятся сделать это на ста
рых условиях. Наконец, дешевые предло
жения в Москве тают на глазах, едва поя
вившись, поэтому желающие заработать 
на росте цен на строящемся объекте скорее 
отложат отдых, чем упустят выгоду.

Качели спроса и предложения
Как это ни удивительно, но с подмосковны
ми новостройками ситуация прямо проти
воположная. По свидетельству Леонарда 
Блинова, директора по маркетингу Urban 
Group, этот рынок уверенно взял курс на 
возвращение ярко выраженной сезоннос
ти. Выразилось это прежде всего в резком 
снижении объемов вывода в продажу но
вых корпусов и объектов.

В прошлом году в апреле в продажу пос
тупило 12 133 квартиры в подмосковных 
новостройках, а в мае их число равнялось 
6245. Таким образом, снижение составило 
22% по сравнению с апрельским показате
лем. В этом году апрельских новых квартир 
было 10 224, а вот майские поступления — 
всего 5951 квартира, то есть на 46% меньше 
по сравнению с предыдущим месяцем.

Почему же новые корпуса стали придер
живать? С одной стороны, подмосковные 

застройщики прекрасно осведомлены 
о планах своих столичных коллег и пони
мают, что в случае выхода на рынок Москвы 
дешевого жилья в массовом сегменте оно 
неизбежно оттянет спрос с областных объ
ектов. С другой стороны, Подмосковье на
столько активно застраивалось в последние 
годы, что у покупателя появился необычай
но широкий выбор, так что терять майские 
праздники ради приобретения квартиры 
не каждый захочет.

Такое резкое замедление темпов вывода 
новых объектов должно способствовать по
вышению спроса в сентябре, когда деловая 
активность возвращается во все сферы, по
яснили корреспонденту ”ЪДома“ в Urban 
Group. Качнулись назад, зато потом быстрее 
пройдем вперед.

В погоне за инфляцией
Что касается вторичного рынка столицы, 
то здесь наблюдается та же тенденция, что 
и в области: объем предложения снижает
ся. Правда, темпы этого снижения с ново
стройками несопоставимы, и это вполне 
объяснимо. На вторичке в большинстве 
своем действуют частные продавцы, кото
рые в противоположность застройщикам 
организованно снять сразу много квартир 
с продажи просто не могут.

Сейчас, по данным «Инкома», в преде
лах МКАД продается 38,8 тыс. объектов — 
это на 5,7% меньше, чем в конце апреля. 
При этом цены на жилье практически не 
изменились: номинальный прирост за ме
сяц составил 0,3%. Дмитрий Таганов, руко
водитель аналитического центра корпора

ции «Инком», называет это ростом в преде
лах инфляции, однако именно в мае инф
ляция резко скакнула вверх и составила 
0,7%, обогнав недвижимость более чем 
вдвое. А если учесть, что разные сегменты 
показывали разную динамику, то картина 
становится куда более интересной.

Например, жилье класса «премиум» по
дорожало на 1,1% и теперь стоит 228,4 тыс. 
руб. за 1 кв. м., а вот средняя стоимость квар
тир комфорткласса увеличилась всего на 
0,1% (до 171,6 тыс. руб. за 1 кв. м). Что же 
 касается цен на жилье экономкласса, то 
они и вовсе снизились на 0,3%, составив 
158,4 тыс. руб. за 1 кв. м.

Та же ситуация в элитном сегменте: 
 цены корректируются вниз как на пер
вичном, так и на вторичном рынке. Майс
кая коррекция, по словам Карена Мелко
няна, управляющего партнера компании 
EliteCenter, не превысила 0,5%. Таким об
разом, средняя цена квадратного метра 
в элитных новостройках к началу лета со
ставила $19 750, а на вторичном рынке — 
$24 350.

Уровень спроса на элитную недвижи
мость снизился в мае на 10% — в этом с гос
подином Мелконяном согласна Анастасия 
Могилатова, генеральный директор ком
пании Welhome. Но такое снижение тра
диционно происходит в мае каждый год, 
и к тому же в этот раз в течение последнего 
весеннего месяца на рынок не выходило 
новых объектов, за исключением квартир 
в проекте Wine House, где ранее уже стар
товали продажи апартаментов.

Марта Савенко

Праздник для новостроек

В мае покупатели проявили отнюдь не празд-
ничную активность в массовом сегменте жилья 
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Новые возможности
Одновременно с выходом зна-
чительных объемов предложе-
ния на рынок и стабилизацией 
цен увеличили возможные ва-
рианты кредитования и банки.

«Ситуацию образца 2013 го-
да можно назвать ипотечным 
ренессансом если не по уров-
ню процентных ставок, то по 
разнообразию предлагаемых 
программ кредитования,— го-
ворит Елена Кураткина, замес-
титель начальника управления 
предпродажной подготовки 
и маркетинга группы компа-
ний ПИК.— На рынок верну-
лись программы кредитова-
ния без первоначального взно-
са, у многих банков снизились 
требования к строительной го-
товности объекта недвижимос-
ти, на приобретение которых 
предоставляется кредит. Если 
несколько лет назад в основ-
ном требовалась 70-процент-
ная готовность, сейчас банки 
готовы кредитовать на уровне 
цоколя или даже котлована. 
Многие банки предлагают 
 специальные программы и ак-
ции, ограниченные во време-
ни, в течение которых можно 
взять ипотечный кредит с по-
ниженным первоначальным 
взносом и по фиксированной, 
низкой относительно рынка 
процентной ставке. На рынке 
появилось несколько прог-
рамм, предлагающих креди-
тование сделки по приобрете-
нию объектов недвижимости 
без аккредитации в банках, 
правда, риски по таким сдел-
кам компенсируются повы-
шенной процентной ставкой».

«Даже если у многих банков 
до сих пор аллергия на креди-
тование новостроек, ключе-
вые игроки возобновили до-
кризисные темпы кредитова-
ния»,— говорит заместитель 
директора департамента ипо-
течного кредитования банка 
«Петрокоммерц» Дмитрий Ша-
почкин. Поэтому сейчас заем-
щику лучше всего узнать у за-
стройщика, у каких банков ак-
кредитован конкретный объ-
ект, и сравнить предложения 
данных банков.

Ставки выравнялись
Сейчас ставки на более риско-
ванную ипотеку на приобре-
тение квартир в новострой-
ках близки или равны став-
кам по кредитам на покупку 
вторичного жилья. «Средние 
ставки по ипотеке на ново-
стройки (после оформления 
права соб ственности) у основ-
ных игроков рынка составля-
ют 11–13%,— приводит дан-
ные аналитик АИЖК Андрей 
Туманов.— С начала 2013 го-
да ряд банков провел коррек-
цию ставок по своим програм-
мам, снизив их в среднем на 
0,5–2 процентных пункта». 
 Например, Сбербанк по стан-
дартной программе выдает 
клиентам «с улицы» кредиты 
на новостройки под 13–14% го-
довых в рублях и 11–12% годо-
вых в долларах и евро в зави-
симости от срока кредитова-
ния и суммы первоначально-
го взноса. Для клиентов—сот-
рудников аккредитованных 
банком компаний ставки 
 снижаются на 0,5 процентно-
го пункта, а для зарплатных 
клиентов — на 1 процентный 
пункт. Для клиентов всех кате-
горий до регистрации ипотеки 
в пользу банка ставка повыша-
ется на 1 процентный пункт. 
У Номос-банка по стандартной 
про грамме после регистрации 
залога в пользу банка действу-
ют ставки 12,75–14% годовых 
в зависимости от срока кре-
дитования и суммы первона-
чального взноса, до этого став-
ки на 1 процентный пункт вы-
ше. Банк «Возрождение» кре-
дитует новостройки под 13–

14,25% в зависимости от сум-
мы первоначального взноса. 
Ставки по кредиту на ново-
стройку по стандартам АИЖК 
(по данным сайта, его можно 
получить в 320 компаниях) 
7,9–11% годовых.

Ряд банков предлагает по 
стандартным программам по-
мимо классических фиксиро-
ванных комбинированные: 
ставка не меняется в течение 
определенного времени, а за-
тем начинает плавать вслед за 
рыночным индексом — став-
кой рынка межбанковского 
кредитования или ставкой ре-
финансирования. Например, 
у ВТБ 24 фиксированные став-
ки — 12,95–13,95% в зависи-
мости от суммы первоначаль-
ного взноса и срока кредитова-
ния и под 9,5% годовых в инос-
транной валюте. Комбиниро-
ванные ставки на срок фикса-
ции (один–пять лет) составля-
ют 12,45–13,35% в зависимости 
от срока, а затем рассчитыва-
ются дважды в год исходя из 
ставки рефинансирования, 
увеличенной на 3–3,75% го-
довых. Последний раз ставка 
рефинансирования менялась 
14 сентября прошлого года, 
значит, сейчас итоговая ставка 
по такому кредиту — 11,25–12% 
годовых. До оформления ипо-
теки в пользу банка ставки уве-
личиваются на 0–2,5%. Такие 
же ставки действуют и по базо-
вой программе банка для вто-
ричного жилья. Фиксирован-
ные ставки по таким кредитам 
у Юникредит-банка в рублях — 
12,25–13,5% годовых, в валю-
те — 9,5–10% годовых, что рав-
но ставкам банка по кредиту 
на готовую квартиру. До регис-
трации залога ставки увеличи-
ваются на 1 процентный пункт. 
По программе с комбиниро-
ванными ставками на период 
фиксации (7–15 лет) установ-
лен такой же уровень ставок, 
по истечении этого срока став-
ка рассчитывается для руб-
левых кредитов по формуле 
MosPrime 6M + 5%, для креди-
тов в иностранной валюте — 
LIBOR 6М / Euribor 6М + 6%. 
На 7 июня ставка MosPrime 6M 
составляла 7,33%, то есть итого-
вая ставка до очередного пере-
смотра составила бы 13,33%. 
На момент написания матери-
ала ставка LIBOR 6М составля-
ла 0,41%, Euribor 6М — 0,308%, 
то есть итоговые ставки соста-
вили бы 6,41% и 6,308% годо-
вых соответственно.

В последнее время все боль-
ше банков предлагает возмож-
ность платного снижения ба-
зовой ставки. «Если заемщик 
берет кредит на длительный 
срок — 20–25 лет, то ему вы-
годнее заплатить, скажем, 
2,5% от суммы кредита, но-
снизить ставку на 1% годо-
вых,— поясняет директор 
 департамента по работе с фи-
нансовыми институтами бан-
ка ”Дель такредит“ Вадим Паха-
ленко.— При этом уменьшает-
ся ежемесячный платеж и воз-
никает экономия по общей 
сумме выплаченных за 20 лет 
процентов. Однако для тех, 
кто планирует погасить кре-
дит за три-пять лет, целесооб-
разнее взять кредит по базо-
вой ставке и не вносить едино-
разовый платеж». По програм-
мам банка «Дельтакредит» есть 
возможность снижения став-
ки на 0,5–1,5% годовых после 
уплаты от 1% до 4% от суммы 
кредита. Транскапиталбанк 
также предлагает своим заем-
щикам снизить базовую став-
ку по ипотеке на 0,5–1,5% годо-
вых, уплатив 1–3,5% от суммы 
кредита. Ставки по рублевому 
кредиту на новостройку — 
12,75–14,75% до регистрации 
залога в пользу банка и на 
1 процентный пункт ниже 
после регистрации.

Бесплатный сыр  
только за деньги
Банки наконец снизили один 
из самых чувствительных па-
раметров по кредитам на по-
купку квартир в новострой-
ках — минимальный уро-
вень первоначального взно-
са. «Снизился размер первона-
чального взноса с 30% до 10%, 
появились программы креди-
тования без подтверждения 
доходов при существенном 
первоначальном взносе»,— 
 отмечает генеральный ди-
ректор компании «Метриум 
Групп» Мария Литинецкая. 
«Минимальная сумма пер-
воначального взноса в боль-
шинстве случаев варьирует-
ся от 10% до 20% от стоимости 
приобретаемой квартиры»,— 
указывает заместитель началь-
ника управления предпродаж-
ной подготовки и маркетинга 
группы компаний ПИК Елена 
Кураткина. «По состоянию на 
ноябрь 2012 года среди 65 на-
иболее активных игроков ипо-
течного рынка 30 участников 
рынка предлагали кредиты 
с первоначальным взносом 
10%, 61 — с 20%, 65 — с 30% 
(6 банков предлагали с пер-
воначальным взносом 0%)»,— 
вспоминает Андрей Туманов.

По данным сайта Банки.ру 
на 9 июня, 9 из 166 кредитов 
на новостройки от различных 
банков можно взять без пер-
воначального взноса. Однако 
за эту возможность заемщику 
придется расплачиваться до-
полнительным обеспечением 
и высокой процентной став-
кой. Например, такая прог-
рамма действует у Транска-
питалбанка, однако круг заст-
ройщиков, в объектах кото-
рых можно покупать кварти-
ру, ограничен пятью компани-
ями. Быстробанк тоже готов 
кредитовать новостройку без 
первоначального взноса, од-
нако в этом случае потребует 
в залог имеющуюся недвижи-
мость, причем дисконт от оце-
ночной стоимости составит 
30%. Кроме того, банк взимает 
комиссию в размере 1% (мак-
симально 10 тыс. руб.) от сум-
мы кредита, а также 1–1,2 тыс. 
руб. за оформление договора 
купли-продажи, ставка по кре-
диту с таким уровнем собст-
венных средств — 19% годо-
вых. Без первоначального 
взноса выдает кредиты Ин-
вестторгбанк, однако ставка 
в этом случае составит 17,5% 
на этапе строительства при-
обретаемой квартиры и на 
3 процентных пункта мень-
ше после регистрации ипоте-
ки в пользу банка.

Большинство кредитов на 
новостройки, по данным базы 

Банки.ру, можно взять при 
первоначальном взносе 10–
20%. При первоначальном 
взносе 10% кредитует ново-
стройки Росевробанк, одна-
ко ставка при таком уровне 
собственных средств — 16,5%. 
ВТБ 24 согласен на такой пер-
воначальный взнос только 
при дополнительном страхо-
вании ответственности заем-
щика за неисполнение или не-
надлежащее исполнение обя-
зательств по возврату кредита. 
Райффайзенбанк выдает ипо-
теку на новостройки при ми-
нимальном уровне первона-
чального взноса 15%. Такой же 
минимальный уровень перво-
начального взноса предусмот-
рен стандартными условиями 
Сбербанка.

Своя квартира  
больше не нужна
Банки наконец вернулись 
в докризисные времена, от-
казавшись от дополнитель-
ных требований по кредитам 
на новостройки в виде пору-
чительства или залога друго-
го объекта недвижимости, 
принадлежащего заемщику. 
«Сейчас многие покупатели 
изначально ориентируются 
на банк, который готов рас-
смотреть заявку без этих ог-
раничений»,— говорит гене-
ральный директор компании 
«Источник» (Sezar Group) Сер-
гей Ильягуев.

Большинство стандартных 
ипотечных программ сейчас 
предусматривают залог прав 
требования на этапе строи-
тельства, а после регистрации 
права собственности в пользу 
банка оформляется ипотека 
на готовое жилье. Райффайзен-
банк по стандартной програм-
ме готов принять в обеспече-
ние по кредиту на покупку 
квартиры в новостройке залог 
прав требования по заключае-
мому заемщиком договору до-
левого участия, а после оформ-
ления права собственности — 
ипотеку приобретенной в кре-
дит квартиры. Такие же требо-
вания предъявляют к обеспе-
чению банк «Дельтакредит», 
Нордеа-банке, Абсолют-банк 
и многие другие. Причем, как 
правило, банки, например 
Транскапиталбанк, Абсолют-
банк, отдельно оговаривают, 
что готовы принимать в залог 
права требования только по 
аккредитованным объектам. 
Юникредит-банк принимает 
в обеспечение залог недвижи-
мости, приобретаемой за счет 
кредита, однако если заемщик 
состоит в браке, потребует так-
же поручительство супруга.

Некоторые банки по-пре-
жнему требуют по таким кре-

дитам до регистрации ипоте-
ки в свою пользу дополнитель-
ное обеспечение в виде имею-
щейся у заемщика недвижи-
мости, однако и они готовы 
идти на уступки. Сбербанк, 
 например, требует по креди-

ту на покупку квартиры в ново-
стройке залог другого объекта 
недвижимости на период до 
оформления в залог кредитуе-
мого объекта. Однако это пра-
вило действует только для кре-
дитов на сумму более 3 млн ру-
блей, $100 тыс. или €76 тыс.

Участники рынка сходят-
ся во мнении, что для макси-
мальной экономии покупа-
телю в первую очередь стоит 
обратить внимание на сов-
местные акции банков и за-
стройщиков.

Некоторые компании сов-
местно с банками предлагают 
льготные программы кредито-
вания со сниженной или суб-
сидированной ставкой. «Заст-
ройщик предоставляет скидку 
на покупку своего объекта для 
клиентов с ипотекой от конк-
ретного банка, но в рекламе 
сообщается не о скидке по це-
не, а о сниженной процентной 
ставке кредитования на этот 
объект,— говорит Мария Ли-
тинецкая.— Например, ипоте-
ка на данном объекте — от 8% 
в рублях, при этом в кредит-
ном договоре указывается 
 базовая ставка 12% за счет 
 субсидирования застройщи-
ком этой разницы». Подобная 
программа есть у компании 
ОПИН: по акции можно со 
скидкой приобрести кварти-
ру в одном из проектов груп-
пы. Кредит может быть предо-
ставлен Сбербанком, ВТБ 24, 
банком «Возрождение», МТС-
банком, Московским кредит-
ным банком. Компания предо-
ставляет скидку на приобрета-
емую недвижимость в зависи-
мости от метража: на четырех-
комнатную квартиру предус-
мотрена скидка 4%, трехком-
натную увеличенной площа-
ди («Евро») — 3,5%, трехком-
натную — 3%, двухкомнат-
ную — 2%, однокомнатную 
и студию — 1%. Группа ПИК 
совместно с банками-партне-
рами предлагают кредиты со 
сниженными процентными 
ставками в среднем на 1 про-
центный пункт или специаль-
ными тарифными планами 
для клиентов компании. Ми-

нимальная сумма первона-
чального взноса в большинст-
ве случаев варьируется от 10% 
до 20% от стоимости приобре-
таемой квартиры. В настоя-
щее время мы прорабатыва-
ем с банками-партнерами во-
зможность предоставления 
ипотечных кредитов и без пер-
воначального взноса. Подоб-
ная программа есть, например, 
у Инвестторгбанка и компании 
«НДВ-Недвижимость» на поку-
пку квартир в комплексе «Гор-
ки-8»: ставка для заемщика сос-
тавит 9,5% годовых. Правда, за-
емщику придется уплатить ко-
миссию за предоставление ссу-
ды — 1,5% от суммы кредита.

Банки проводят и собствен-
ные ипотечные акции — на-
пример, у Сбербанка до конца 
лета действует акция: ипотека 
на 12 лет под 12% годовых на 
весь срок кредитования при 
первоначальном взносе 12% 
от суммы кредита. Однако ко-
личество участвующих в про-
грамме объектов серьезно 
 ограниченно.

Побольше страховок
После кризиса банки стали 
внимательнее относиться 
к страхованию по ипотеке: 
к классическим видам ипо-
течного страхования добави-
лось требование страхования 
ответственности или титула. 
Причем в случае отказа заем-
щика приобретать тот или 
иной полис ставка по креди-
ту может быть поднята в сред-
нем на 1–3% годовых.

«Основными видами 
 страхования остаются лич-
ное и имущественное страхо-
вание,— напоминает Андрей 
Туманов.— Причем ряд бан-
ков при кредитовании ново-
строек в рамках жилищно-
строительных кооперативов 
может попросить оформить 
и договор титульного страхо-
вания (утрата права собствен-
ности в течение трех лет с мо-
мента покупки жилья)». Райф-
файзенбанк требует заключе-
ния договоров страхования 
жизни и трудоспособности 
 заемщика — в зависимости 

от тарифов страховой компа-
нии размер страховки состав-
ляет среднем 0,5% от суммы 
кредита, увеличенной на 10%. 
В случае отказа ставка по кре-
дитам вырастет на 0,5% (стан-
дартно 11,05–14,75% годовых 
после регистрации залога), 
а максимальная сумма креди-
та не превысит 8 млн рублей 
(по стандартному кредиту — 
максимум 26 млн рублей). 
Сбербанк по базовым про-
граммам кредитования ново-
строек требует обязательного 
страхования передаваемого 
в залог имущества от рисков 
утраты/гибели, повреждения 
в пользу банка на весь срок 
действия кредитного догово-
ра. Личное страхование заем-
щика не требуется, однако 
банк требует в обязательном 
порядке дополнительный за-
лог в виде имеющейся у заем-
щика недвижимости. ВТБ 24 
для получения стандартных 
ставок потребует заключить 
договоры личного страхова-
ния заемщика, договор ти-
тульного страхования, утра-
ты или повреждения залога. 
В случае оформления страхо-
вого полиса только по риску 
утраты или повреждения при-
обретаемой квартиры процен-
тные ставки увеличиваются 
на 3% годовых. Промсвязь-
банк, например, требует на 
этапе строительства предоста-
вить полис личного страхова-
ния заемщика, а после регист-
рации залога — полис лично-
го и имущественного страхо-
вания. Причем в случае полно-
го отказа клиента от страхова-
ния или выбора им частично-
го страхования надбавка к ба-
зовой ставке (13,75–14,5% пос-
ле регистрации залога) соста-
вит 6 процентных пунктов.

Расходы заемщика на стра-
хование не превышают 1% 
от суммы кредита. «В среднем 
стоимость страхования состав-
ляет от 0,2% до 0,8% от суммы 
кредита»,— считает директор 
управления продаж и марке-
тинга компании «ЮИТ Сити-
строй» Алексей Харитонов.

Елена Мелованова

Кредит с нуля
ипотека

Цены на квартиры в новостройках Мос
квы и Подмосковья стабилизировались, 
и покупатель, по словам участников 
рынка, имеет редкую возможность спо
койно выбирать подходящий вариант. 
Однако банки попрежнему значитель
но ограничивают круг застройщиков, 
покупку квартир у которых готовы креди
товать. А за обещанные преференции 
по кредиту заемщику придется распла
чиваться повышенной ставкой и допол
нительным обеспечением.
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дом инвестиции

сектор рынка
(Окончание. Начало на стр. 1)

Элитная недвижимость не 
любит посторонних глаз, шума 
и суеты, поэтому уникальные 
характеристики острова — обо
собленность, отсутствие набе
режных с активным движением 
транспорта и, конечно же, виды 
на воду, храм, Кремль — может 
значительно нивелировать ны
нешняя круглосуточная тусов
ка. Особенно учитывая, что, как 
говорит руководитель отдела 
московских продаж компании 
Knight Frank Ольга Тараканова, 
часть будущих квартир будет 
расположена на первых этажах.

Классификация видов
В настоящий момент больше 
всего новостроек с «престижны
ми» видами находится по сосед
ству — в районе улиц Пречис
тенка и Остоженка, на террито

рии «МоскваСити», а также на 
Саввинской и Ростовской набе
режных. «Впрочем, если под ви
довыми новостройками пони
мать дома, где открываются па
норамные виды на город или зе
лень, как минимум, в 50% квар
тир, то больше всего таких ново
строек на западе и югозападе 
Москвы»,— добавляет руково
дитель отдела продаж городс
кой недвижимости Inter mark 
Savills Кристина Томилина. 
Но в приоритете всегда оста
ется центр города.

Конечно, видовые предпоч
тения у всех покупателей раз
ные, и какой вид важнее — 
Кремль или Нескучный сад, 
каждый определяет для себя 
сам. Тем не менее хорошие ви
ды можно разделить условно 
на четыре группы: виды на ис
торические здания и памятни
ки архитектуры, панорамные 
виды на город, виды на воду и 

на парк или лесополосу. К пер
вой группе относятся клубные 
дома, расположенные в истори
ческом центре, внутри Садово
го кольца. Например, ЖК «Пет
ровский бульвар, 21» с красивы
ми видами на бульвар; дом по 
адресу 2й Зачатьевский пере
улок, 11 с Зачатьевским монас
тырем за окном; ЖК «Гранат
ный, 6» и «Гранатный, 8»: к при
домовой территории комплек
сов примыкают два архитектур
ных памятника — оригиналь
ная одноэтажная усадьба Зубо
выхЛеонтьевых и особняк Мо
розова; ЖК на улице Пречистен
ка, 13 и 11 с видами на храмы 
и сталинские высотки. Яркие 
представители качественных 
видов на воду: «Баркли Плаза» 
на Пречистенской набережной, 
ЖК «Аквамарин» на Озерковс
кой набережной, «Алые паруса» 
и CourseHouse. Панорамные ви
ды на город прежде всего у апар

таментов в небоскребах «Моск
ваСити», а также в ЖК «Имперс
кий», «Легенды Цветного», «До
ма на Мосфильмовской», Sky 
House. К четвертой группе мож
но смело отнести «Усадьбу Тру
бецких», «Фьюжн», строящиеся 
ЖК Knightsbridge Private Park 
и «Долину Сетунь».

По данным Capital Group, 
на сегодняшний день цены 
на новостройки, обладающие 
уникальными открытыми ви
дами на центр города, достига
ют $50 тыс. за 1 кв. м. При этом 
квартиры без видовых характе
ристик или на нижних этажах 
в этом же доме будут стоить по
рядка $20 тыс. за 1 кв. м. «Так, 
в домах ”Аквамарин“ и ”Четы
ре солнца“, где в том числе из

за близости к воде продажи 
идут очень хорошо, когда вы 
звоните в офис продаж, сразу 
предупреждают: вид на воду 
 дороже на 25–30%»,— говорит 
руководитель отделения «Ок
тябрьское Поле» компании 
«ИнкомНедвижимость» Ми
хаил Раздольский. Если неви
довые апартаменты в башне 
«Москва» можно при обрести 
по $10 тыс. за 1 кв. м, то пано
рамные стартуют от $13 тыс. 
и могут превысить $22–23 тыс. 
за 1 кв. м. В среднем наценка за 
вид составляет около 30%. При 
этом, по словам коммерческого 
директора компании «Рестав
рация Н» Тимура Сухарева, ни 
один вид по стоимости не срав
нится с видом на Красную пло
щадь из своего окна. Самые до
рогие на данный момент виды 
предлагают в апартаментах гос
тиницы «Москва» — на Кремль, 
Красную площадь, которые, по 
данным Soho Estate, продавцы 
оценили в $100 тыс. за 1 кв. м.

Причина разницы в цене 
кроме визуального удовольст
вия довольно понятная. Видо
вые характеристики делают жи
лье более ликвидным, то есть 
его гораздо легче и быстрее 
 продать в дальнейшем. 

Сюрприз с отбойным 
молотком
Переплачивая за видовые ха
рактеристики элитного жилья, 
покупатель попрежнему не по
лучает гарантий, что в какойто 
момент перед его глазами не ра
звернется новая стройка, кото
рая испортит вид из окна. «Ры
нок устроен таким образом, что 
гарантий в принципе быть не 
может»,— говорит госпожа Та
раканова. Часто даже на градо
строительный план ориентиро
ваться не приходится, так как 
даже он может измениться. 
 Характерный пример — «Дом 

”Премьер“» на улице Фотиевой, 
где покупатели доплачивали за 
прекрасные виды на парк, а за
тем по соседству построили «Фа
мильный дом ”Воробьево“», ко
торый перекрыл все эти виды.

Тем не менее по косвенным 
признакам можно оценить ве
роятность нежелательных пере
мен. Эксперты советуют при по
купке квартиры обращать вни
мание на окружающую застрой
ку. Как правило, если перед ок
ном неосвоенная, расчищенная 
площадка, старенький особня
чок с заколоченными или выби

тыми окнами или действующее 
предприятие (фабрика или за
вод), то риски очень существен
ны. От потери своих видовых 
характеристик наиболее заст
рахованы объекты, стоящие 
на пер вой линии набережных, 
с видами на природный заказ
ник или на ж/д пути, разделяю
щие парк и жилую застройку 
или непосредственно прилега
ющие к парковым зонам. «Так
же считается, что сегодня мень
ше подвержены риску владель
цы элитной недвижимости в ис
торическом центре, где мест для 
нового строительства сущест
венно меньше, чем в более от
даленных районах»,— говорит 
директор по продажам компа
нии Vesper Наталья Шичанина. 
Однако даже там нельзя полно
стью исключать возможности 
появления новой стройки под 
окнами. Так, жители элитного 

ЖК «Белгравия» на улице Бур
денко вряд ли могли предпола
гать, что утопающий в зелени 
старинный особняк из красного 
кирпича за окном превратится 
в «ноев ковчег» под названием 
«Скуратовхаус». Причем дом 
возводили стахановскими ме
тодами — семь дней в неделю. 
В настоящее время перед изве
стным элитным жилым комп
лексом «Парк Палас» строится 
новый жилой объект, который 
закроет значительной части 
квартир в «Парк Паласе» вид на 
Москвуреку. «Мы достаточно 
часто сталкиваемся с ситуаци
ей, когда покупатель приобре
тает видовую квартиру, скажем, 
на воду и платит больше, чем 
за обычную квартиру, а через 
годдва перед его окнами начи
нается строительство нового до
ма с видами на воду»,— резюми
рует госпожа Томилина. «Недав
но я был в квартире на одном 
из верхних этажей в ЖК ”Со
звездие Капитал 1“, значитель
но утратившей свои видовые 
характеристики после построй
ки в ”шаговой доступности“ ЖК 

Sky House. И таких примеров 
масса — те же ”Алые паруса“. 
Да и с элитной ”золотой милей“ 
есть прецеденты»,— добавляет 
управляющий партнер агентс
тва недвижимости Spencer 
Estate Вадим Ламин.

Видовой потенциал
С точки зрения строительства 
новых домов с панорамными 
видами самыми перспектив
ными территориями в Москве 
в первую очередь эксперты на
зывают набережные Москвы
реки. Именно там исторически 
сконцентрировано большое ко
личество промзон, располагаю
щих огромными территория
ми, которые позволят постро
ить здесь не только жилые дома, 
но и предусмотреть всю необхо
димую инфраструктуру. Среди 
наиболее привлекательных, в 
Knight Frank отмечают террито
рии Бадаевского пивзавода, за
вода имени Казакова, площад
ки вокруг территории стадиона 
«Лужники», где находится боль
шое количество непонятного 
вида и назначения строений. 
В Замоскворечье в паре кило
метров от Кремля также есть по
тенциальные участки, которые 
пока заморожены. Наиболее 
интересная из них — Софийс
кая набережная. В Contact Real 
Estate перспективной называют 
набережную Тараса Шевченко: 
место уникально, находится 
на возвышенности и отделено 
от шума Кутузовского зеленью 
и домами (виды на Москвареку 
и «Сити» как сложившуюся ар
хитектурную доминанту).

А вот по мнению генерально
го директора компании «Метри
ум Групп» Марии Литинецкой, 
вряд ли в Москве еще есть сво
бодные участки, где возможно 
строительство видовых элит
ных домов. «За пределами ЦАО 
строительство элитных объек
тов уже априори невозможно: 
центральное расположение —
обязательное условие для при
надлежности комплекса к дан
ному классу,— говорит госпо
жа Литинецкая.— Кроме того, 
власти давно ввели ограниче
ние по высотности зданий, поэ
тому подобных видовых ново
строек мы больше не увидим».

Ольга Говердовская

Виды на Кремль

Приобретая видовую квартиру,  
покупатель может лишиться  
этого преимущества из-за нового 
строительства ФОТО Сергея КиСелева

Отсутствие Кремля поблизости  
от «Легенды Цветного» компен-
сируется видами на бульвары  
и старую московскую застройку 

ФОТО Юрия МарТьянОва

В домах на Остоженке особенно  
ценятся квартиры с видами  
на храм Христа Спасителя 

ФОТО Сергея КиСелева

Как нам стало известно, ОАО «Мосэнерго» собирается выставить на 
продажу ряд объектов (ТЭЦ и ГЭС), в том числе в самом центре Моск-
вы — на Болотной, Бережковской, Краснопресненской набережных. 
Эти места могут быть интересны крупнейшим девелоперам и за-
стройщикам.

«В ”Мосэнерго“ действует программа реализации непрофильных активов. В пер-
вую очередь это объекты недвижимости, а также неэффективные производственные 
активы, генерирующие убытки,— рассказала ”Ъ-Дому“ заместитель генерального 
директора по правовым вопросам ОАО ”Мосэнерго“ Анна Ефимова.— Все активы 
реализуются через конкурсные процедуры на открытых торгах по рыночным ценам, 
определенным в результате независимой оценки. Вырученные от продажи средства 
компания направляет на строительство новых энергоблоков, модернизацию дейс-
твующего оборудования электростанций. Совет директоров ”Мосэнерго“ уже одоб-
рил продажу на открытых торгах ряда объектов недвижимости на Болотной набереж-
ной в непосредственной близости от Кремля. Кроме того, в 2013 году компания пла-
нирует реализовать с торгов и другие объекты, в том числе на Краснопресненской и 
Бережковской набережных. Мы ожидаем большой интерес к выставляемым лотам, 
учитывая действующий запрет на новое строительство в центре столицы».

Здания по адресу Болотная наб., д. 15, корп. 1 и корп. 2, которые «Мосэнерго» 
выставляет на продажу, находятся в одном из самых престижных и дорогих мест 
столицы — в районе «Красного Октября». Рыночная стоимость этих объектов опре-
делена независимой оценочной организацией ЗАО «Городское бюро экспертизы 
собственности» и составила около 1,36 млрд рублей. Окончательная стоимость бу-
дет определена на торгах, которые должны состояться уже этой осенью.

Вот как прокомментировал перспективы развития этого участка Денис Бобков, 
руководитель аналитического центра компании Est-a-Tet: «Учитывая, что участок 
территориально расположен рядом с реконструируемыми группой ”Гута“ объекта-
ми ”Красного Октября“, перспективы нового девелопмента напрямую зависят от то-
го, в каком направлении будет развиваться бывшая промзона. Если к этому месту 
будет привлекаться неформальная молодежь, будут развиваться ночные клубы, 
площадки для конференций, модные кафе, то территорию ”Мосэнерго“ можно бу-
дет развивать как некий творческий кластер. А если ”Гута“ выберет офисное на-
правление, то, скорее всего, стоимость этих объектов вырастет. Стоить отметить, 
что в этом месте можно ориентироваться и на иностранный туризм, так как террито-
рия находится в культурно-историческом центре столицы.

В случае строительства элитного жилья на этом месте цены могут составить 
от $25 тыс. за 1 кв. м. Квартиры с видами на храм Христа Спасителя будут оцени-
ваться дороже. Стоимость участка будет зависеть от класса жилья, расположенного 
на нем. В оценке жилья есть три подхода: доходный, затратный и сравнительный. 
Поскольку первые два не подходят (затратный не отражает рыночную стоимость, 
сравнительный неприменим в силу отсутствия аналогичных проектов), то стоимость 
участка можно оценивать только доходным способом — иначе говоря, сколько он 
может принести прибыли в дальнейшем.

Этот участок, по грубым подсчетам, может принести до 5,5–6 млрд рублей. 
 Таким образом, цена в 1,3 млрд рублей вполне рыночная. Однако не стоит забы-
вать о том, что это только начальная цена лота и в ходе торгов она может значи-
тельно увеличиться».

Василий Анисимов

в МОСКве выСТавяТ на прОдажу Теплые МеСТа



5kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 20 июня 2013 №31      

дом инвестиции

(Окончание. Начало на стр. 1)
Как правило, практически все застрой-

щики переориентируют высокобюджет-
ные загородные проекты из люксового 
сегмента в бизнес-класс. Элитный коттедж 
в Новой Москве можно купить лишь в по-
селках, реализация которых давно завер-
шена, например в проекте «Бельгийская 
деревня», расположенном на 12-м км Ка-
лужского шоссе.

Состоятельные люди очень осторожно 
относятся к недвижимости в Новой Моск-
ве, говорит руководитель офиса «Сретенс-
кое» компании «Инком-недвижимость» 
Антон Архипов, ведь они покупают заго-
родные резиденции для отдыха, единения 
с природой, а также чтобы их дети жили 
в экологически чистом месте. «А в Новой 
Москве ни один загородный жилой про-
ект не застрахован от того, что в ближай-
шем будущем за его границами не появят-
ся типовые высотки с соответствующим 
контингентом жителей»,— объясняет он.

В остальных сегментах загородного рын-
ка Новой Москвы тенденция отразилась 
в первую очередь на ценах. Заместитель 
 генерального директора Vesco Consulting 
Татьяна Алексеева замечает, что в высоком 
сегменте поселков бизнес-класса стоимость 
коттеджей на присоединенных к столице 
территориях в среднем в полтора раза ни-
же, чем в аналогичных проектах, располо-
женных за границами Новой Москвы. Так, 
например, в коттеджных поселках на Ка-
лужском шоссе «Випушки» и Hyde Park 
средняя цена 1 кв. м составляет $2,53 тыс. 
Тогда как в сравнимых с ними по характе-
ристикам коттеджных поселках «Западная 
резиденция» на Минском шоссе и «Новое 
Глаголево» на Киевском направлении сред-
няя цена 1 кв. м существенно выше — 
$4,6 тыс. и $3,04 тыс. соответственно.

По словам руководителя аналитичес-
ких проектов IntermarkSavills Владислава 
Коняева, в большинстве новых проектов, 
расположенных на территории Новой 
Москвы, рост цен на таунхаусы минима-
лен (порядка 5–10% годовых) и в первую 
очередь связан с увеличением стадии го-
товности поселка, а также вымыванием 
наиболее дешевого предложения. «Тогда 
как в проектах, расположенных по сосед-
ству с новыми территориями столицы, 
можно отметить более значительные по-
казатели роста стоимости — порой в не-
сколько раз»,— добавляет аналитик. На-
пример, в «Суханово парке» цены за про-
шедший год выросли на 20%.

Угол падения
«Спад интереса к премиальным коттедж-
ным поселкам Новой Москвы рынок ощу-
тил еще в 2011 году, когда было объявлено 
о грядущем расширении границ»,— уточ-
няет руководитель аналитического центра 
ОАО ОПИН Екатерина Лобанова. В прош-
лом году, по ее словам, на присоединен-
ных территориях проявились такие тен-
денции, как остановка продаж в концепту-
альных поселках, отмена подряда с целью 
стабилизировать денежные поступления, 
уход с рынка ряда интересных проектов 
и, наконец, дисконты до 30% стоимости 
объекта. А в первом квартале текущего го-
да к этому списку добавилось снижение 
спроса на участки без подряда. «Негатив-
ные тенденции в этом сегменте на терри-
тории Новой Москвы были зафиксирова-
ны впервые»,— обращает внимание Екате-
рина Лобанова.

На фоне Новой Москвы, продолжает эк-
сперт, темпы продаж в подмосковных по-
селках выглядят гораздо оптимистичнее: 
по сравнению с весной 2012 года прода-
но на 50% больше коттеджей и на 20% боль-
ше участков в поселках уровня «бизнес» 
и «пре миум», хотя снижения цен на объ-
екты не проводилось.

Что отпугивает покупателей от заго-
родной недвижимости Новой Москвы? 
По словам управляющего партнера компа-
нии «Century 21 Запад» Евгения Скоморов-
ского, главная проблема присоединенных 
к столице территорий — это отсутствие 
генплана развития московской агломера-

ции. А следовательно, в ближайшем буду-
щем возле дома могут быть построены ав-
томобильная магистраль, промышленное 
предприятие, торговый центр или район 
массовой застройки. Кроме того, над каж-
дым владельцем «новомосковской» земли 
нависает угроза изъятия участка для госу-
дарственных нужд.

Процедура изъятия земель, объясняет 
генеральный директор компании «Метри-
ум Групп» Мария Литинецкая, будет про-
ходить путем выкупа участков в соответс-
твии со статьями 279–283 Гражданского 
кодекса РФ и статьей 63 Земельного кодек-
са РФ. Данный законопроект предполагает 
изъятие участков для федеральных нужд 
в соответствии со схемой территориаль-
ного планирования, которая в настоящее 
время находится на стадии разработки. 
Ее принятию, продолжает эксперт, будут 
предшествовать публичные слушания, 
 поэтому любой собственник, увидев, что 
на его земельном участке власти хотят раз-
местить объект федерального значения, 
сможет подать на опротестование еще 
на раннем этапе.

Жизнь как в Сочи
Впрочем, немногие эксперты верят в то, 
что собственники земли на присоединен-
ных территориях смогут легко решить 
спорные вопросы в суде. Для нашей стра-
ны это слишком радужные перспективы. 
«Скандалов, народных волнений и разли-
чных акций протеста избежать, скорее 
всего, не удастся»,— полагает Евгений 
Скоморовский. По словам заместителя 
 генерального директора по маркетингу 
компании «НДВ-Недвижимость» Ирины 
Наумовой, сегодня ходят слухи о том, что 
в Новой Москве будет применяться упро-
щенная схема изъятия земель. «Пример 
подобной упрощенки все видели в Крас-
нодарском крае при строительстве олим-
пийских объектов, когда никакие протес-
ты жителей — ни судебные разбирательс-
тва, ни митинги — не помогли им отсто-
ять свою собственность,— напоминает 
она.— Разумеется, покупатели загород-
ной недвижимости испытывают вполне 
понятные опасения относительно приоб-
ретения объектов в Новой Москве».

Генплан развития «новомосковских» 
территорий должен быть готов в следую-
щем году. А в настоящее время идет пере-
смотр контрактов на застройку участков 
Новой Москвы. Земельный фонд на но-
вых территориях очень разношерстный: 
там есть и земли сельхозназначения, и ча-
стный, и промышленный секторы. При 
этом, замечает Ирина Наумова, некоторые 
контракты на застройку выдавались еще 
лет десять назад, а строительство так и не 
было начато. По ее мнению, история с ана-
лизом и пересмотром контрактов может 
затянуться на пару лет и будет идти парал-
лельно с формированием генплана Новой 
Москвы.

А пока продавцы «новомосковской» за-
городной недвижимости стараются успо-
коить покупателей, опираясь на свои ло-
гические заключения. Менеджер Алексей 
из отдела продаж поселка Hyde Park, куда 
я позвонил как покупатель, сначала бодро 
заявил мне, что фабрики под окном мож-
но не бояться, так как с одной стороны их 
поселок окружают лесные территории Го-
слесфонда, с другой — будет построена 
 малоэтажка. «А что за проект по малоэтаж-
ке?» — переспросил я. «Ну, точнее, хотели 
построить малоэтажку,— бодрой уверен-
ности в голосе моего собеседника поуба-
вилось.— Но сейчас почему-то продают 
площадку, и что там будет, я не знаю».

Прописка за МКАД
Для обеспеченных людей вопрос московс-
кой прописки неактуален: им безразлич-
ны размер московской пенсии и другие 
социальные льготы, рассуждает руководи-
тель отдела продаж компании «Высота» Та-
тьяна Румянцева. Другое дело — покупате-
ли жилья экономкласса: для них столич-
ные бонусы имеют значение, а расположе-
ние проекта в пределах Москвы является 

дополнительным стимулом к заключению 
сделки. В отличие от дорогого жилья, в мас-
совых сегментах Новой Москвы цены рас-
тут быстрее, чем в Подмосковье.

За пять месяцев 2013 года в жилом ком-
плексе «Солнцево парк», расположенном 
в Новой Москве, приводит пример гене-
ральный директор компании «МИЭЛЬ-Но-
востройки» Софья Лебедева, цены вырос-
ли на 2,3%, а в проекте «Бутово парк», кото-
рый остался за границей присоединен-
ных территорий,— на 1,3%. При этом жи-
лые комплексы имеют похожие характе-
ристики. В обоих случаях речь идет о па-
нельных проектах комплексной застрой-
ки, расположенных на одинаковом рас-
стоянии от МКАД.

В мае, по словам генерального дирек-
тора TEKTA Group Дмитрия Коновалова, 
почти во всех новостройках Новой Моск-
вы было отмечен рост цен на 1–2%. При-
том что объем предложения тоже вырос: 
в комфорт-классе — на 7%, в категории 
«комфорт-плюс» — на 4%, в бизнес-клас-
се — на 1%. В то же время первичный 
 рынок Подмосковья показал обратный 
тренд: цены там снизились. «Более того, 
областные застройщики начинают объяв-
лять различные акции, которые должны 
стимулировать спрос»,— добавил Дмит-
рий Коновалов.

Сегодня, по данным Марии Литинец-
кой, на территории Новой Москвы сред-
няя стоимость жилья на первичном рын-
ке составляет около 85 тыс. рублей за 
1 кв. м, а в подмосковных городах, распо-
ложенных до 15 км от МКАД, средние це-
ны на новостройки составляют 70–75 тыс. 
рублей за 1 кв. м. Если говорить про кон-
кретные объекты, продолжает эксперт, 
то в проекте экономкласса «Эко-Видное» 
средняя цена 1 кв. м составляет 77 тыс. руб-
лей, а в жилом комплексе, расположен-
ном в Коммунарке по адресу улица Че-
хова, 10, средняя цена 1 кв. м составляет 
94 тыс. рублей. Разница — примерно 18%, 
притом что оба жилых комплекса панель-
ные и находятся на завершающей стадии 
строительства.

Интерес к «новомосковским» кварти-
рам будет расти как за счет столичных жи-
телей, которые не готовы расстаться с мос-
ковской пропиской, но не могут позво-
лить себе купить квартиру в пределах ста-
рой Москвы, так и за счет покупателей из 
регионов. В настоящее время, по словам 
Марии Литинецкой, порядка 40–50% поку-
пателей жилья в многоквартирных ново-
стройках на присоединенных территори-
ях — это москвичи, но и доля региональ-
ных жителей тоже довольно высока. «Мно-
гие жители северных регионов, достиг-
нув пенсионного возраста, уезжают в го-
рода с более комфортным уровнем жизни, 
в том числе в столицу,— рассказывает экс-
перт.— Доля таких клиентов среди поку-
пателей жилья в Новой Москве составляет 
10–15%, а на территории Подмосковья — 
всего 3–5%».

Пока столичная прописка — это единс-
твенное реальное преимущество для по-
купателей жилья в Новой Москве. «В Ново-
московском и Троицком округах столицы 
та же подмосковная инфраструктура, пре-
жние дороги,— говорит советник прези-
дента ФСК ”Лидер“ Григорий Алтухов.— 
Однако уже озвучены планы о строитель-
стве на присоединенных территориях пя-
ти станций метро, новой сетки дорог, раз-
витии социальной инфраструктуры, соз-
дании новых рабочих мест». В перспекти-
вы развития присоединенных террито-
рий верит и Дмитрий Коновалов. «Воз-
можно, когда-нибудь властям удастся со-
здать агломерацию с хорошей транспорт-
ной доступностью и приличными перс-
пективами для развития»,— подытожил 
он. Главное, чтобы к этому времени Новая 
Москва окончательно не превратилась 
в гетто для бедных.

Денис Тыкулов

Москва для бедных
территории

На новых московских территориях преобла
дающим форматом застройки становится  
многоквартирная ФОТО ДмиТрия Духанина
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дом инвестиции

Как мы считали
Эксперты проанализировали 
транспортную ситуацию в райо-
не по следующим критериям. 
Имеется ли в районе собствен-
ная станция метро, насколько 
она максимально удалена от 
крайних точек жилой застрой-
ки. Сколько времени придется 
провести в пути до центра Мос-
квы и до ближайшей станции 
метро на личном автомобиле 
с учетом пиковых утренних на-
грузок. Сколько времени потре-
буется, чтобы добраться до бли-
жайшего метро и до центра об-
щественным транспортом.

В составлении антирейтин-
га приняли участие специалис-
ты шести компаний: «Метриум 
Групп», «БЕСТ-Новострой», «Ин-
ком-Недвижимость», ОПИН, 
«Главмосстрой-Недвижимость», 
«НДВ-недвижимость». Свои ком-
ментарии и оценку средней сто-
имости квадратного метра по 
некоторым районам также пре-
доставила компания «МИЭЛЬ — 
Сеть офисов недвижимости».

Максимальный балл, кото-
рый присваивался экспертами 
районам с транспортной дос-
тупностью на высоком уров-
не,— 20. Отметим, что среди 
тех десяти районов, которые 
попали в рейтинг, такую оцен-
ку не получил ни один. Мини-
мальный балл, присваивав-
шийся районам с наихудшей 
транспортной доступностью,— 
1, в оценках экспертов он вст-
речается дважды: так оценили 
Капотню и Печатники.

Итоговые баллы суммирова-
лись. Максимальное количест-
во баллов, которое мог набрать 
тот или иной район,— 120, но 
в реальности даже «лучшие из 
худших» не дотянули и до 70.

1. Капотня — 30 баллов
Внутри МКАД это один из наи-
более удаленных районов: рас-
стояние от центра составляет 
20 км. Своей станции метро 
в районе нет, автомобильных 
выездов только два: к улице Вер-
хние Поля и на МКАД. Ближай-
шие станции метро — «Братис-
лавская», «Люблино», «Домоде-
довская». Путь на автомобиле 
до «Братиславской» занимает 
в среднем 19 минут, обществен-
ным транспортом — 39 минут. 
До центра столицы с учетом 
пробок из Капотни утром в буд-
ний день можно доехать за 62 
и 66 минут соответственно.

По свидетельству риэлторов, 
недвижимость в Капотне поку-

пают крайне неохотно: печаль-
но знаменитый факел Московс-
кого нефтеперерабатывающего 
завода (МНПЗ) отпугивает поку-
пателей. Имеющееся жилье 
представлено в основном па-
нельными и кирпичными до-
мами, построенными в 50–70-х 
годах прошлого века для сотруд-
ников МНПЗ. Риэлторы приво-
дят разные данные о средней 
стоимости квадратного метра 
в Капотне: по сведениям «Инко-
ма», она равняется 181,4 тыс. 
руб., подсчеты аналитиков 
«Метриум Групп» показывают 
134,5 тыс. руб., а в «НДВ-недви-
жимости» называют цифру 
120 тыс. руб. за 1 кв. м.

Примечательно, что стои-
мость квадратного метра жилья 
на вторичном рынке в районе 
Капотня не самая низкая в Мос-
кве, есть районы и дешевле.

2. Дмитровский район — 
31 балл
Зона между Коровинским 
и Дмитровским шоссе, вклю-
чающая также районы Запад-
ное и Восточное Дегунино,— 
одна из самых труднодоступ-
ных в Москве. Она расположе-
на между серой и зеленой вет-
ками столичной подземки, од-
нако доступ к ним перекрыт 
Савеловским и Ленинградс-
ким направлениями Москов-
ской железной дороги.

В районе сосредоточено де-
сять крупных промышленных 
предприятий, среди которых, 
например, Лианозовский завод 
керамзитового гравия, Москов-
ский экспериментальный ма-
шиностроительный завод 
и другие.

Расстояние до центра 
 Москвы составляет 15 км. 
 Ближайшая станция метро — 
«Петровско-Разумовская», до 
которой на автомобиле при-
дется ехать 18 минут, общест-
венным тран спортом — 32 ми-
нуты. До центра Москвы та-
ким же образом можно доб-
раться за 47 и 60 минут.

Средняя цена квадратного 
метра в Дмитровском районе 
составляет 149 тыс. руб., по дан-
ным «Метриум Групп».

3. Ярославский район — 
39 баллов
Район, южная часть которого 
вклинивается в националь-
ный парк «Лосиный остров», 
а северная часть зажата между 
Ярославским шоссе, МКАД и 
железнодорожной веткой.

Отсюда есть только один 
 автомобильный выезд — Яро-
славское шоссе, вдоль которо-
го на 5 км, от МКАД до Северя-
нинского моста, и растянулся 
район. «Транспортные характе-
ристики у той части, которая 
расположена ближе к центру 
и метро ”ВДНХ“ (улицы Веш-
них Вод, Красная Сосна), зна-
чительно лучше, чем в даль-
нем хвосте, расположенном 
у МКАД»,— замечают в «Мет-
риум Групп».

Расстояние до центра горо-
да составляет 13,5 км. Ближай-
шая станция метро — «ВДНХ». 
Дорога до нее на автомобиле 
займет 15 минут, а обществен-
ным транспортом — 35 минут. 
До центра можно добраться за 
53 и 51 минуту соответственно.

Средняя стоимость квадрат-
ного метра жилья в Ярославс-
ком районе варьирует от 145 
тыс. руб. (по данным «Главмосст-
рой-Недвижимости») до 151 тыс. 
руб. (данные «Метриум Групп»).

4. Западное и Восточное 
Бирюлево — 40 баллов
Эти два района на юге столицы 
разделены железнодорожным 

полотном Павелецкого направ-
ления Московской железной 
дороги. По этой причине подъ-
езд к ним организован с раз-
ных сторон: в Западное Бирю-
лево можно попасть со сторо-
ны Варшавского шоссе, а в Во-
сточное — с Люблинской ули-
цы. Причем в обоих районах 
это единственный въезд, если 
не считать Московскую кольце-
вую автодорогу.

В Восточном Бирюлево рас-
положено более 30 промыш-
ленных предприятий, среди ко-
торых мясокомбинат «Биком», 
Деревообрабатывающий ком-
бинат №1 и другие. В Западном 
Бирюлево имеется своя промы-
шленная зона, где находится, 
например, один из самых кру-
пных в Москве, пивоваренный 
завод «Пивоварня ”Москва-
Эфес“», а также мусоросжига-
тельный Спецзавод №3.

Более тяжелая ситуация 
с транспортными потоками 
складывается в Западном Би-
рюлево, которое зажато в треу-
гольнике, образованном двумя 
железнодорожными ветками и 
МКАД. Восточная часть района 
с двух сторон ограничена же-
лезной дорогой, с третьей — 
парком «Царицыно», а с четвер-
той — Московской кольцевой.

Расстояние до центра горо-
да составляет 21 км. Ближай-

шие станции метро для запад-
ной части района — «Аннино», 
«Пражская», «Улица Академика 
Янгеля», для восточной — «Ца-
рицыно».

Путь на автомобиле из даль-
ней части Западного Бирюле-
во до метро «Пражская» займет 
17 минут, от Восточного Бирю-
лево до станции «Царицыно» 
— 20 минут.

В западной части района 
«Метриум Групп» фиксирует 
 самую низкую среднюю стои-
мость квадратного метра в пре-
делах МКАД — 131,5 тыс. руб. 
Восточное Бирюлево по ценам 
лишь ненамного превосходит 
соседа: 136 тыс. руб. за 1 кв. м.

Несмотря на удаленность 
и длительное время в пути 
от центра города, Восточное 
 Бирюлево в последние годы ак-
тивно застраивается. «В настоя-
щий момент Бирюлево Восточ-
ное является лидером по объ-
емам строительства жилья ком-
форт-класса»,— говорит Ирина 
Доброхотова, председатель со-
вета директоров компании 
«БЕСТ-Новострой».

5. Ивановское — 42 балла
Район, расположенный около 
МКАД на востоке столицы, раз-
делен на две неравные части 
одной из городских хорд — 
шоссе Энтузиастов. Северная 

часть района представляет со-
бой островок из трех улиц, пос-
троенный фактически на тер-
ритории Измайловского парка. 
Здесь транспортная ситуация 
сложнее, чем в южной части: 
чтобы добраться до ближайшей 
станции метро «Новогиреево», 
нужно выехать на двухполос-
ный Большой Купавенский 
проезд, где по утрам обычно 
стоит пробка в обе стороны, 
а затем пересечь шоссе, движе-
ние на котором тоже весьма 
плотное. Жители некоторых 
улиц южной части Ивановско-
го имеют возможность дойти 
до метро пешком: расстояние 
от некоторых домов до «Ново-
гиреево» составляет всего 500 м.

Расстояние до центра горо-
да составляет 12 км. Дорога на 
 автомобиле из дальней части 
района метро «Новогиреево» 
занимает в среднем 17 минут, 
на общественном транспорте 
— 23 минуты. Ремонт дорожно-
го полотна на шоссе Энтузиас-
тов в совокупности со строи-
тельством участка Северо-Вос-
точной хорды приводит к про-
бкам не только в часы пиковых 
нагрузок, поэтому до центра 
города лучше ехать обществен-
ным транспортом — на это уй-
дет 37 минут, тогда как на авто-
мобиле — 52 минуты.

Средняя стоимость квадрат-
ного метра жилья в Ивановс-
ком составляет 152,5 тыс. руб., 
по данным «Метриум Групп».

6. Печатники — 49 баллов
Район с востока окаймлен Мос-
квой-рекой, а с запада отрезан 
железнодорожной веткой от 
соседних территорий, включа-
ющих, кстати, и не слишком 
удаленную от него станцию 
метро «Марьино». 67% террито-
рии района занимает промзо-
на, расположившаяся в самом 
его центре. Одноименная стан-
ция метро находится в самой 
северной точке района, и для 
жителей южной части не сли-
шком удобна.

Удаленность от центра Мос-
квы — 11 км. Дорога на авто-
мобиле до метро «Печатники» 
займет 13 минут, а вот обще-
ственным транспортом нам-
ного дольше — 35 минут. До-
рога до центра города на авто-
мобиле займет около 30 ми-
нут, на общественном транс-
порте — в среднем 46 минут.

Цена квадратного метра 
 жилья, по данным МИЭЛЬ, сос-
тавляет 152,7 тыс. руб. Данные 
«Метриум Групп» — 153,5 тыс. 
руб. за 1 кв. м.

7. Западное и Восточное 
Дегунино — 53 балла
Районы Западное и Восточное 
Дегунино, расположенные на 
севере Москвы, в отличие от Би-
рюлево, не имеют общей гра-
ницы. Восточное Дегунино рас-
тянулось на несколько киломе-
тров вдоль Савеловского нап-
равления МЖД и южной своей 
частью почти дотягивается до 
ближайшего метро — «Петров-
ско-Разумовской». С Западным 
Дегунино его разделяет Дмит-
ровский и Бескудниковский 
районы, а также Дмитровское 
и Коровинское шоссе.

Западное Дегунино имеет та-
кую же вытянутую форму, тоже 
расположено вдоль железной 
дороги (Ленинградское направ-
ление), но, в отличие от восточ-
ного «тезки», тянется до МКАД. 

На севере и юге района распо-
ложены промзоны. Здесь дейс-
твуют Московский трубозагото-
вительный комбинат, 149-й ме-
ханический завод и другие 
предприятия.

Расстояние до центра города 
у обоих районов почти одина-
ковое: Западное Дегунино уда-
лено от центра города на 13 км, 
Восточное — на 14 км. Ближай-
шие станции метро — «Алтуфь-
ево» и «Петровско-Разумовская». 
Дорога на автомобиле до метро 
из обоих районов  займет 25–26 
минут. А вот из дальней части 
Западного Дегунино выбраться 
сложнее: в сре днем на это пот-
ребуется около 35 минут. Путь 
в центр города на автомобиле 
из обоих районов занимает 
примерно 45 минут.

Цены на жилую недвижи-
мость в районах сопоставимы, 
но в Западном Дегунино стои-
мость метра чуть ниже — 146,5 
тыс. руб. В Восточном квадрат-
ный метр оценивается анали-
тиками «Метриум Групп» 
в 151 тыс. руб.

8. Коптево — 58 баллов
Район имеет треугольную фор-
му и с южной стороны примы-
кает к Тимирязевскому парку, 
а с севера и запада ограничен 
двумя железнодорожными вет-
ками. Ближайшая станция мет-
ро — «Войковская».

Расстояние от центра города 
— 12 км. Дорога до метро на ав-
томобиле займет 15–16 минут, 
общественным транспортом 
— 25 минут. До центра можно 
добраться на автомобиле за 30 
минут, общественным транс-
портом — за 46 минут.

В районе начато строитель-
ство участка одной из крупней-
ших магистралей Москвы — 
Северо-Западной хорды, в со-
став которой будет включена 
Большая Академическая улица.

Средняя стоимость квадрат-
ного метра жилья — 171,5 тыс. 
руб., по данным «Метриум 
Групп». В МИЭЛЬ район оцени-
ли чуть ниже — 162,3 тыс. руб. 
за 1 кв. м.

9. Очаково-Матвеевское 
— 60 баллов
Район, примыкающий с за-
пада к МКАД, а с востока — 
к Минской улицей, известен 
своими промзонами, в первую 
очередь благодаря Очаковс-
кому пивоваренному заводу. 
Но на территории района на-
ходится природный заказник 
«Долина Сетунь».

Киевская ветка Московс-
кой железной дороги делит 
район на две неравные и не 
связанные между собой части. 
Ближайшие станции метро — 
«Юго-Западная», «Славянский 
бульвар».

Расстояние до центра города 
— 14 км. Дорога до метро на ав-
томобиле займет 18 минут, об-
щественным транспортом — 
25 минут. До центра можно доб-
раться на автомобиле за 33 ми-
нуты, общественным транс-
портом — за 58 минут.

Эксперты по-разному 
 оценивают среднюю стои-
мость жилого квадратного 
 метра в Очаково-Матвеевском. 
Так, в компании «Главмосст-
рой-Недвижимость» говорят 
о 160 тыс. руб. за 1 кв. м. «Мет-
риум Групп» считает, что жи-
лье здесь стоит в среднем 
203,5 тыс. руб. за 1 кв. м.

10. Нагатинский Затон — 
69 баллов
Район, с трех сторон окаймлен-
ный Москвой-рекой в виде пет-
ли, на западе ограничен круп-
ной магистралью — проспек-
том Андропова, а на юге выхо-
дит к музею-заповеднику «Ко-
ломенское». На территории 
района находится Московский 
судостроительный и судоре-
монтный завод.

Расстояние до центра Моск-
вы — 11 км. Ближайшая стан-
ция метро — «Коломенская». 
Дорога до нее на автомобиле 
займет 11 минут, а обществен-
ным транспортом — 18 минут. 
До центра с учетом пробок на 
дорогу понадобится и в том, 
и в другом случае 40 минут.

Средняя цена квадратного 
метра в районе оценивается 
в 143 тыс. руб. (данные «БЕСТ-
Новостроя»).

Немного выводов
Говорят, покупатель голосует 
рублем. Если судить по ценам 
на жилье, то самый ужасный 
район Москвы даже не Капот-
ня, которая лидирует в нашем 
антирейтинге, а Западное Би-
рюлево. Автор этих строк побы-
вала там дважды в жизни с раз-
ницей в 20 лет, и, честно гово-
ря, в третий раз туда ехать уже 
не хочется. Район откровенно 
депрессивный: инфраструкту-
ра развита слабо, больше поло-
вины территории занято пром-
зоной, озеленение практичес-
ки отсутствует, если не считать 
чахлые деревца между домами 
— в общем, как иногда выража-
ются коренные москвичи, «вро-
де Москва, а вроде и не очень».

Аналогичная ситуация в Пе-
чатниках, которые оказались 
на шестом месте и вроде бы сто-
ят ощутимо дороже, чем Запад-
ное Бирюлево. Но если в пос-
леднем жилая часть вытянута 
вдоль промзоны, то в Печатни-
ках с точки зрения географии 
района все иначе: есть неболь-
шой район жилой застройки, 
который с трех сторон охваты-
вает промзона, и есть петлеоб-
разная южная часть, которая 
примыкает к одноименной с 
районом станции метро. Полу-
чается, есть одни Печатники, 
в которых и жить несладко, и 
выехать непросто, и есть дру-
гие, из которых хотя бы отно-
сительно легко выезжать. И це-
ны там совершенно разные.

Для примера можно взять ба-
зу данных по вторичному рын-
ку, выбрать один и тот же тип 
недвижимости — допустим, 
все однокомнатные квартиры 
за месяц, а затем сделать выбор-
ку по двум улицам: Батюнинс-
кой, которая находится внутри 
промзоны, и Кухмистерова, ко-
торая расположена в пешей до-
ступности от метро. Результат 
предсказуем: средняя стои-
мость квадратного метра в од-
нушках на Батюнинской — 
136,2 тыс. руб., а на Кухмистеро-
ва подобное жилье стоит в сред-
нем 164,4 тыс. руб. за 1 кв. м.

А есть в нашем списке и дру-
гие районы, такие, как Иванов-
ское и Ярославский. Да, с выез-
дом из них тоже есть пробле-
мы, но зато оба примыкают во-
все не к промышленным, а к 
парковым зонам. Это отчасти 
компенсирует их соседство 
с крупными магистралями 
и затрудненный выезд.

Марта Савенко

Недоступные, как радуга
антирейтинг

Один из главных критериев при покупке 
жилья в Москве — транспортная доступ-
ность. Многие считают, что, если жить за 
МКАД, а работать в центре города, доро-
га в офис и обратно будет съедать практи-
чески половину свободного времени. Но 
и в черте МКАД есть районы, куда непрос-
то добраться как на машине, так и обще-
ственным транспортом. ”Ъ-Дом“ опросил 
экспертов ведущих риэлторских компа-
ний и составил антирейтинг районов сто-
лицы, расположенных внутри Московской 
кольцевой и обладающих наихудшей 
транспортной доступностью.

Как правило, районы с плохой 
транспортной доступностью  
соседствуют с промзонами 

ФОТО ГриГОрия СыСОевА/ ФОТО иТАр-ТАСС
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дом инвестиции

«Гардероб» расширился
«Изначально все эти комплексы 
в основном были сосредоточе-
ны на территории ”Москва-Си-
ти“, и по большому счету других 
примеров в столице практичес-
ки не было,— рассказывает Ма-
рия Литинецкая, генеральный 
директор компании ”Метриум 
Групп“.— Сам формат делового 
центра определял и целевую ау-
диторию апартаментов — в ос-
новном бизнесмены. По мере 
развития рынка стали появлять-
ся комплексы апартаментов, 
расположенные в окружении 
жилой застройки со всей необ-
ходимой инфраструктурой (на-
пример, Manhatten House). Ос-
новными покупателями высту-
пили уже москвичи, у которых 
есть прописка, соответственно, 
они не нуждаются в дополни-
тельной регистрации. Для них 
важны именно расположение 
и окружение проекта».

В принципе поменялась и са-
ма концепция жилья в апарта-
ментах: застройщики выводят 
на рынок проекты, которые по 
своим качественным характе-
ристикам максимально приб-
лижены к жилым комплексам. 
Анастасия Могилатова, гене-
ральный директор Welhome, 
к плюсам данного формата для 
девелоперов относит миними-
зацию расходов на реализацию 
проекта и достаточно широкий 
выбор пригодных под застрой-
ку участков. И хотя апартамен-
ты не являются жилым фондом 

и к ним предъявляются менее 
жесткие требования по обеспе-
чению социалкой, тем не ме-
нее девелоперы сами органи-
зовывают необходимую инф-
раструктуру.

«Апартаменты как тип нед-
вижимости изначально не на-
целены на ту или иную катего-
рию покупателей,— говорит 
Алексей Белоусов, коммерчес-
кий директор Capital Group.— 
Все их отличие от квартир на се-
годняшний день заключается 
в том, что в апартаментах про-
цент инвесторов на входе боль-
ше. Это обусловлено в первую 
очередь недооцененностью дан-
ного формата недвижимости на 
20–25% по сравнению с анало-
гичными квартирами». Нередко 
семьи вынуждены решать свои 
жилищные проблемы, отталки-
ваясь не от того, где им хотелось 
бы жить, а от того, где они могут 
себе позволить приобрести не-
движимость. Обладая всеми оп-
циями современного жилья, 
апартаменты дают им возмож-
ность за счет более низкой цены 
купить недвижимость не за пре-
делами МКАД, а в удачно распо-
ложенном апартаментном про-
екте рядом со станцией метро.

«Апартаменты всего лишь 
 де-юре нежилое помещение, 
 де-факто — квадратные метры, 
спроектированные для прожи-
вания,— уточняет Алексей Бе-
лоусов.— Стоит развеять закре-
пившийся в сознании боль-
шинства покупателей миф 

о том, что в апартаментах отсут-
ствует социальная инфраструк-
тура. Ее наличие прежде всего 
не требование СНиПов, а ком-
мерческая необходимость для 
девелопера, это одно из обяза-
тельных условий для успешной 
реализации проекта. Апарта-
менты строят не потому, что там 
не надо предусматривать школ, 
садов или магазинов. С точки 
зрения правильного девелоп-
мента, прежде чем начинать 
проект, нужно задуматься, что, 
как и кому вы здесь будете реа-
лизовывать».

Сниженные требования
Как бы то ни было, многие пред-
ложения привлекли внимание 
и молодых пар, и семей с мало-
летними детьми. «Прежде всего 
нужно понимать, что семейные 
покупатели составляют значи-
тельную долю среди покупате-
лей апартаментов — приблизи-
тельно 50%, однако крайне ред-
ко их мотивацией становится 
семейное проживание,— счита-
ет Дмитрий Халин, управляю-
щий партнер IntermarkSavills.— 
В основном апартаменты при-
обретаются в качестве дополни-
тельной квартиры для детей, 
пожилых родителей или для 
инвестиционных целей. В этом 
случае покупатели руководству-
ются тем, что зачастую гораздо 
выгоднее купить апартаменты 
ближе к центру, чем квартиру 
в отдаленном спальном районе. 
В этом случае берется в расчет 
тот факт, что подрастающим де-
тям будет гораздо комфортнее 
добираться до института, пожи-
лые родители же будут ближе 
к качественным медицинским 
учреждениям».

Если все же говорить о при-
обретении апартаментов для 
непосредственного прожива-
ния, то, по мнению эксперта, 
 доля таких покупок составляет 
10–15% от общего числа продаж. 
И это связано с целым рядом фа-
кторов. Во-первых, отсутствием 
возможности прописаться: ста-
тус нежилого фонда вынуждает 
семьи иметь другое жилье, где 
есть возможность регистрации. 
Кроме того, всегда есть опасе-

ния относительно будущих со-
седей и наличие риска того, что 
апартаменты по соседству будут 
использованы под офисы. Сто-
ит отметить, что для комплек-
сов с апартаментами, конечно, 
не существует требований, со-
гласно которым первые этажи 
должны отводиться под нежи-
лые помещения. Однако дан-
ный вопрос регулируется са-
мим рынком, и застройщикам 
даже не нужны какие-то «вне-
шние раздражители». Жилье 
на первых этажах будет поль-

зоваться низким спросом. Поэ-
тому девелоперы обычно про-
дают их или сдают в аренду под 
размещение коммерческих ор-
ганизаций. Там открываются 
фитнес-центры, салоны красо-
ты, магазины шаговой доступ-
ности, отделения банков и т. д.

О том, что планировка нежи-
лых помещений по нормам на-
много проще, чем жилых, на-
поминает Ольга Тараканова, ру-
ководитель отдела московских 
продаж компании Knight Frank. 
Эргономика каждого конкрет-
ного проекта очень сильно зави-
сит от архитектурной концеп-
ции здания, его глубины, распо-
ложения вертикальных комму-
никаций, баланса количества 
окон на каждые 100 кв. м апар-
тамента. Инсоляция чаще всего 

не является серьезной пробле-
мой, поскольку застройщики, 
зная на начальном этапе, что 
они строят апартаменты и кому 
они их собираются продавать, 
стараются спланировать про-
странство таким образом, что-
бы «жилые» помещения макси-
мально соответствовали нор-
мам по инсоляции, насколько 
это возможно. Нормы по ма-
шиноместам в новостройках 
с апартаментами должны соот-
ветствовать нормам для ком-
мерческой недвижимости — 
1 машиноместо на 60 кв. м.

«Да, для апартаментов, как 
для нежилых помещений, от-
сутствуют требования по инсо-
ляции, наличию парковочных 
мест. Однако не обеспечив пло-
щадь в зависимости от ее стату-
са необходимым количеством 
машиномест, девелопер просто 
не реализует проект. К примеру, 
при проектировании МФК ”Го-
род столиц“ по СНиПам мы про-
ходили с трехэтажным паркин-
гом. Однако все взвесив, мы 
вложили дополнительные сред-
ства, потратили еще год на под-
земные работы и сделали пар-
кинг шестиэтажным. Благодаря 
такому решению у нас нет про-
блем с парковкой. А отсутствие 
требований по инсоляции поз-
воляет девелоперу делать не-
большую по площади нарезку 
ориентируемых на север одно-
сторонних помещений. Поку-
патель вправе сам решать, что 
ему важно — инсоляция или 
возможность иметь собствен-
ную жилую площадь»,— ут-
верждает Алексей Белоусов.

В одном флаконе?
«Основываясь на изначальном 
предназначении апартаментов, 
конечно, сложно представить 
их в качестве жилья для се-
мьи,— говорит Карен Мелко-
нян, управляющий партнер 
компании EliteCenter.— Если 
рассматривать существующие 
форматы жилья с апартамента-
ми, то отдельно стоящие ЖК на-
иболее перспективны для раз-
вития детской инфраструктуры 
и семейного проживания в бли-
жайшем будущем. Крупные де-

ловые центры также имеют воз-
можность преобразовать апар-
таменты в семейный формат. 
Главное, учесть необходимые 

”детские“ нюансы инфраструк-
туры на стадии проектирова-
ния объекта. К примеру, можно 
организовать на территории 
центра огороженный зеленый 
островок, где и расположатся 
детские площадки, сады, шко-
лы, секции и кружки. Однако 
понятие классического лофта 
с высокими потолками, боль-
шими окнами и свободным 
пространством, не ограничен-
ным стенами, изначально про-
тиворечит концепции семей-
ной жизни и потребностям ре-
бенка. Поэтому об этом направ-
лении стоит забыть».

«Апартаменты в целом не 
подходят для семейного прожи-
вания с детьми,— категоричен 
Денис Попов, управляющий 
партнер Contact Real Estate.— 
Прежде всего потому, что сами 
проекты таких комплексов не 
имеют необходимых семейных 
характеристик — расположе-
ние в спокойном тихом месте 
с благоприятной экологией 
и вблизи парковых и прогулоч-
ных зон, наличие придомовой 
территории с детской площад-
кой. Апартаментные комплек-
сы строятся в Москве в основ-
ном в центральной части горо-
да, где в принципе некомфорт-
но проживать с детьми: много 
шума, пыли, мало зелени.

Конечно, изначально потен-
циальных семейных покупате-
лей, желающих жить в центре, 
привлекают более низкие це-
ны на апартаменты. Однако при 
ближайшем рассмотрении кли-
ентов отпугивают более высо-
кие эксплуатационные плате-
жи, что существенно будет бить 
по семейному бюджету при пос-
тоянном проживании с детьми. 
А также повышенная ставка на-
логов — 0,3 на апартаменты по 
сравнению с 0,1 на обычные 
квартиры. Другой существен-
ный отпугивающий фактор — 
конфликт интересов. Дело в том, 
что при покупке апартаментов 
никто не может дать гарантию, 
что в соседнем помещении 

вместо квартиры для прожива-
ния не оборудуют по-тихому 
офис. На практике прецедент та-
ких конфликтов уже есть в про-
екте ”Неглинная Плаза“, где кто-
то купил апартаменты для лич-
ного проживания, а часть собс-
твенников переоборудовали 
свои помещения под офисы.

Если говорить об апартамен-
тах в ”Москва-Сити“, то здесь си-
туация еще более сложная. Дело 
в том, что это гигантский дело-
вой центр, и поэтому апарта-
менты тут покупают либо те, 
чьи компании здесь расположе-
ны, либо те, кто хочет сдавать 
в аренду их тем, кто тут работа-
ет, и, наконец, третью группу 
 составляют ”тусовщики“. ”Квар-
тиры для пиджака“ — это место 
постоянных тусовок успешных 
мужчин, которым нужно место 
для сбора шумных компаний 
и интимных встреч. И мало ко-
му понравится, если по соседс-
тву с вашей тихой семейной ре-
зиденцией обоснуется вот та-
кой вот любитель ”дольче вита“, 
устраивающий у себя в апарта-
ментах Содом и Гоморру.

Наконец, панорамное остек-
ление в апартаментах и их спе-
цифический искусственный 
микроклимат. В силу специфи-
ки проектирования таких комп-
лексов и панорамного остекле-
ния невозможно открыть окна, 
а значит, в апартаментах всегда 
будет работать кондиционер. 
Растить же маленького ребенка 
под постоянным потоком кон-
диционированного воздуха 
просто невозможно!

«Рынок апартаментов для се-
мейных людей только начинает 
складываться, но уже на данном 
этапе мы видим, что новый фор-
мат обладает большим потенци-
алом»,— полагает Петр Кирил-
ловский, руководитель управ-
ления маркетинга и рекламы 
группы компаний ГРАС.

Наибольшим спросом, по 
мнению участников рынка, бу-
дут пользоваться проекты, кото-
рые изначально запроектирова-
ны с выполнением всех жилых 
норм и обладают собственной 
уникальной инфраструктурой.

Александр Шевчук

Семейное дело
форматы

Совсем недавно на российский рынок при-
шел новый формат недвижимости — апар-
таменты. Изначально он приобрел у нас все 
западные черты и позиционировался как 
своеобразный симбиоз гостиничного но-
мера с соответствующим сервисом и обыч-
ной квартиры — так называемые квартиры 
для пиджаков. Однако сейчас апартаменты 
часто позиционируются как альтернатива 
квартире для семейного проживания.

Хотя апартаменты изначально  
не были приспособлены для се-
мейного проживания, девелопе-
ры все больше ориентируются 
именно на таких покупателей 

ФОТО ЮрИя МарТьянОва
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дом зарубежная недвижимость

История с географией
Специалисты расходятся в оценках отно
сительно того, в каком году берет начало 
знаменитый испанский бум и когда он 
начал спадать. Иван Пушкарев, коммер
ческий директор агентства недвижимо
сти BarcinoHomes (Барселона), считает, 
что рост цен начался в 2002 году, замед
лился в 2007м, а резкое падение нача
лось в 2009м. Юлия Кожевникова, экс
перт портала Tranio.ru, говорит о перио
де роста с 1996 по 2006 год: «В эти годы 
в среднем по стране жилье подорожало 
на 197% (на 117% в реальном выражении, 
то есть с учетом инфляции), в Каталонии, 
Андалусии и Валенсии — на 250% 
(на 155% в реальном выражении)».

В то время Испания была среди евро
пейских стран с самым высоким темпом 
роста цен, и вот это вроде бы не могло 
не настораживать думающих инвесторов. 
Но даже осторожные англичане, имеющие 
куда больший опыт вложений в недвижи
мость, чем российские покупатели, попа
дались на удочку рынка. Управляющий ин
вестициями в недвижимость Игорь Инд
риксонс рассказывает историю одного осо
бенно «удачливого» частного инвестора 
из Великобритании. В 2003 году он купил 
квартиру с одной спальней за €122 тыс., 
включая налоги. Максимальная цена про
дажи в 2008 году была €180 тыс. Но прода
вать свое приобретение не спешил, наде
ясь заработать еще больше. Когда до него 
наконец дошло, что цены будут только па
дать, ему уже предлагали за нее €100 тыс. 
Расставаться с квартирой за такие деньги 
он не захотел и дождался 2011 года, когда 
за его недвижимость максимально давали 
уже €85 тыс., а на руки он мог получить 
только неполные €81 тыс. С тех пор цены 
еще снизились, и теперь, если он все же на
думает продавать, то за десять лет потеряет 
более 47%, а от пика цены в 2008 году и того 
больше — порядка 72%.

С 2008 года жилых объектов, выстав
ленных на продажу, в Испании стало на 
1 млн единиц больше, свидетельствует уп
равляющий партнер консалтинговой ком
пании Pragmatikа Евгений Редькин. При 
этом оценка жилого парка стала на €1 тр
лн меньше.

По некоторым данным, падение цен 
в некоторых районах Испании с 2008 года 
составило до 40%.По оценке Банка Испа
нии, цены на недвижимость снизились 
от своих максимальных значений в 2008 
году в среднем на 15,4% в абсолютных циф
рах и более чем на 20% в реальном выраже
нии. «Но эти данные выглядят слишком оп
тимистично»,— считает господин Редькин. 
В некоторых провинциях спад достиг 24%. 
В то же время в некоторых прибрежных го
родах падение было еще большим. Напри
мер, в Марбелье цены на недвижимость 
упали на 40%, а в Торревьехе и на Ивисе — 
на 31% и 29% соответственно.

Еще более категоричен Иван Пушкарев: 
«Средняя цена на жилье в период расцвета 
сектора, в конце 2006 — начале 2007 годов, 
превышала €3,5 тыс. за квадратный метр. 
Это означает, что за пять лет цена снизи
лась вдвое». Юлия Кожевникова приводит 
собственные расчеты, которые показыва
ют, что снижение в целом по стране соста
вило за шесть лет 34,6%, при этом сильнее 
всего подешевели Валенсия (37,7%) и Ката
лония (35,9%). Меньше других пострада
ли Кантабрия (25,5%) и Канарские остро
ва (25,4%). Игорь Индриксонс говорит о 
37процентном снижении испанского 
рынка за этот же период.

И больше ничего не строить
Одна из основных проблем, связанных 
с недвижимостью в Испании сегодня,— 
большие запасы нераспроданного жилья, 
построенного в период строительного 
 бума. Самую скромную оценку дает Ассо
циация строителей Испании — 675 тыс. 
жилых единиц. По другим данным, сего
дня избыток предложения составляет от 
850 тыс. до 900 тыс. объектов, из них около 
250 тыс. принадлежат испанским банкам. 
Игорь Индриксонс куда более пессимисти
чен: «На сегодня общий объем выставлен
ной на продажу в Испании недвижимости 
составляет 2 млн объектов только на пер
вичном рынке и в разы больше — на вто
ричном. При нынешних темпах продаж 
на реализацию такого количества уйдет 
15 лет, если достроить брошенные объек
ты, приплюсовать вторичный рынок и 
больше ничего не строить».

Испанские строители, по всей видимос
ти, таких советов получили предостаточно 
и прислушались к ним. По данным порта
ла Kyero, за первые два месяца 2013 года 
в Испании было завершено строительство 
10,9 тыс. жилых объектов. Это на 44% мень
ше, чем за аналогичный период 2012 года. 
Всего в 2012м было построено 120 тыс. 
объектов.

Игорь Индриксонс считает, что падение 
строительной отрасли в 2012 году в целом 
по стране составило 31,3%. «Например, в ян
варе текущего года в Испании было выдано 
3274 заявки на лицензирование нового жи
лого строительства. Это ничтожная цифра, 
особенно в сравнении с годами бума»,— 
 замечает эксперт.

Юлия Кайнова, директор по маркетин
гу Century 21 BeverlywoodRealty, расска
зывает о том, что в 2011м стройки начали 
оживать. «За последние годы застройщи
ки активно перекупали буквально за ко
пейки недострои своих менее удачливых 
коллег»,— говорит эксперт. Достроив объ
ект, им все равно приходилось предостав
лять немаленькие скидки покупателям, 

но многим при этом удавалось оставать
ся в плюсе. Если судить по показателям 
2012 года, то плюс получился не очень 
большой.

В целом за первые 11 месяцев 2012 года 
разрешений на строительство нового жи
лья в Испании было выдано 41 606 — это 
на 42,9% меньше, чем за этот же период 
2011 года. К слову, в благополучном 2007 го
ду разрешение на строительство было полу
чено в 651 427 случаях — и это на 25% мень
ше, чем в рекордном 2006м. Тогда было вы
дано 865 561 разрешений.

Стопроцентный кредит
Одна из причин того, что пузырь лопнул 
с таким треском и все еще продолжает сду
ваться, заключается в том, что испанские 
банки в период роста охотно выдавали 
ипо течные кредиты под низкий процент, 
не заглядывая в ближайшее будущее, кото
рое внезапно оказалось для них самих со

вершенно безрадостным. «Сумма еще 
не погашенных ипотечных кредитов, 
 выданных испанскими банками, состав
ляет €400 млрд, что эквивалентно 40% 
ВВП страны»,— рассказывает Евгений 
Редькин. Обеспечением этих займов яв
ляется недвижимость, которая продолжа
ет падать в цене. Кроме того, по оценкам 
Банка Испании, кредиты на общую сумму 
€180 млрд являются «потенциально про
блемными». Учитывая растущий уровень 
безработицы в стране, который в 2012 го
ду составил почти 25%, предполагается 
дальнейшее увеличение объема «залого
вой» недвижимости.

Банки, конечно, жаждут избавиться 
от объектов, которые приносят им од
ни убытки. «Сейчас в банках предлагают 
огромные скидки на квартиры и виллы, 
иногда до 70% от стоимости, и дают кре
диты вплоть до 100% под 3,6–4,5% годо
вых»,— говорит Игорь Индриксонс. 
 Некоторых покупателей это прельщает: 
и квартира в средиземноморской стра
не, и платить по чутьчуть. А вдруг по
том еще и продать выгодно удастся?

Эксперт предостерегает: банковская не
движимость, как правило, находится в пла
чевном состоянии, поскольку бывшие вла
дельцы, у которых эту собственность забра
ли, по устоявшейся в Испании традиции 
перед тем, как покинуть ее, выламывают 
сантехнику, портят розетки — в общем, 
 стараются привести свой бывший домик 
в полную негодность. К тому же эти объ
екты, как правило, находятся отнюдь не 
в престижных местах. Но если желание 
 купить непреодолимо, прежде чем прини
мать решение и подписывать договор, сто
ит, вопервых, съездить и придирчиво ос
мотреть объект, а вовторых, проконсуль
тироваться с юристом, который разъяснит 
вам значение всех пунктов договора: иног
да в документах, которые составляются в 
банках, встречаются подводные камни.

Звездные инвесторы
Снижение цен на недвижимость привлек
ло на рынок Испании крупных и извест
ных инвесторов, один из которых — аме
риканский магнат Дональд Трамп. Финан
сист изучает возможность не только вложе
ния собственных средств в объекты испан
ской недвижимости, но и привлечения 
партнерских капиталов. «Испания — вели
кая страна, но сейчас она серьезно больна, 
и этим надо воспользоваться»,— сказал гос
подин Трамп в интервью телеканалу CNBC.

Другой инвестор из США, Шелдон 
Адельсон, владеющий корпорацией Las 
Vegas Sands, планирует построить на окра
ине Мадрида крупный проект Eurovegas. 
На площади, равной 750 футбольным по
лям, расположится крупнейший в Европе 
центр игр и развлечений, включающий 
казино и сопутствующую игорному биз
несу сферу обслуживания. Строительство 
нач нется уже в этом году, завершение ра
бот предусматривается через девять лет. 
Проект предусматривает возведение 12 
отелей, 6 казино, а также спортивные со
оружения, в том числе поля для гольфа.

В 2013 году около Мурсии начато стро
ительство тематического развлекатель
ного парка кинокомпании «Парамаунт» 
Para mountPark (по аналогии с Disneyland) 
и LifeStyleCenter. Их обещают закончить 
быстрее — к 2015 году.

Наиболее заметной сделкой на Пире
нейском полуострове стало приобретение 
439 объектов залогового жилья, находив
шихся на балансе банка La Caixa. Оптовым 
покупателем стал мексиканский предпри
ниматель Карлос Слим (возглавляет список 
самых богатых людей мира по версии жур
нала Forbes). Общая сумма сделки состави
ла €428,2 млн.

Это сладкое слово «халва»
Правительство Испании полагает, что цены 
на недвижимость уже достигли дна, но, как 
справедливо замечает Игорь Индриксонс, 
на чем основаны такие заявления, не по
нятно, тем более что делаются они не впер
вые. Ощущение такое, что власти рассчи
тывают на магический эффект, хотя ника
ких последствий от подобных повторений 
обычно не бывает. «Ведь в экономике пере
лома к лучшему им пока добиться не удает
ся»,— говорит господин Индриксонс. А без 
общего подъема рынок недвижимости 
вряд ли оживет. Эксперт предполагает, что 
снижение цен на недвижимость будет про
должаться как минимум около двух лет, не
смотря на все действия правительства, ко
торые пока ощутимого результата не при
носят. Отменив налоговые льготы на при
обретение с января этого года, власти уверя
ют, что отмена не затрагивает иностранных 
инвесторов, но инвесторы считают подру
гому. «Именно поэтому иностранцы в 2012 
году стали покупать более активно. Но по
давляющее большинство покупателей де
лали это не в инвестиционных целях, а лич
но для себя»,— говорит Игорь Индриксонс. 
Что ж, если покупка запланирована, грех 
не воспользоваться моментом, пока льготы 
при оформлении еще действуют.

Были и другие нововведения, которые 
сначала принимались, а когда становилось 
понятно, что они не работают, тут же отме
нялись. «Такое ощущение, что власти прос
то пробуют разные варианты — вдруг чтото 
поможет»,— делится впечатлениями госпо
дин Индриксонс.

Единственной более или менее удачной 
мерой аналитикам представляется закон 
о выдаче вида на жительство иностранцам, 
купившим недвижимость в Испании. «Этот 
закон рассматривался около года и был 
постоянным поводом к полемике»,— рас
сказывает Юлия Сацюк из юридической 
компании BALCELLS Group (Барселона).

Изначально планировалось установить 
минимальный лимит на покупку в €160 
тыс. Однако финальная версия закона, ко
торый вступит в силу с 2014 года, уже гово
рит о €500 тыс., причем недвижимость на 
эту сумму должна быть куплена исключи
тельно на деньги, ввезенные в Испанию, 
выделение на это кредитов испанскими 
банками исключено. В испанских деловых 
кругах полагают, что новый закон окажется 
не очень эффективным, поскольку состоя
тельные россияне предпочтут Испании 
Британию или Швейцарию.

Кроме того, напоминает Юлия Кайнова, 
никто не отменял старого закона о предо
ставлении вида на жительство без права 
на работу иностранцам, имеющим в собс
твенности любое (и даже купленное в ипо
теку) жилье в Испании.

По дешевке уже не получится
Любой кризис всегда приводит покупате
лей, которые спешат на распродажу, и, как 
следствие, самые дешевые объекты посте
пенно вымываются с рынка. «В 2012 году 
было возможно приобрести хорошие апар
таменты на побережье КостаБланки, имея 
бюджет €50 тыс. Сейчас рассчитывать на 
подобную удачу приходится с трудом»,— 
делится наблюдениями Иван Пушкарев.

Наиболее интересные объекты не деше
веют даже в кризис. Юлия Кайнова расска
зывает о дуплексахтаунхаусах в стиле хай
тек в Гуардамаре (КостаБланка) в 150 м 
от моря стоимостью €530 тыс.— именно 
в кризис они распродались быстрее всего. 
Сейчас в этом жилом комплексе остался 
всего один объект, с панорамным видом 
на море, построенный по спецзаказу ком
пании, которая затем разорилась и не смог
ла выкупить свой заказ. Площадь дуплекса 
составляет 300 кв. м, стоимость — €750 тыс. 
«Скидок на эти дома не было ни до кризиса, 
ни после»,— замечает эксперт.

Все аналитики так или иначе сходятся 
в одном: в кризис покупать недвижимость, 
безусловно, выгодно, в том числе в Испа
нии. Но делать это следует осторожно, пос
кольку многие объекты, которые сейчас 
 отдают задешево, именно дешево и стоят.

Марта Савенко

Испанское дно
кризисные явления

После финансового кризиса 2008 года, заставившего 
продавцов многократно переписывать ценники, каждый 
раз понижая ценовую планку, многие махнули на Испанию 
рукой: мол, этот рынок, конечно, когда-нибудь восстано-
вится, но не в этой жизни. А между тем сейчас, спустя пять 
лет, в некоторых испанских городах возрастает покупа-
тельская активность. Так пора ли уже покупать Испанию?

После кризиса рынок Турции достаточно 
быстро восстановился и считался одним 
из самых привлекательных в регионе с точки 
зрения инвестиций. Особенно это касалось 
недвижимости Стамбула и курортных райо-
нов, куда вкладывались зарубежные инвес-
торы. Однако недавние политические волне-
ния в стране поставили под большое сомне-
ние перспективность таких вложений.

Спрос откладывается
На сегодняшний день россияне являются одними из 
самых активных покупателей турецкой недвижимости. 
«В Турции в основном покупают россияне, которые 
привыкли отдыхать там. Среди россиян покупает нед
вижимость в этой стране небольшая часть инвесторов 
от общего числа, однако на турецком рынке российс
кие клиенты в настоящее время остаются основными 
покупателями изза рубежа»,— говорит партнер ком
пании Chesterton Екатерина Тейн. При этом, по ее сло
вам, в 90% случаев русские покупают апартаменты в 
комплексах на побережье. «По нашему опыту продаж 
турецких девелоперских проектов большое количество 
покупателей немного озабочены тем, что Турция — это 
страна с мусульманскими традициями, поэтому даже 
в брошюрах по турецким девелоперским проектам, ко
торые мы предлагали русским покупателям, постоянно 
подчеркивалось, что Турция — это светское государс
тво с космополитичными жителями и отсутствием на 
протяжении длительного времени различного рода 
волнений»,— рассказывает директор департамента 
жилой недвижимости Knight Frank Russia & CIS Елена 

Юргенева. При этом, по ее словам, фактически в Тур
ции существуют туристические зоны, где преобладает 
спрос со стороны покупателей из определенных стран. 
И те места, которые интересны, например, британским 
покупателям, такие, как Измир, не входят в топ5 по 
престижности и востребованности среди россиян.

По словам Екатерины Тейн, последние события, не
сомненно, отразятся на местном рынке. «Хотя турецкая 
экономика и туризм в последние годы активно развива
лись, тем не менее у наших соотечественников всегда 
был определенный уровень недоверия к этой стране: 
Восток, другая религия, другая ментальность»,— гово
рит эксперт. По словам Елены Юргеневой, те, кто пла
нировал покупку недвижимости в ближайшее время 
в этом месте, скорее всего, сейчас возьмут паузу и бу
дут наблюдать за развитием событий. «В зависимости 
от того как они будут развиваться, к осени можно будет 
сделать первые выводы о том, насколько сказался дан
ный кризис на рынке недвижимости. Однозначно мож
но уже сейчас утверждать, что объем сделок, безуслов
но, сократится и будет формироваться определенный 
отложенный спрос»,— говорит эксперт.

Цены пока стоят
Если турецкому правительству удастся в кратчайшие 
сроки стабилизировать ситуацию, то уже в следующем 
году этот отложенный спрос материализуется в виде 
конкретных сделок. Если же волнения затянутся, как 
в Египте, где до сих пор наблюдаются массовые вы
ступления протеста, то, вероятнее всего, мы увидим 
довольно серьезный откат рынка Турции на позиции 
двухтрехлетней давности. В целом, по мнению управ

ляющего инвестициями в недвижимость Игоря Инд
риксонса, рынок недвижимости начинает реагировать 
на любые события в течение шести месяцев.

«Цены на недвижимость реагируют на происходя
щие события и изменения, как правило, с существенной 
задержкой, которая может доходить до полугода»,— со
глашается президент международного агентства недви
жимости Gordon Rock Станислав Зингель. Именно через 
это время можно ожидать серьезных колебаний цен. 
Как прогнозирует Игорь Индриксонс, кратковременный 
спрос на покупки упадет моментально, но в ближайшее 
время цены опускаться не будут. «Те, кто планирует по
купку, или те, кто находится в процессе заключения 
сделки, скорее всего, задумаются на тем, стоит ли игра 
свеч. Вероятно, они решат немного подождать и пос
мотреть, что произойдет дальше»,— считает эксперт.

Впрочем, продавцы турецкой недвижимости на рос
сийском рынке уверяют, что инвесторам пока волно
ваться не стоит. Например, IntermarkSavills занимается 
реализацией проекта недвижимости в Турции — доро
гостоящей резиденции Mandarin Oriental в Бодруме. 
«Ни демонстрации, ни забастовки в Европе не оказыва
ют какогото заметного долгосрочного влияния на рынок 
премиальной недвижимости. Флюктуации на фондовых 
рынках также случаются периодически под влиянием как 
общеэкономических событий, так и спекулятивных дей
ствий различных игроков рынка. Так что пока говорить 
о какомто серьезном влиянии событий в Турции на ры
нок недвижимости, особенно премиальной, в этой стра
не рано»,— уверяет директор департамента зарубежной 
недвижимости IntermarkSavills Юлия Овчинникова.

Алексей Лоссан

ИнвесТИцИИ в ПроТесТы

За последние пять лет количество жилых  
объектов, выставленных на продажу в Испании, 
выросло на 1 млн единиц ФоТо DPA/ AFP
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дом законодательство

Terra Incognita
Де-юре границы частной тер-
ритории жителя дома огово-
рены свидетельством о праве 
собственности. Согласно статье 
36 Жилищного кодекса РФ, 
квадратные метры за дверью 
квартиры (лестничная клетка, 
тамбурная зона, чердак и др.) 
являются общей долевой соб-
ственностью. «Какая часть этой 
территории приходится на ка-
ждого жильца, подсчитать не-
возможно,— замечает Андрей 
Кугий, коммерческий дирек-
тор TEKTA Group.— Теорети-
чески эта величина представ-
лена не в натуральном, а в до-
левом выражении, в соответст-
вии с занимаемой площадью». 
Исходя из пропорций, начис-
ляются и деньги на содержание 
общественных зон».

Также на коллективных ос-
нованиях собственникам квар-
тир принадлежат земельный 
участок, где находится дом, эле-
менты озеленения и располо-
женные на нем объекты для об-
служивания, эксплуатации и 
благоустройства здания. Как 
пояснила Ирина Доброхотова, 
председатель совета директо-
ров компании «БЕСТ-Новост-
рой», придомовая территория 
должна быть документально 
оформлена на всех жильцов в 
общую долевую собственность. 
Без этого распоряжаться участ-
ком не могут ни собственники, 
ни управляющая компания 
(УК). «Обычно землеотвод огра-
ничивается проезжей частью, 
так что в большинстве случаев 

зона после тротуара вокруг объ-
екта принадлежит муниципа-
литету»,— дополняет Леонард 
Блинов, директор по маркетин-
гу Urban Group.

Управление и распоряже-
ние общим имуществом осу-
ществляется на собраниях то-
варищества собственников жи-
лья. Решение считается приня-
тым, если за него проголосова-
ло большинство. Использова-
ние коллективных «квадратов» 
не по назначению допускается 
с оговоркой: нельзя причинять 
неудобства жителям. «Напри-
мер, собственники дома на об-
щем собрании решили обору-
довать на первом этаже конди-
ционер для консьержки,— 
вспоминает Мария Литинец-
кая, генеральный директор 
компании ”Метриум Групп“.— 
Однако его наружная часть рас-
полагалась прямо под окнами 
одного из жителей. Шум мешал 
спать, поэтому он обратился в 
суд, который в итоге обязал уб-
рать кондиционер. Получается, 
что даже один собственник мо-
жет отменить решение, приня-
тое на собрании».

Мусор из избы
На практике формальностями 
Жилищного кодекса мало кто 
заморачивается. В коридорах 
устанавливаются шкафчики и 
антресоли, в тамбурных зонах 
хранятся коляски, велосипе-
ды, строительный мусор. При 
желании «швондерство» мож-
но прекратить на вполне ле-
гальных основаниях.

«Расставить шкафчики по-
своему усмотрению — уже на-
рушение, ведь в ситуации об-
щей долевой собственности 
правомерно только совместное 
распоряжение имуществом,— 
считает адвокат Олег Сухов 
(Юридический центр адвоката 
Олега Сухова).— В случае если 
сосед приспособил межквар-
тирный коридор под свои нуж-
ды и на просьбы расчистить его 
не реагирует, на общем собра-
нии нужно вынести предупре-
ждение и назначить срок для ус-
транения нарушения. При от-
сутствии эффекта можно обра-
титься в органы пожарного над-
зора, поскольку подобные дейс-
твия нарушают п. 23 постанов-
ления правительства РФ №390 

”О противопожарном режиме“ 
от 25 апреля 2012 года. Пожар-
ный инспектор вправе нало-
жить штраф, вынести предпи-
сание об уборке помещения».

Даже пакетик с мусором, «за-
бытый» у входной двери, имеет 

контраргумент. По словам Вла-
ды Ленчик, руководителя юри-
дической службы ГК «Первый 
строительный трест», если бесе-
да не помогает, начать стоит со 
звонка в управляющую органи-
зацию, которая по идее должна 
мусор убрать. При дальнейшем 
загрязнении лестничной клет-
ки можно требовать составле-
ния УК акта о нарушении. В не-
которых случаях помогает вы-
зов участкового, который впра-
ве оформить протокол (статья 
8.2 КоАП). Штраф — от 1 тыс. 
до 2 тыс. руб.

Нередко споры собственни-
ков затрагивают частные терри-
тории. Классика жанра — бал-
кон, который делят соседи пос-
ле разбора перегородки. Факти-
чески это незаконная перепла-
нировка, а значит, оккупант по-
падает на штраф. «Милиционе-
ры, конечно, в этом случае ни-
чем не помогут, здесь надо дейс-
твовать иным путем,— рассуж-
дает госпожа Литинецкая.— 
 Существует проектная докумен-
тация дома, где есть чертежи и 
размеры любой квартиры. И хо-
тя балкон в общую площадь жи-
лья не входит, он все равно об-
меряется. Если таких докумен-

тов у собственника на руках 
нет, можно обратиться в орга-
ны БТИ. В соответствии с ними 
легко восстановить справед-
ливость: достаточно померить, 
 насколько уменьшился размер 
балкона после смещения пере-
городки, и сообщить об этом 
в Мосжилинспекцию, которая 
оштрафует предприимчивого 
соседа и обязует привести пло-
щадь в первоначальный вид».

Письмо султану
Коллегиальность — главный 
принцип сосуществования жи-
телей многоквартирного дома. 
В идеале согласовывать нужно 
любые изменения на лестнич-
ной клетке. Даже чтобы разве-
сить кашпо, необходимо соб-
рать подписи жильцов подъез-
да и зафиксировать в протоко-
ле. Однако чаще собственни-
ки идут по пути наименьшего 
сопротивления. Так, в много-
квартирных домах принято 
 устанавливать двери в тамбу-
ре, что не совсем легитимно, 
поскольку нарушается доступ 
электриков к щиткам. Ситуа-
ция обычно разрешается мир-
ным путем: ключ оставляется 
у консьержки, которая в случае 

необходимости выдает его об-
служивающему персоналу.

При этом нужно помнить: 
если кто-то из соседей начнет 
вредничать, дело может кон-
читься иском в суд. А он обяжет 
демонтировать самовольно ус-
тановленную металлическую 
дверь своими силами и за свой 
счет, наложит административ-
ный штраф в размере от 2 тыс. 
до 2,5 тыс. руб. «Хотя есть и дру-
гое решение,— дополняет Еле-
на Разживина, юрисконсульт 
компании ”НДВ–Недвижи-
мость“.— Например, можно 
арендовать данную площадь 
с разрешения ТСЖ или согла-
совать такую перепланировку 
по закону с Мосжилинспекци-
ей, приобретая тамбур в собс-
твенность (на это также требу-
ется добро жителей)».

Ремонт в подъезде тоже яв-
ляется достоянием обществен-
ности. Если речь идет о косме-
тической отделке своими сила-
ми (покраска, побелка и пр.), до-
статочно согласовать свои пла-
ны с управляющей компанией 
или ДЕЗ. Если назрел капиталь-
ный ремонт, а эксплуатирую-
щая организация дать делу ход 
не торопится, юристы советуют 
поступить следующим образом: 
можно составить акт, где описа-
но непригодное техническое 
состояние подъезда и даже по-
тенциальная опасность для 
жильцов. Затем делается смета 
работ, а после ремонта оформ-
ляется акт приема-передачи. 
«В обязательном порядке необ-
ходимо сохранять все платеж-
ные документы, даже самые не-
значительные,— советует адво-
кат Сухов.— С этими бумагами 
следует обратиться в ДЕЗ или 
УК с требованием возместить 
затраты (поскольку в уплачи-
ваемые суммы на ЖКУ включа-
ются и расходы на будущий ре-
монт). Если последовал отказ, 
следующий шаг — иск в суд».

Трава у дома
Теоретически в законодатель-
ных актах нет ничего, что пре-
пятствует самостоятельно раз-
бить цветник у дома без обособ-
ления забором, ограничиваю-

щим «свободу» других жителей. 
Другое дело — посадка кустов 
и деревьев. Этого нельзя делать 
без разрешения, особенно 
в месте прокладки инженер-
ных сетей с зоной отчуждения. 
«Во-первых, корневая система 
может разрушить коммуника-
ции,— объясняет господин 
Блинов.— Во-вторых, кустар-
ник или дерево осложняет до-
ступ к сетям в случае аварии. 
Так что эти действия необходи-
мо согласовать с теми, кто уп-
равляет сетями». Кстати, согла-
сно нормативам, установлен-
ным в «Правилах создания зе-
леных насаждений» в г. Москве 
(от 10 сентября 2002 года), рас-
стояние от стены дома до дере-
ва должно составлять не менее 
5 м. При их нарушении дерево/
кустарник подлежит вырубке.

Елена Разживина считает: 
правильно также согласовы-
вать нюансы озеленения с ба-
лансодержателем территории. 
Обычно это ГУ ИС (государст-
венное учреждение «Инженер-
ная служба») района. «У данной 
организации находится пас-
порт двора с информацией 
о том, где возможны зеленые 
насаждения, а где — нет,— го-
ворит эксперт.— Департамент 
природопользования также мо-
жет помочь в этом вопросе».

Вырубать деревья можно 
лишь на основании специаль-
ного разрешения — порубочно-
го билета, выдаваемого Депар-
таментом природопользования 
и охраны окружающей среды 
на бланке, имеющем степень 
 защиты. «За всеми зелеными 
 насаждениями пристально сле-
дят экологи,— уверяет госпожа 
Литинецкая.— Несанкциони-
рованная вырубка влечет за со-
бой серьезные штрафы».

Интересный ход придумали 
собственники квартир одного 
из домов по Профсоюзной ули-
це в Москве. Протестуя против 
строительства торгового центра 
вблизи их жилища, они высади-
ли на площадке деревья, наде-
ясь, что проект если не заморо-
зят, то хотя бы застройщик по-
падет на штраф (согласно КоА-
Пу, для юридических лиц — 

от 50 тыс. до 100 тыс. руб.). Впро-
чем, юристам такая инициатива 
все же кажется сомнительной: 
по правилам необходимо на-
личие согласованного проекта 
посадки деревьев с местными 
властями. «В данном же случае 
имеется разрешение на строи-
тельство, выданное, очевидно, 
при отсутствии каких-либо на-
саждений,— поясняет адвокат 
Сухов.— Таким образом, де-юре 
посадка является незаконной 
и неутвержденной, поэтому 
учитываться она не должна».

Замечательный сосед
Парковка еще одна горячая 
 точка многоквартирных домов. 
Лозунг «мое место!», преслову-
тые столбики, цепочки знако-
мы всем. Между тем «брониро-
вание» паркинга во дворе вле-
чет административную ответст-
венность по статьям 7.1 КоАП РФ 
(«Незаконное занятие земельно-
го участка»; от пяти до  десяти 
МРОТ) и 12.33 КоАП РФ (за порчу 
дорожного покрытия; 1,5 тыс. 
руб.). Юристы советуют отпра-
вить в управу района заявление 
вместе с фото припаркованного 
на присвоенной территории ав-
то. Предписание о демонтирова-
нии искусственных препятст-
вий выдаст государст венное ка-
зенное учреждение инженер-
ных служб района. А вот проезд 
чужаков на территорию дома 
можно ограничить совершенно 
на законных основаниях. Тем 
более что инициативы по уста-
новке шлагбаумов при въезде 
во двор активно поощряются 
правительством Москвы. Реше-
ние также принимается на об-
щем собрании собст вен ников. 
Монтаж должен быть разрешен 
администрацией рай о на, согла-
сован с Госнадзором, ОГИБДД, 
коммунальной службой.

Если шлагбаума нет, запрет 
жителей на парковку автомоби-
лей из других дворов нелегити-
мен. В этой ситуации автовладе-
лец, бросивший машину в час 
пик в тихом дворике, абсолют-
но прав. И если кто-то будет пре-
пятствовать его проезду, есть по-
вод встретиться в суде.

Наталья Денисова

Коллективный разум
добрососедство

Понятие «общественная собственность» 
давно превратилось в скучный архаизм. 
Нынче в моде хозяйский подход к свобод-
ным квадратам, самозахват — привычная 
форма соседского бытия. И все же по Жи-
лищному кодексу «что-то общее» у жителей 
многоквартирного дома есть, как минимум 
— нормы, регулирующие пользование кол-
лективным имуществом.

Зеленые насаждения может быть  
и красивые, но незаконные:  
расстояние до стены дома  
должно быть не менее 5 м 

ФОТО АлексАНдрА ЩербАкА
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Средь тишины  
и военных
Садовническая улица — одна 
из самых умиротворенных 
в и без того не слишком шум-
ном Замоскворечье. Располага-
ется она на растянувшемся с се-
вера на юг острове, омываемом 
водами Москвы-реки и Водоот-
водного канала, и проходит по 
самой его центральной линии. 
В итоге от шума, который мог 
бы доноситься и с Космодами-
анской и Садовнической набе-
режных, ее надежно прикрыва-
ют существующая застройка 
и разросшиеся деревья, да и на 
самой улице источников акус-
тического дискомфорта практи-
чески нет, как практически нет 
и жилой застройки. Зато мно-
жество памятников истории 
и архитектуры, особенно в цен-
тральной части, где сейчас на-
чинается возведение жилого 
комплекса Wine House. С одной 
стороны от него — военно-хо-
зяйственные склады, возведен-
ные в конце XVIII века, с дру-
гой — огромный комплекс 
Кригскомиссариата (учрежде-
ния, ведавшего в царской Рос-
сии снабжением армии), пост-
роенный в 1777–1780 годах ар-
хитектором Николаем Лагра-
ном. Белесо-песчаных оттенков, 
как и большинство зданий Са-
довнической, они до сих пор 
принадлежат людям в погонах 
и, кажется, одним своим сущес-
твованием гарантируют безо-
пасность для всех проживаю-
щих по соседству.

А между этими зданиями — 
винно-вишневое пятно четы-
рехэтажного кирпичного дома 
с белой отделкой лепных кар-
низов, фризов и выступающих 
элементов межоконных про-
емов. Но стоит присмотреться 
внимательнее, как понима-

ешь — это всего лишь покра-
шенный кирпич, да и красный 
цвет тоже неестественный, хо-
тя и приближенный к настоя-
щему. Настоящий же оттенок 
пока проглядывает лишь там, 
где краска пооблетела и пока-
зался рельеф настоящей темно-
красной кирпичной кладки, 
свойственной многим промы-
шленным зданиям постройки 
XIX века. А это и есть промыш-
ленная постройка — корпус 
винного завода, возведенный 
в 1888–1889 годах по проекту 
архитектора Николая Воскре-

сенского. Некогда этим зда-
нием вместе с прилегающим 
к его заднему фасаду комплек-
сом небольших построек вла-
дел царский виночерпий Петр 
Смирнов, разместивший здесь 
«склады Товарищества водоч-
ного завода, склады вина, спи-
рта и русских и иностранных 
виноградных вин П. А. Смир-
нова». В советские годы здесь 
разметили завод шампанских 
вин «Корнет», и лишь несколь-
ко лет назад, когда в моду вош-
ли реорганизация промзон 
и вывод их из центра города, 

возникла идея превратить его 
в лофт-апартаменты, а в память 
об истории постройки назвать 
будущий комплекс Wine House. 
Тогда же здание было объявле-
но объектом культурного на-
следия и начались поиски чер-
тежей, по которым оно возво-
дилось, чтобы в ходе реставра-
ции вернуть дому первоначаль-
ный вид.

Кирпич особой ценности
Чертежи обнаружились в од-
ном из архивов. Как и чувство-
валось по нынешнему виду фа-

сада, изначально он окрашен-
ным не был, как не было на 
нем никакого белого цвета — 
была лишь открытая кирпич-
ная кладка. Контуры некото-
рых оконных проемов тоже из-
менились, да и деревянные ра-
мы так обильно замазаны бе-
лой масляной краской, что их 
исходное изящество даже не 
улавливается. Лепной балюст-
рады, некогда подчеркиваю-
щей линию крыши, сейчас то-
же нет. Впрочем, уже к концу 
нынешнего лета фасады преоб-
разятся и предстанут в том ви-
де, в котором они и задумыва-
лись архитектором.

Столь быстрое преображе-
ние — это не поспешность за-
стройщика, а разумное требо-
вание Москомнаследия: из-за 
специфики реставрационных 
работ в зимнее время года их 
проводить запрещается. Хотя 
уложиться в сроки будет нелег-
ко. И дело даже не в трудоем-
кости работ, а в строительных 
материалах и особенностях са-
мого фасада. Дело в том, что он 
собран из кирпичей разных га-
баритов, не типовых, как это 
практикуется сейчас, а прев-
ращать старинную построй-
ку в новодел никто не соби-
рается. Поэтому пока разбира-
ли внутренние перегородки 
и внутридворовые постройки 
(а они, активно перестраивае-
мые в XX веке, не являются па-
мятниками архитектуры или 
истории), хорошо сохранив-
шиеся кирпичи откладывали, 
чтобы потом пустить их в де-
ло. Однако сохранилось их не 
так много — не более 10%: из-
за высокой влажности, царив-
шей на складах и в цехах, кир-
пич быстро стареет и начинает 
разрушаться. Поэтому остав-
шуюся часть необходимых для 
реставрации кирпичей сфор-
муют вручную, по спецзаказу.

Лоск стиля «лофт»
Внутреннее пространство 
 здания с его массивными 
опорными колоннами, кото-
рые в дальнейшем помогут 
разделить этажи на отдельные 
апартаменты, уже начали пре-
ображать. Расчистили вековые 
«культурные наслоения», доб-
рались до деревянных межэ-
тажных перекрытий, которые 
за заводское прошлое здания 
прогнили настолько, что сей-
час в них местами зияют ды-
ры. Их будут полностью ме-
нять. Чуть позже, когда осно-
вная часть фасадных работ 
 будет завершена, приступят 
к возведению межквартирных 
стен, реконструкции огром-
ной лестницы, рядом с кото-
рой появится не существую-
щий ныне элемент удобства — 
лифт. Причем лифт особен-
ный, стилизованный под ко-
нец XIX века: с сетчатой лифто-
вой шахтой и эффектной две-
рью, но технологически абсо-
лютно современный.

Из другого инженерно-ком-
муникационного оборудова-
ния в доме появится централь-

ное кондиционирование, 
 которого, по правде сказать, 
изначально не предполага-
лось. Однако вовремя спохва-
тились, поняв, что будущим 
жильцам самостоятельно ре-
шить проблему микроклима-
та в своих апартаментах будет 
невозможно, ведь вывешивать 
на историческом фасаде вне-
шние блоки кондиционеров 
никто не разрешит, а если 
вдруг и разрешат, они разру-
шат благородный облик зда-
ния, столь трепетно восстана-
вливаемый сейчас. Поэтому 
в проекте появилось цент раль-
ное кондиционирование, а обо -
рудование для него установят 
в подземной части дома. Еще 
одна инженерная система — 
уникальная система водо-
подготовки, которая избавит 
от любых проблем с качест-
вом воды.

Что же касается самих апар-
таментов, то на втором этаже 
они будут одноуровневыми, 
а на третьем и четвертом, где 
высота потолков превышает 
4,5 м, в них запроектирован 
еще и антресольный этаж, ко-
торый будет опоясывать квар-
тиру и создаст на ее нижнем 
уровне просторную гостиную 

с двойным светом. Это неоспо-
римый плюс, который возни-
кает из превращения промы-
шленного здания в жилой объ-
ект. Но есть и минусы. Прежде 
всего это коридорная система 
как единственно возможная 
для организации пространст-
ва. Поэтому все апартаменты 
(а их планируется по девять 
на этаже) будут выходить в об-
щий холл-коридор, правда, 
вполне просторный. Второй 
минус: в тех апартаментах, 
площадь которых не превы-
шает 75 кв. м (а такими сейчас 
запроектированы более поло-
вины), из-за специфики фаса-
да здания будет лишь по одно-
му окну. По сути, это означает, 
что превратить их можно бу-
дет только в студию — единое 
пространство, в котором изо-
лирована только ванная ком-
ната, а все остальные помеще-
ния можно будет зонировать 
лишь за счет расстановки ме-
бели. Впрочем, такая концеп-
ция стилю «лофт», в котором 
будет выдержан весь дом, ни-
как не противоречит и для 
 почитателей этого направле-
ния в архитектуре и дизайне 
интерьера вряд ли станет про-
блемой.

Открытие пространства
Исторически ценное здание — 
это лишь одна составляющая бу-
дущего комплекса Wine House. 
В форме каре его будет огибать 
современный корпус, который 
разработали в архитектурной 
мастерской «SPEECH Чобан & 
Кузнецов» и ТПО «Резерв». Его 
светло-песчаные фасады, гармо-
нирующие с большей частью 
окружающей застройки, пре-
вратятся в своеобразное кольцо, 
в которое инкрустирован крас-
ный кирпичный корпус бывше-
го винзавода. Новое здание при 
всей его цветовой неброскости 
не будет лишено украшатель-
ных элементов. На его фасадах 
появятся резные узоры. Ими же 
будут выделены и некоторые 
оконные линии.

Само здание будет разно-
уровневным, постепенно по-
вышающимся от четырех эта-
жей, сопоставимых с размера-
ми красного корпуса Садовни-
ческой улицы, до семи, гармо-
нирующих с размерами распо-
ложенного за ним дома по Кос-
модамианской набережной. 
Этот дом, кстати, тоже не так 
прост: его возвели в 1952 году 
для семей военнослужащих. 
Здание активно украшено во-
енной и советской символи-
кой, а также колоннадами 
у подъездов, а по вечерам эф-
фектно подсвечивается. Меж-
ду ним и корпусом будущего 
Wine House разобьют неболь-
шой парк, что будет удобно 
и для будущих жильцов ком-
плекса, и для нынешних оби-
тателей его окрестностей.

Из-за того что новый корпус 
проектируют разноуровневым, 
при некоторых его квартирах 
появится такой необычный 
элемент, как большие откры-
тые террасы, по сути распола-
гающиеся на крышах более 
низких этажей. Под землей 
практически весь периметр 
Wine House превратится в ог-
ромный двухуровневый пар-
кинг. Тоннели метрополитена 
проходят далеко в стороне, по-
этому никаких ограничений 
на габариты паркинга не при-
шлось накладывать.

Из-за этого, к слову, удалось 
решить еще одну задачу — пре-
вратить внутренний двор ком-
плекса в прогулочную зону, ли-
шенную автомобилей. Въезд во 
двор вообще не предусматрива-
ется, а вся парковка, в том чис-
ле гостевая, будет располагать-
ся под землей. Во дворе же, 
в свою очередь, появится мно-
го растительности, детская пло-
щадка, фонтан, а мостовые со-
бираются сделать деревянны-
ми, тонированными в благо-
родный светло-серый цвет. 
Часть первого этажа комплек-
са займет ресторан, возможно, 
часть помещения займут SPA-
салон и небольшие бутики. 
Красный корпус будет готов 
уже к концу нынешнего года, 
а полной жизнью Wine House 
заживет осенью 2016 года, ког-
да строительные работы здесь 
полностью завершатся.

Анна Антонова

Дом с пьянящим ароматом
Москва

Реконструкция бывших промзон, которая обещает пополнить центр города интересными объектами, 
сочетающими в себе историю и современность, крайне редко ведет к появлению исключительно жилых 
объектов. Как правило, в таких проектах жилая составляющая плотно соседствует с офисной и обшир-
ной торговой частью, что не всегда добавляет удобства будущим жителям. Но бывают и исключения. 
Одно из них — элитный квартал Wine House, продажи в котором открылись в мае.

Местоположение.....................................Замоскворечье,.ул..Садовническая,.вл..57
Площадь.территории.(га).........................1,6
Этажность...............................................4–7
Вид.недвижимости...................................квартиры,.апартаменты
Количество.апартаментов........................41
Площадь.апартаментов.(кв..м).................48–135
Цена.апартаментов.(млн.руб.)..................от.21,5
Количество.квартир.................................160
Площадь.квартир.(кв..м)...........................62–227
Цена.квартир.(млн.руб.)...........................от.22,2
Количество.машиномест..........................420
Девелопер...............................................«Галс-Девелопмент»
Архитектор..............................................архитектурная.мастерская.«SPEECH
. Чобан.&.Кузнецов».и.ТПО.«Резерв»
Окончание.строительства.I.очереди.........четвертый.квартал.2013.года
Полное.завершение.строительства..........третий.квартал.2016.года

ЭЛиТный КварТаЛ Wine House

Положительные:.гармоничное.сочетание.исторической.и.современной.архитек-
туры,.тишина.и.камерность,.интересные.планировки.(открытые.террасы,.антре-
сольные.этажи.и.пр.),.разумный.подход.к.ценообразованию,.профессиональная.
система.безопасности
Отрицательные:.коридорная.система.в.здании.с.лофт-апартаментами.—.объек-
те.архитектурного.наследия,.недостаточное.количество.торговых.зон.в.шаговой.до-
ступности.(отсутствие.крупных.продуктовых.ритейлеров.и.пр.).—.на.первых.этажах.
будут.магазины,.в.том.числе.продуктовый.супермаркет

ХараКТериСТиКи прОеКТа
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Он же памятник
Что такое десять соток? Это 
1000 кв. м. Площадь большого 
загородного дома. Площадь 
очень большой городской квар
тиры. Небольшой участок, при
лагающийся как правило к до
му экономкласса, на котором 
можно установить бассейн, ше
злонг с зонтиком и высадить 
клумбу анютиных глазок.

А теперь давайте вспомним 
теорию относительности в ее, 
так сказать, бытовом варианте. 
Капля в море — это, конечно, 
ничтожно мало, а под микро
скопом?

Так вот десять соток собст
венной земли в Подмосковье 
— это немного. А такой же 
участок в центре Парижа — 
 целое домовладение. И дело 
не в том, что в центре Парижа 
сотка больше, чем гденибудь 
на Новорижском шоссе. Дело 
в том, что здесь собственный 
сад — очень большая редкость.

Впрочем, говоря о жилом 
комплексе 140 Rue de Grenelle, 
стоит отметить еще одну ред
кость. Париж с его старинны
ми зданиями, классическими 
линиями фасадов и потрясаю
щими перспективами хорош 
для глаза путешественника. 
Это городпамятник. Но вот, 
 допустим, вы захотели не толь
ко глазеть сторонним взглядом 
на эту красоту, но и жить в са
мом сердце французской сто
лицы, в десяти минутах ходь
бы от Лувра. Допустим также, 
что вы привыкли к тому уров

ню сервиса и инфраструктуры, 
который предлагают новые до
ма и жилые комплексы на Ос
тоженке или Патриарших пру
дах. Выставив такое требова
ние парижскому риэлтору, 
вы, пожалуй, заставите его 
 поседеть.

Дело в том, что в центре 
 Парижа практически нет жи
лых новостроек. И потому 
здесь очень трудно найти сов
ременный жилой комплекс 
с консьержслужбой и подзем
ным паркингом. Он же памят
ник — это вам не Москва, в ко
торой исторический центр ока
зался наполовину перестроен
ным за какието 20 лет.

А 140 Rue de Grenelle — это 
всего лишь исключение, под
тверждающее правило. И для 
того чтобы согласовать проект 
реконструкции гостиницы 
XVIII века в современный жи
лой комплекс, потребовалось 
30 лет. Это не опечатка: имен
но 30. И в результате менее 
чем через год в центре Парижа, 
в пяти минутах от Дома инва
лидов и трех — от набережной 
Сены, появятся 16 домовладе
ний в охраняемом жилом ком
плексе с частным садом, пол
ным набором сервисов и от
личным соседством.

Просто адрес
Вот, казалось бы, почему не 
придумать для такого жилого 
комплекса какоенибудь кра
сивое название? Нет, девело
пер решил ограничиться адре

сом: дом 140 по улице Де Гре
нель. С одной стороны, благо
родная простота. С другой — 
сам адрес многое скажет нас
тоящему парижанину.

С начала XVII века особня
ки с широкими садами строи
лись во всю длину улиц, па
раллельных Сене, начиная 
от знаменитого аббатства 

 СенЖермен и далее к эсплана
де Дома инвалидов в XVIII ве
ке. С тех пор эти жилые райо
ны сохранили свой аристокра
тический характер.

Сегодня улица Де Гренель 
находится в самом сердце на
иболее безопасной части рай
она Фабур наряду с историчес
кими особняками, резиденци

ями посольств и штабкварти
рами министерств, скрываю
щихся за фасадами зданий XVII 
и XVIII веков и большими сада
ми с многовековыми деревья
ми. Именно это и позволило 
району приобрести репута
цию зеленого оазиса в сердце 
Парижа.

Отель «Нуармутье», распо
лагавшийся в доме 140 по ули
це Де Гренель, был построен 
в XVIII веке архитектором Жа
ном Куртоном по заказу графа 
де Нуармутье. В 1734м отель 
был продан принцессе Елиза
вете де БурбонКонде. Прин
цесса также приобрела приле
гающую собственность для то
го, чтобы значительно увели
чить окрестные сады.

В настоящее время отель 
де Нуармутье служит входом 
в комплекс резиденций по 
улице Де Гренель, 140, а сады, 
которые культивировала при

нцесса, служат отличительной 
чертой нового жилого комп
лекса. Кстати, та 1 тыс. кв. м, 
о которой мы говорили внача
ле, — это частный сад только 
одной резиденции. А кроме то
го, собственные участки име
ют таунхаусы, есть и большой 
«главный» сад, находящийся 
внутри охраняемой террито
рии и доступный только жите
лям комплекса резиденций 
140 Rue de Grenelle.

И наконец, надо сказать 
о непосредственном соседст
ве комплекса. С одной сторо
ны от него расположен отель 
«Де Сас», который является ре
зиденцией парижского префе
кта, а с другой — также отель 
«Шанак де Помпадур», резиден
ция шведского посла. Многое 
изменилось за последние не
сколько сотен лет, но не арис
тократический профиль ули
цы Де Гренель.

Соседство форматов
Ну что ж, давайте пройдемся 
по территории комплекса ре
зиденций Rue de Grenelle.

За отреставрированным фа
садом XIX века, выполненным 
из кирпича и камня, с совре
менными полноразмерными 
окнами расположены таунхау
сы с собственными садами. 
Каждый состоит из четырех 
спален, имеет отдельный вход, 
к которому ведет вымощенная 
пешеходная дорожка.

Большинство таунхаусов — 
с дровяными каминами. Мы 
увидим мраморные ванные 
комнаты, увешанные зеркала
ми, и полностью оборудован
ные кухни с современной вы
сококачественной бытовой 
техникой. Планировки таун
хаусов были задуманы таким 
образом, чтобы максимально 
продемонстрировать все пре
имущества частного особняка 
и в то же время позволить при
вилегированному собствен
нику решать, как закончить 
отдел ку своего дома, будь то 
в парижской традиции или 
в стиле резиденции XXI века.

В самом конце мощеной 
 дорожки на территории ком
плекса мы увидим «Большую 
резиденцию». Она имеет отде

льный вход, а также подзем
ный гараж, в который можно 
попасть, воспользовавшись 
частным лифтом. В собствен
ном саду — деревьястарожи
лы, клумбы с цветами, тисовые 
изгороди и фонтан. На первом 
этаже — зона для приема гос
тей, жилые комнаты и столо
вая с огромными окнами, кото
рые выходят прямо в сад. Боль
шая кухня имеет выход на за
дний двор, дизайн которого 
позволяет использовать его 
в качестве семейной кухни, 
а также представляет собой 
полностью функциональное 
пространство для готовки.

Вдоль мощеной дорожки 
комплекса выстроены четыре 
особняка, дизайн которых вы
полнен в необычном стиле pied
aterre. В переводе с французско
го — «пристанище»: часто этот 
термин используют для обозна
чения квартир, которыми поль
зуются не постоянно, а время от 
времени. Что ж, с точки зрения 
использования это похоже на 
правду, хотя и отчасти. Комп
лекс 140 Rue de Grenelle подхо
дит и для семейного прожива
ния (особенно таунхаусы), и для 
временного пристанища в кра
сивейшем городе мира.

Михаил Полинин

Комплекссад
Париж

Появление люксового жилого комплекса 
в крупной мировой столице, финансовом 
или туристическом центре — это всегда 
событие. Но и здесь есть свои градации. 
Одно дело — Нью-Йорк или даже Лондон, 
где хоть и редко, но все-таки с некоторой 
периодичностью появляются новые про-
екты, и другое — Париж или Монако, где 
таковые можно пересчитать по пальцам.

Местоположение................................... Париж,.7-й.округ,.улица.Де.Гренель,.140
Общее.количество.домовладений.......... 16
Этажность............................................. 3
Площади.квартир.(кв..м)........................ 108–281
Площади.таунхаусов.(кв..м).................... 153–356
Площадь.виллы.(кв..м)........................... 843
Цена.квартир.(€.млн).............................. от.2,73
Цена.апартаментов.(€.млн).................... от.4,45
Цена.таунхаусов.(€.млн)......................... от.9,96
Инфраструктура..................................... .подземная.парковка,.

24-часовая.охрана,.консьерж-сервис
Срок.завершения.строительства............ январь.2014.года
Эксклюзивный.продавец.в.России......... Knight.Frank

ЖилОй КОмПлеКС 140 Rue de GRenelle

RUE DE GRENELLE
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дом технологии

Традиции и инновации
Все виды кровельных покры-
тий можно разделить на тради-
ционные и современные.

«К традиционным можно от-
нести несколько видов кровель-
ного покрытия, большинство из 
которых изготовлено путем ме-
ханической обработки природ-
ных материалов, например ка-
мышовые и соломенные кров-
ли. В настоящее время нередко 
встречаются в проектах загород-
ных домов известных российс-
ких архитекторов кровли из 
гонта — материала в виде плас-
тин из дерева, например в ”Пи-
рогово“ на Клязьминском водо-
хранилище»,— говорит Алек-
сандр Межов, технический спе-
циалист компании Saint-Gobain 
ISOVER.

Разумеется, нельзя не упомя-
нуть о керамической черепице, 
которая до сих пор является 
традиционным покрытием 
в странах Средиземноморья — 
во многих исторических мес-
тах здесь и сегодня не разреша-
ется использовать иные мате-
риалы, дабы не разрушать об-
лик поселения.

В исторической застройке 
часто можно встретить кровли, 
выполненные из металла, жес-
ти, меди. Впрочем, и здесь без 
инноваций не обошлось. «Се-
годня медные кровли стали го-
раздо доступнее благодаря ме-
таллочерепице и другим кро-
вельным материалам из стали 
с покрытием AGNETA, которое 
в точности имитирует натураль-
ную медь, но втрое доступнее 
по стоимости»,— рассказывает 
Андрей Мальцев, руководитель 
департамента кровельных сис-
тем ГК «Металл Профиль».

Не обошли инновации и дру-
гие традиционные кровельные 
материалы. Так, вместо фаль-
цевой кровли из оцинкован-
ной стали сегодня использу-
ют стальные профнастил и ме-
таллочерепицу с полимерным 
покрытием. 

Сумели усовершенствовать 
даже соломенную крышу: сейчас 
вместо нее, по словам Владими-
ра Чудновского, начальника от-
дела кровельных работ ПСУ «Ин-
кома», употребляется обработан-
ный специальными составами 
тростник.

Эксплуатируй ее
В современных загородных 
проектах часто применяется 
и такой вариант, как функцио-
нальная кровля — плоская либо 
с небольшим углом наклона, на-
поминает Дмитрий Ковальчук, 
гендиректор «Пробизнес-Деве-
лопмент». Такое решение часто 
применяется в загородных про-
ектах с таунхаусами и позволяет 
использовать кровлю как терра-
су, солярий и т. п. Например, 
в проекте «Загородный квартал» 
все таунхаусы, несмотря на раз-
нообразие архитектурных ре-
шений, имеют эксплуатируе-
мую кровлю. «Это позволяет 
владельцам проводить время 
на свежем воздухе, оборудовав 
небольшую веранду»,— гово-
рит Ирина Мошева, гендирек-
тор застройщика СП RDI Group 
и Limitless. Для плоских кро-
вель применяются различные 
модификации вещества, кото-
рое раньше называли гидро-
стеклоизолом: основа — стек-
лоткань (стеклохолст) и связую-
щее на битумной основе с доба-
вками, рассказывает Чудновс-

кий. «Из более современных ма-
териалов — ТПО- и ПВХ-мембра-
ны, которые мы предпочитаем 
использовать в своих проек-
тах»,— добавляет он. Эксплуа-
тируемая кровля может быть 
только плоской (уклон не более 
15 градусов), с внутренним во-
достоком. По словам Галины 
Смирновой, главного конструк-
тора Homeland group, она мо-
жет быть как традиционной, так 
и инверсионной. В первом слу-
чае, поясняет Сергей Удалов из 
«ЛСР. Недвижимость — Северо-
Запад», гидроизоляционный 
слой находится сверху, при ин-
версионной (от лат. «inversio» — 
«переворот») — наоборот. «При-
менение инверсионной техно-
логии стало возможным после 
того, как появились утеплите-
ли, не впитывающие влагу, с за-
крытыми порами (пеноплэкс 
и др.),— рассказывает он.— Ос-
новное преимущество инверси-

онной кровли — возможность 
последующего устройства на 
ней любых конструкций: от га-
зонов до пешеходных дорожек 
с меньшей вероятностью повре-
дить гидроизоляцию. Кроме то-
го, условия работы гидроизоля-
ционного слоя в таком режиме 
более комфортны: он все время 
находится в теплой зоне».

Совершенно инноваци-
онная разновидность плоских 
кровель — так называемая зеле-
ная крыша. Она была придума-
на в Германии 30 лет назад, рас-
сказал вице-президент «Химки 
Групп» Дмитрий Котровский. 
Это не просто сад на крыше, 
где все растения находятся 
в обыкновенных цветочных 
горшках, а фактически созда-
ние природного травяного по-
крова с возможностью посадки 
цветов,  небольших растений. 
Зеленые крыши часто применя-
ются в энергоэффективных, так 
называемых пассивных, домах. 
«Помимо того что озелененная 
кровля участвует в естествен-
ном круговороте воды и воз-
вращает в атмосферу не менее 

60% влаги, обогащенной кис-
лородом, она является естест-
венным утепляющим и шумо-
изолирующим слоем для зда-
ния»,— поясняет Сергей Поп-
рядухин, главный архитектор 
«СКМ Инжиниринг».

В жилом комплексе «Олим-
пийская деревня Новогорск. 
Квартиры» «Химки Групп» пла-
нируют создать такую крышу на 
восьмиэтажном доме, чтобы на 
практике оценить преимущест-
ва, которые она дает жильцам.

«К инновационным решени-
ям можно отнести устройство 
солнечных батарей для аккуму-
ляции естественной энергии 
солнца и трансляции ее в тепло 
или электроэнергию,— продол-
жает госпожа Смирнова.— Дру-
гим элементом инноваций мо-
жет служить использование ат-
мосферных осадков для водос-
набжения дома. Для этого мо ж-
но разработать технологию сбо-
ра атмосферных осадков как 
с плоской, так и с наклонной 
кровли. Этот прием применяет 
Норман Фостер при проектиро-
вании современных зданий».

Трудности выбора
Разумеется, у каждого покры-
тия есть свои достоинства 
и  недостатки.

«Солома и дранка недолго-
вечный материал, который тре-
бует ежегодного мониторинга 
за состоянием покрытия»,— го-
ворит госпожа Смирнова. Кро-
ме того, они довольно легко сду-
ваются ветром, поэтому эксперт 
советует всегда иметь под рукой 
запас для ремонта. Кроме того, 
солома, дранка и тому подоб-
ные деревянные покрытия тре-
буют дорогой огнезащитной 
пропитки.

Черепичная кровля приме-
няется для кровель с уклоном 
более 22 градусов. «Материал 
тяжелый и дорогой,— говорит 
госпожа Смирнова.— На теку-
щий момент мастеров по ук-
ладке черепицы мало. Возмож-
но, они остались в странах, где 
черепичная крыша является 
традиционным решением: 
это Германия, Чехия, Болга-
рия, Греция».

Один из самых надежных 
 видов покрытия — металличес-
кие фальцевые кровли, считает 
Петр Давыдов, главный редак-
тор интернет-портала Cottage.
ru: от недорогой оцинкованной 
стали с полимерным покрыти-
ем до различных видов титан-
цинка и меди. Однако они тре-
буют квалифицированного 
монтажа. 

К тому же металлические 
кровли требуют хорошей изо-
ляции, причем не только от хо-
лода, но и от жары (летом такая 
крыша может нагреваться до 
100 градусов). К тому же она 
 наиболее «шумная», поэтому 
специалисты не советуют при-
менять ее для покрытия дома 
с мансардой. Впрочем, считает 
Алексей Хижняков, начальник 
отдела продаж поселка «Ма-
ленькая Шотландия», этот не-
достаток также убирается пра-
вильно подобранным утепли-
телем. Тем не менее господин 
Попрядухин советует крыть 

мансардные дома гибкой или 
натуральной черепицей. Зато 
металлочерепица благодаря 
своей легкости минимизирует 
нагрузку на несущие конструк-
ции дома, добавляет господин 
Ковальчук.

Гибкая черепица — наиболее 
подходящий материал и для 
крыши сложной конфигура-
ции. Металлическая черепица 
также подойдет, однако потре-
бует множество дополнитель-
ных соединительных деталей, 
что может значительно удоро-
жить строительство, зато она 
легкая. А гибкая черепица сама 
по себе нелегкая (7–8 кг/кв. м), 
да еще и укладывается на осно-
ву из 9–10 мм фанеры. В итоге 
масса покрытия достигает при-
мерно 15 кг/кв. м.

«Если абстрагироваться от 
цены, одним из наиболее опти-
мальных вариантов является 
натуральная черепица: краси-
вый внешний вид, отличная 
 ремонтопригодность, хорошая 
шумоизоляция,— рассуждает 
господин Чудновский.— Конеч-
но, если вы строите недорогую 
дачу, можно выбрать дешевые 
варианты металлочерепицы 
или мягкой кровли, хотя в этом 
случае я бы советовал обратить 
внимание на цементно-песча-
ную черепицу: при похожих це-
нах у нее более презентабель-
ный вид и хорошая ремонтоп-
ригодность. Единственное огра-
ничение: если у вас совсем лег-
кий щитовой домик, лишние 
сотни килограммов веса могут 
оказаться критичными».

Кстати, о ремонтопригодно-
сти. По словам Вадима Ивкина, 
гендиректора Vesco Constru c-
tion, листы металлочерепицы 
можно разобрать и заменить 
 какой-либо лист, но он будет от-
личаться по цвету. А мягкую че-
репицу разобрать тяжело, пос-
кольку со временем она склеит-
ся и придется выкидывать фи-
нишное покрытие целыми уча-
стками кровли. Ремонтировать 
песчаную черепицу легче: она 

тяжелая и надежная, но из-за 
неосторожности ее можно раз-
бить — нужно аккуратно по ней 
передвигаться. По мягкой чере-
пице в жаркую погоду ходить 
нельзя: она может поплыть. 
 Натуральная и цементно-пес-
чаная черепица считается са-
мой пригодной и проверенной 
для ремонта — можно чинить 
практически в любое время го-
да. Медную кровлю тоже можно 
чинить, но замененный фраг-
мент будет отличаться от старо-
го покрытия — это пройдет со 
временем (после нескольких 
лет эксплуатации).

Стоимость работы и матери-
ала: металлочерепица 1,5–2,5 
тыс. руб. за 1 кв. м, мягкая чере-
пица 2,0–2,5 тыс. руб. за 1 кв. м, 
цементно-песчаная 2,5–3,0 тыс. 
руб. за 1 кв. м, натуральная 3,0–
3,5 тыс. руб. за 1 кв. м, медная 
3–4 тыс. руб. за 1 кв. м. и выше. 
«Работа на 1 кв. м составляет 
примерно половину от общей 
стоимости. Чем материал до-
роже, тем сложнее работа,— 
 говорит эксперт.— Например, 
металлочерепицу уложить 
 проще и работа будет дешев-
ле исходя из удельной стоимо-
сти за 1 кв. м».

«Квалифицированный спе-
циалист произведет работы из 
любого материала таким обра-
зом, что кровля без проблем бу-
дет выполнять свою основную 
функцию — защищать дом от 
осадков,— уверяет господин 
Чудновский.— Любой серьез-
ный поставщик дает гарантию 
на покрытие, достаточную для 
спокойного проживания в те-
чение многих лет. Чаще всего 
возникает вопрос о квалифи-
кации исполнителей». Однако 
чем проще кровля, тем проще 
найти для этого людей. «Мяг-
кую черепицу просто уклады-
вать на двускатной кровле, а ес-
ли кровля сложная, то специа-
листу по ровной кровле надо 
будет подучиться»,— говорит 
господин Ивкин.

Татьяна Рыбакова

Здравствуйте, я ваша крыша
матчасть

Считается, что, когда дом подведен под 
крышу, основная работа по «коробке» уже 
сделана. Кровля — один из важнейших тех-
нологических процессов в домостроении.
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Инновационные кровли в моде 
во всем мире, но отечественные 
потребители предпочитают  
традиционные ФОТО Олега ХарСеева
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