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Дом

На современном загородном рынке есть сегмент, предложение в котором постепенно, хотя и медленно сокращается,  
а вот покупательский спрос остается. Это стародачные места, дома с историей, архитектурные изыски прошлых  
столетий. Несмотря на то что желающих приобрести такую дачу совсем немного, все же дефицит объектов делает свое 
дело — иногда, чтобы купить дом в поселке, известном с незапамятных времен, нужно подолгу ждать своей очереди.

— оазисы —

Золотые времена
Первые поселки, которые теперь принято 
называть стародачными, появились вокруг 
Москвы во второй половине XIX века. Пос-
ле революции советская элита принялась 
активно осваивать земли, оставшиеся в на-
следство от бывших владельцев. Практи-
чески вся дачная зона тогда располагалась 
в пределах 30 км от Москвы, причем обяза-
тельным условием был удобный доступ на 
электричках.

При новой советской власти, как и при 
царе, земли продолжали жаловать за осо-
бые заслуги (само слово «дача» всего лишь 
производное от глагола «давать»). Размеры 
земельных наделов в поселках непосредс-
твенно зависели от положения в обществе и 
рода деятельности награждаемого. Напри-
мер, деятелям культуры выдавалось 25–40 
соток в таких поселках, как Жаворонки на 
Можайском шоссе, а генеральские дачи рас-
полагались на Рублево-Успенском и Ильин-
ском шоссе, при этом площади участков до-
стигали 2 га.

Наиболее известные стародачные на-
правления помимо уже упомянутых — это 
Калужское, Дмитровское, Минское, Ярос-
лавское и Егорьевское шоссе. Хотя по боль-
шому счету старые дачи присутствуют на 
всех подмосковных направлениях. Даже на 
Новой Риге, которая изначально проклады-
валась в обход существующих населенных 
пунктов, есть небольшой дачный островок. 
Он расположен на Ильинке в районе дворцо-
во-паркового ансамбля «Архангельское», ко-
торый называют подмосковным Версалем.

Соседство роскошной дворянской усадь-
бе составили дачи «советских дворян» — 
маршалов Василевского, Гречко, Конева, 
Мерецкова, генералов Желтова, Смирнова, 

Неделина. Здесь расположены роскошные 
не только по советским, но и по нынешним 
временам усадьбы на участках не менее 1 га. 
Сейчас цены здесь одни из самых высоких и 
могут достигать $100 тыс. за сотку, свидетель-
ствует Алексей Артемьев, директор департа-
мента загородной недвижимости Tweed.

Начало экспансии
В 90-е годы прошлого века и Москва, и ее ок-
рестности еще не были сегментированы на 
престижный запад и экономный восток, и 
стоимость сотки в Барвихе не отличалась от 

стоимости сотки в Кратово так сильно, как 
сейчас, рассказывает управляющий партнер 
«МИЭЛЬ — Загородная недвижимость» Вла-
димир Яхонтов. Так что состоятельные люди 
просто строились где хотели, без оглядки на 
элитность. «Например, у Владимира Брын-
цалова дом в Салтыковке на Носовихинском 
шоссе»,— приводит пример эксперт.

Прошло немного времени, и вот в нача-
ле 2000-х годов вокруг стародачных мест ста-
ли строиться современные коттеджные по-
селки. «С точки зрения инвестиций тот пе-
риод был поистине золотым,— вспоминает 

руководитель департамента загородной не-
движимости 

”
НДВ-Недвижимости“ Андрей 

Муравьев.— Загородные объекты скупались 
по бросовым ценам: платили по $5 –10 тыс. 
за сотку» А сейчас стоимость элитной земли 
в отдельных случаях может достигать даже 
$300 тыс. за ту же сотку, добавляет эксперт.

Мало-помалу коттеджное строительство 
обратило на себя интерес даже самых консер-
вативных покупателей, и о стародачных мес-
тах, в особенности тех, которые расположены 
в отдалении от Рублево-Успенского 
шоссе, стали постепенно забывать. 

Атмосферное явление — ипотека —

Купить в ипотеку дом можно не толь-
ко себе, но и своему автомобилю: банки 
все чаще стали предлагать специальные 
«гаражные» ссуды. Стоит такой кредит 
несколько дороже, чем обычная ипо-
тека, однако его сумма будет меньше. 
Если доход заемщика позволяет, банк 
согласится кредитовать сразу два объ-
екта — гараж и квартиру.

Требование норматива
Банки стали активнее предлагать заемщикам 
ипотеку на приобретение гаражей или ма-
шиномест. В конце прошлого года сразу не-
сколько банков запустили или обновили со-
ответствующие программы. В базе Банки.ру 
для Москвы на момент подготовки материа-
ла насчитывалось 17 подобных предложе-
ний в рублях от 14 банков. Предоставить кре-
дит на недвижимость для автомобиля пред-
лагают как госбанки и крупнейшие участ-
ники рынка, так и кредитные организации 
второго и третьего эшелонов. Специальные 
программы есть у Сбербанка, Газпромбанка, 
ВТБ 24, программы которого предлагает так-
же и Банк Москвы. Недавно о запуске собс-
твенной программы сообщил Росбанк. Есть 
такие предложения у Татфондбанка, НС-бан-
ка, Росавтобанка, АФ-банка и других.

Готовность банков кредитовать гаражи и 
машиноместа участники рынка объясняют в 
первую очередь избытком вводимой в эксплу-
атацию недвижимости такого типа. «В Моск-
ве распространенной ситуацией является из-
быток предложения подземных машиномест 
в ряде жилых комплексах,— отмечает замес-
титель председателя правления Международ-
ного банка развития Иван Минаков.— Это 
объективно требует от банков, обслуживаю-
щих застройщиков, разработки специальных 
программ». Парковочные комплексы подраз-
деляются на неотапливаемые гаражи в гараж-
но-строительных кооперативах, многоэтаж-
ные манежные автостоянки, наземные теп-
лые или холодные боксовые пар-
кинги, подземные паркинги.

Что произойдет с московскими апартаментами,  
если власти прировняют их к жилым помещениям |10
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дом проекты

— Ходынка —

Продолжение следует
Ходынское поле все последнее деся-
тилетие было площадкой масштаб-
ной стройки. Кроме «Гранд Парка», 
вставшего мощной почти километ-
ровой подковой, раскрытой в сторо-
ну самой Ходынки, а также «Приват-
Парка» и нескольких оригинальных 
по архитектуре жилых комплексов 
были построены ледовый дворец 
«Мегаспорт», школы, детские сады, 
другие объекты инфраструктуры.

Большая часть Ходынки давно 
уже живет своей размеренной обы-
денностью, как и другие городские 
районы. Тем не менее вокруг даль-
нейшего ее развития все еще идут 
дискуссии. К счастью, исключи-
тельно творческие. Речь идет, в час-
тности, о строительстве Центра сов-
ременного искусства, проект кото-
рого выбирается по результатам от-
крытого международного конкурса. 
Еще один знаковый участок — 35 га, 
давно уже отведенные под зону от-
дыха. Хочется, чтобы уверения мэ-
ра Сергея Собянина, что в будущем 
году там появится «первоклассный 
парк, учитывающий мировой опыт 
успешных парков Нью-Йорка, Чика-
го, Лондона и других городов Евро-
пы», подтвердились. К тому времени 
откроется для пассажиров и станция 
метро «Ходынское поле» — часть ли-
нии, соединяющей «Деловой центр» 
с «Нижней Масловкой» (13,7 км) и 
проходящей через Шелепиху, Хоро-
шевку, Петровский парк. Кроме то-
го, уже в этом году распахнет двери 
крупнейший торгово-развлекатель-
ный центр «Авиа парк», 13-этажный 
бизнес-центр «Аэродом», а через па-
ру лет офисный и гостинично-офис-
ный комплексы.

Клубный арх-проект
Наконец, инвестиционно-строи-
тельная компания Capital Group в 
конце года объявила о своем новом 
проекте — жилом комплексе «Ли-
ца». Примечательно, что уже своим 
названием он выбивается из тради-
ционного ряда с приставкой «аэро» 
и «авиа», коими изобилуют здешние 

проекты. Таким образом, акцент де-
лается на человеческую суть. Заяв-
лен он как арх-проект, в котором 
важную составляющую играет архи-
тектура, выполненная ТПО «Резерв». 
Вся новостройка будет состоять из 
семи 24-этажных корпусов, объеди-
ненных между собой трехэтажным 
стилобатом. Общая площадь соста-
вит 180 тыс. кв. м.

В «Лицах» разместятся 923 одно- и 
двухуровневых апартамента. На вер-
хних этажах они будут иметь выхо-
ды на современную эксплуатируе-
мую кровлю. Площадь апартаментов 
будет весьма большой даже в самых 
малых вариантах — от 50 кв. м. По-
толки везде будут высокими — трех-
метровыми. Апартаменты будут про-
даваться уже с готовой отделкой, ко-
торая планируется быть выполнен-
ной по авторскому дизайнерскому 
проекту. Во внутреннем дворе ком-
плекса разместятся детские и спор-
тивные площадки. Всего под инфра-

структурные объекты отведено поч-
ти 35 тыс. кв. м. Тут будут свои кино-
театр, фитнес-центр, спортзалы, под-
земный паркинг. Впрочем, застрой-
щик вполне мог и не заморачиваться 
таким разнообразным набором ин-
фраструктуры: формат апартамен-
тов к социальным обременениям не 
обязывает, а уж учреждениями для 
досуга, занятий спортом и т. д. район 
и так не обделен. Capital Group реши-
ла иначе: проект представляет собой 
закрытый клубный комплекс. И бу-
дущие жители — современные лю-
ди, относящиеся к поколению next.

Лицом к инновациям
Презентация проекта для предста-
вителей СМИ проходила в Планета-
рии. Место было выбрано неслучай-
но. Обычно оно ассоциируется у нас 
с возможностью заглянуть в космос, 
робкими попытками познать все-
ленную, хоть как-то приблизиться к 
звездам. Единственной информаци-

ей, которой обладали журналисты, 
было решение авторитетного жюри 
премии UrbanAwards признать ЖК 
«Лица» победителем в номинации 
«Инновация года», причем впервые 
в истории нашего рынка от момента 
анонсирования проекта до вручения 
престижной награды прошло всего 
десять дней. Идеолог проекта ком-
мерческий директор Capital Group 
Алексей Белоусов как раз и раскрыл 
подробности инновационных ре-
шений, которые будут применяться 
в процессе его реализации.

В этой череде бесплатная сеть Wi-
Fi, пожалуй, самая предсказуемая. 
Зато акцент на создании общедомо-
вой сети, позволяющей всем жиль-
цам максимально эффективно уп-
равлять всеми домовыми услугами 
через свои смартфоны, заслужива-
ет особого внимания. Специальное 
приложение в гаджетах позволит ав-
томатически открывать двери подъ-
ездов и гаражей для въезда на терри-
торию ЖК. На смартфоны планиру-
ется сделать и автоматическую рас-
сылку сообщений о доставленной 
корреспонденции. Зональная нави-
гация позволит автоматически пред-
лагать различные опции меню в за-
висимости от места, где будут нахо-
диться жильцы: гараж, жилая зона, 
двор, лифт, лобби…

Очень большой отклик у первых 
покупателей, по словам господи-
на Белоусова, вызвала идея сделать 
собственный зал с депозитарием. 
На основе того же самого Wi-Fi виде-
одомофона жильцы смогут дистан-
ционно регулировать доступ треть-
их лиц к персональной ячейке, на-
пример если нужно передать клю-
чи от квартиры, документы или рас-
платиться с курьером. Все это вроде 
бы мелочи, но они позволяют эффек-
тивно использовать самый дефицит-
ный ресурс — время. Например, за 
10–15 секунд поездки в лифте можно 
будет с помощью голосовых команд 
вывести на экран зеркала-монитора 
информацию о пробках, погоде или 
курсах акций. Это же устройство бу-
дет использоваться для видеосвязи с 
диспетчером. В общем, современная 
техника позволит реализовать мно-
жество разнообразных функций — 
достаточно прописать это в програм-
мном обеспечении.

Будет создана инфраструктура 
для интернет-образования: в муль-
тимедийных комнатах будет уста-
новлено соответствующее оборудо-
вание, где дети смогут заниматься 
по нужным им предметам. Дистан-
ционное репетиторство экономит 
время даже на перемещениях в пре-
делах Москвы, не говоря уже про оп-
лату таких уроков. Там же можно бу-
дет играть в виртуальные подвиж-
ные гольф, волейбол, теннис, танце-
вать — все это позволяет технология 
вроде Kinect.

«Мы отдаем себе отчет, что сегод-
ня сможем описать от силы 15–20% 
тех опций, которые будут реально 
предложены на финише, ведь в бли-
жайшие два года появятся новые тех-
нические новшества,— заключает 
Алексей Белоусов.— Не исключаю, 
что холодильник с веб-камерой ско-
ро станет повседневной реальнос-
тью и мы будем оперативно связы-
ваться с ним через интернет, напол-
няя тележку в магазине. Поэтому на-
ша задача — построить такую сеть, 
чтобы все потенциальные иннова-
ции могли быть с легкостью интег-
рированы в нее. Наши будущие но-
воселы, таким образом, примут учас-
тие в формировании новых стандар-
тов комфорта, которые впоследствии 
будут предложены рынком жилья».

Александр Шевчук

Незнакомые «Лица»
Спустя десять лет к Ходынке, похоже, возвращается статус самого лакомого куска московской земли 
для застройщиков, которым ее наделили практически все участники рынка недвижимости: от чинов-
ников до журналистов. Как бы то ни было, но после небольшой паузы в возведении жилых комплексов 
активность застройщиков на этой территории заметно возрастает.

Ж и л о й  к о м пл  е к с  « Л и ц а »

Местоположение............................................................Хорошевский район
Адрес.............................................................................Хорошевское шоссе, вл. 38
Площадь участка.............................................................1,7 га
Количество жилых секций...............................................7
Количество корпусов......................................................2
Этажность......................................................................24
Количество апартаментов...............................................923
Средняя площадь апартаментов (кв. м)...........................80
Цена ($/кв. м).................................................................6500
Срок окончания строительства........................................2016 год
Застройщик....................................................................девелоперская компания Capital Group

Х а р а кт  е р и с т и к и  п р о е кт а

Положительные: удобное расположение в сложившейся части Москвы вблизи транспор­
тных развязок, наличие разнообразной социальной структуры, дополнительные инфраст­
руктурные объекты исключительно для обслуживания жильцов, закрытый клубный формат, 
инновационные решения в обеспечении комфорта проживания.
Отрицательные: близость к местам массового скопления людей: стадионам, торговым 
центрам, увеличивающаяся плотность застройки в районе, высокая степень урбанизации.

ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС 
«ЛИЦА»
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— Ховрино —

Апартаменты в городе
Несколько лет назад на московском 
рынке стал активно развиваться сег-
мент апартаментов. Собственник не 
мог в них зарегистрироваться, но по-
лучал объект существенно дешевле, 
чем аналогичное по качеству жилье в 
том же районе. Разница в цене дохо-
дила до 20%. Этот сегмент понравился 
всем: девелоперам проще согласовать 
нежилой проект, отсутствует необхо-
димость создания социальной инф-
раструктуры, а покупатели получа-
ют квартиру большей площади либо 
в более престижном районе. К концу 
2013 года на московском рынке пред-
ложение проектов с апартаментами 
составило порядка 20% от общего ко-
личества. Выход на рынок большого 
количества таких комплексов заста-
вил девелоперов изобретать более ин-
тересные концепции для привлече-
ния покупателей: чаще всего это рас-
ширенная инфраструктура проекта.

Интересно, что большая часть про-
ектов с апартаментами находится на 
севере столицы. С чем это связано? 
Помимо неплохой относительно юж-
ной и восточной частей города транс-
портной доступности САО — очень 
зеленый округ с парками и прудами, 
а также с исторически хорошей ин-
фраструктурой. И здесь речь идет не 
только о больницах, детских садах и 
школах. Северный округ богат спор-
тивной историей: здесь находятся са-

мые известные объекты — стадионы 
«Динамо» и «Юных пионеров», дво-
рец спорта «Крылья Советов», спорт-
комплекс ЦСКА и даже водный стади-
он. Поэтому появление спортивного 
квартала именно в САО выглядит на-
иболее логичным.

Жизнь со спортом
Строительство спортивного квартала 
«Флотилия» началось в декабре 2011 
года, хотя договоренности о совмес-
тном проекте с волейбольным клу-
бом «Динамо» были достигнуты еще 
в 2008 году, а в нынешнем виде про-
ект был согласован в 2010 году. Комп-
лекс апартаментов выполнен по авто-
рскому дизайн-проекту архитектур-
ного бюро «Тромос». Каждый из че-
тырех жилых корпусов «Флотилии» 
высотой 29 этажей спроектирован в 
форме паруса, устремленного в сто-
рону парка «Дружба». Благодаря чуть 
выгнутой форме фасада панорамные 
квартиры в середине здания больше 
по площади, чем аналогичные объек-
ты на нижних и верхних этажах.

ЖК «Флотилия» будет выделяться 
на фоне других построек вокруг, так 
как его окружение в основном состо-
ит из старого жилого фонда. При этом 
в самом комплексе есть обязательные 
атрибуты проекта бизнес-класса: ин-
фраструктура, охраняемая террито-
рия и апартаменты свободной пла-
нировки большой площади, многие 
с хорошими видами на парк.

Площадь апартаментов в проек-
те начинается от 47 кв. м, но кварти-

ры этой площади пока не поступили 
в продажу, в целом однокомнатных 
апартаментов немного — 104, что со-
ставляет всего 12% от общего количес-
тва. В настоящее время площадь само-
го маленького апартамента в продаже 
составляет 56 кв. м, а его стоимость — 
8,47 млн руб. Большая часть предло-
жения приходится на двух- и трехком-
натные апартаменты площадью от 65 
до 137 кв. м.

Проект выглядит основательным, 
стройка идет хорошими темпами, 
несмотря на то что достаточно долго 
возводилась подземная часть проек-
та, где находятся технические поме-
щения и подземная парковка на 1073 
места. К слову, у проекта неплохая 
обеспеченность парковочными мес-
тами: на квартиру приходится 1,23 ма-
шиноместа.

Главной изюминкой станут все же 
не внешний вид проекта и достаточ-
но большой выбор площадей, а пя-
тый корпус, где запланирована вся 
спортивная инфраструктура и раз-
влекательный комплекс с кинотеат-
ром, бильярдом и боулингом. Спор-
тивная часть будет включать фитнес-
центр, медицинский центр, а также 
олимпийский бассейн и волейболь-
ный зал международного стандарта. 
Отдельный приятный момент: жиль-
цы комплекса смогут попасть в кор-
пус с инфраструктурой через подзем-
ный паркинг. Пока вопрос о том, бу-
дет ли комплекс открыт для посети-
телей извне, решается. Но так как 
он будет находиться под управлени-
ем спортивного общества «Динамо», 
в любом случае доступ туда помимо 
жильцов будут иметь и профессио-
нальные спортсмены. Что касается 
стоимости, то для жителей комплекса 
услуги будут платными, но будут пре-
дусмотрены льготные режимы.

Буквально в соседнем здании с 
«Флотилией» находится дворец спор-
та «Динамо», который также будет 
поддерживать спортивный настрой 
будущих жильцов: там регулярно про-
ходят соревнования, есть спортивные 
секции для детей и взрослых. Так что 
любителям активного образа жизни, 
которым будет не хватать занятий раз-
ными видами спорта на территории 
«Флотилии», нужно просто дойти до 
соседнего здания.

Нестандартные решения
В Северном округе, в частности райо-
не «Войковской» и «Водного стади-
она», есть еще три проекта с апарта-
ментами — ЖК «Водный», состоящий 
из пяти высотных башен, апарт-комп-
лекс Loft Park и Petrovsky Apart House. 
Все эти проекты делают ставку на раз-
влекательную и торговую составляю-
щие инфраструктуры, в некоторых из 
них достаточно большое предложе-
ние небольших площадей, наиболее 
часто востребованных у инвесторов. 
Впрочем, во всех этих комплексах 
стоимость апартаментов площадью 
48 кв. м находится примерно на од-
ном уровне — порядка 7 млн рублей.

В ЖК «Флотилия» при этом поми-
мо предложения апартаментов есть 
идея нестандартного использования 
нижних этажей — своеобразные го-

родские таунхаусы, к которым даже 
прилагается небольшой земельный 
участок примерно в 1 сотку, разуме-
ется, не в собственность. Скорее все-
го, это будет долгосрочная аренда. 
В этих объектах площадью от 116 до 
196 кв. м спроектирован отдельный 
вход. Так как таунхаусы будут выстав-
лены на продажу только в конце реа-
лизации всего проекта, цены на них 
пока окончательно не определены.

Застройщик «Флотилии» ГК «Грас» 
анонсировал общую сумму инвести-
ций в проект на уровне 9,8 млрд руб-
лей, из которых пятая часть прихо-
дится на развитие спортивной ин-
фраструктуры. Апартаменты прода-
ются по договору участия в долевом 
строительстве в соответствии с ФЗ-
214, есть возможность приобрести 
объекты в ипотеку от ВТБ 24, Сбер-
банка, Росевробанка и других. ГК 

«Грас» является стратегическим парт-
нером банка ВТБ 24, поэтому покупа-
тели имели возможность приобрес-
ти апартаменты на начальной ста-
дии строительства без дополнитель-
ного залога с дополнительной скид-
кой 1% от стандартной ставки по кре-
диту. В настоящее время ставки для 
этого проекта в ВТБ 24 начинаются 
от 11,75% годовых в рублях.

Наталья Шевцова

Спортивная 
«Флотилия»
Тенденцией последнего времени стало появле-
ние проектов бизнес- и комфорт-классов со 
спортивной инфраструктурой — фитнес-цент-
ром, бассейном. Для девелоперов это способ 
привлечь покупателей, а для будущих жильцов — 
возможность заниматься спортом фактически 
не выходя из дома. В ЖК «Флотилия» развили 
эту идею: на территории комплекса создается 
центр под управлением «Динамо».

Ж и л о й  к о м п л е к с  « Ф л о т и л и я »

Местоположение.............................................. район Ховрино
Адрес............................................................... ул. Ляпидевского, вл. 1
Площадь участка (га)........................................ 3,1
Количество жилых зданий................................. 4
Этажность домов.............................................. 29
Количество квартир.......................................... 866
Средняя площадь квартир (кв. м)..................... 95,9
Цена ($/кв. м)................................................... 3635 (126 301 руб.) средняя цена 
	 (2–3-й корпуса) — 142 150–145 334 руб., 
	 минимальная средняя цена — 122 197 руб., 
	 максимальная — 157 109 руб.
Срок окончания строительства......................... 2016 год
Застройщик...................................................... ОАО МФС-1, входит в ГК «Грас»

Х а р акт   е р и с т и к и  п р о е кта

Положительные: невысокая стоимость относительно жилых проектов аналогичного 
качества, развитая инфраструктура, привлекательный внешний вид комплекса, .
близость парков и речного вокзала, интересная концепция использования нижних этажей.
Отрицательные: неоднородное окружение, удаленность от центра, ограниченное 
предложение небольших площадей.
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Нарушая традиции
В этом году январь неожиданно для 
всех участников рынка стал месяцем 
покупательской активности. Обыч-
но после декабрьских распродаж она 
возрастает только в феврале, но уже 
первые январские торги на ММВБ 
стали причиной лихорадочного бес-
покойства тех, у кого сбережения хра-
нились в национальной валюте. Ког-
да стало ясно, что процесс ее обесце-
нивания только нарастает, начались 
звонки в девелоперские и риэлторс-
кие компании.

«На рынке наблюдается паника, 
потенциальные покупатели обрыва-
ют телефоны»,— говорит Денис По-
пов, управляющий партнер Contact 
Real Estate. Главный вопрос почти 
каждого звонящего: есть ли реальная 
возможность инвестировать в какой-
либо проект, номинированный в руб-
лях? «Крупные инвесторы обычно де-
ржат деньги в валюте, так что для них 
цена на такие объекты, соответствен-
но, снижается»,— поясняет эксперт.

Справедливости ради, надо ска-
зать, что в элитной недвижимости не 
все заметили такой резкий всплеск. 
Например, Татьяна Шарова, руково-
дитель службы проектного консал-
тинга и аналитики Welhome, говорит 
о традиционном снижении спроса в 
этом сегменте. Если речь идет о тех 
объектах, где цены указаны в долла-
рах США, то все объяснимо. «Всего за 
неделю стоимость квартиры выросла 
на сумму, сопоставимую с ценой од-
нокомнатной квартиры экономклас-
са, и продажи в нескольких извест-
ных премиальных проектах в Москве 
практически остановились»,— свиде-
тельствует Филипп Третьяков, гене-
ральный директор Galaxy Realty.

Придерживают
В массовом сегменте, как утвержда-
ет коммерческий директор ФСК «Ли-
дер» Григорий Алтухов, все происхо-
дит еще быстрее. Здесь цен в долларах 
нет, а квартиры небольших площадей 
в удачных по расположению объек-
тах эконом- и комфорт-классов самый 
что ни на есть ликвидный продукт, су-
дя по тому, что доля однокомнатных 
квартир на первичном рынке состав-
ляет почти половину от всех продаж.

Правда, активные продажи ново-
строек в декабре, когда девелоперы 

по многолетней традиции объявили 
о предновогодних акциях и скидках, 
сократили объем предложения. Это-
му процессу немало способствовали 
новости об отзыве лицензии сразу у 
нескольких банков, а также активно 
муссировавшиеся, а затем официаль-
но опровергнутые слухи о преслову-
тых черных списках Центробанка.

Как известно, в нашей стране 
официальное опровержение дейс-
твует на общественное мнение едва 
ли не сильнее, чем то, что передается 
из уст в уста. «В ситуации, когда банк 
теоретически может оказаться нена-
дежным, обладатели даже неболь-
ших вкладов задумались о том, что 
лучше взять ипотеку сейчас и вло-
жить существующие средства в не-
движимость»,— констатирует гене-
ральный директор «Домусфинанс» 
Павел Лепиш.

В январе положение с ассортимен-
том объектов вовсе не улучшилось, а 
даже наоборот: по данным «Метриум 
групп», за первый месяц года коли-
чество продаваемых квартир умень-
шилось почти на 16% по сравнению с 
концом 2013 года. «В январе закончи-
лась реализация квартир в ЖК 

”
Хол-

могоры“, нескольких корпусах ЖК 

”
Некрасовка-Парк“ и в новостройке 

в районе Левобережный»,— расска-
зывает Анна Соколова, директор де-
партамента аналитики и консалтин-
га «Метриум Групп». Еще в нескольких 
объектах, по ее словам, осталось толь-
ко жилье по переуступке от физичес-
ких лиц. А в ЖК «Life-Волжская» и од-
ном из корпусов «Некрасовка-Парка» 
продажи вообще временно приоста-
новили. Говорят, их возобновление 
ожидается в ближайшее время, но 
можно предположить, что цены при 
таких условиях будут повышены.

Раскупили 
Но даже без этого повышения сред-
ние цены на квартиры в нижних це-
новых сегментах за месяц выросли 
довольно существенно, особенно ес-
ли учесть новогодние каникулы, ког-
да Москва пустеет едва ли не наполо-
вину. По данным «Метриум Групп», 
средневзвешенная цена квадратного 
метра экономкласса по сравнению с 
декабрем выросла на 3,3% и состави-
ла 140 696 рублей.

При этом средняя стоимость од-
нокомнатной квартиры в январе со-
ставила 6,25 млн рублей, что на 3,1% 

больше, чем в декабре. Двухкомнат-
ные квартиры подорожали боль-
ше: они продавались в среднем за 
9,03 млн рублей, это превышает дека-
брьские показатели на 5,2%.

Почти такая же ситуация с трех-
комнатными: их средняя стоимость 
составила 11,35 млн рублей, это на 
5,1% больше, чем в предновогоднем 
месяце. «Причиной значительного 
удорожания стал уход с рынка боль-
шого объема квартир в жилом комп-
лексе 

”
Некрасовка-Парк“, одном из 

самых дешевых в сегменте»,— ком-
ментирует Анна Соколова.

Аттракцион  
неслыханной щедрости
Ситуация в высокобюджетных сег-
ментах, по данным Intermark Savills, 
в январе была еще более динамич-
ной. В строящихся домах бизнес-
класса предложение за месяц подоро-
жало на 6%, до уровня 269 938 рублей 
за 1 кв. м. Еще больше — 7% — при-
бавил премиум-класс: теперь кварти-
ры в этом сегменте стоят в среднем 
691 655 рублей за 1 кв. м.

Однако, как рассказывает руково-
дитель отдела анализа и мониторин-
га рынка Intermark Savills Анатолий 
Довгань, на первичном рынке высо-
кобюджетной жилой недвижимости 
нашлись и такие застройщики, кото-
рые в ответ на непредсказуемую си-
туацию с изменением курса доллара 
США зафиксировали его для потенци-
альных клиентов.

Эту девелоперскую щедрость Оль-
га Ясько, директор отдела исследова-
ний Knight Frank Russia & CIS, объяс-
няет довольно просто: «Сейчас спрос 
на элитном рынке жилой недвижи-

мости стабилен. Но при этом покупа-
тели осторожны и реагируют на из-
менение долларовых цен откладыва-
нием принятия решения о покупке». 
Действительно, в 70% домов преми-
ум-класса цены номинированы в дол-
ларах. И несмотря на то что себестои-
мость строительства также вырастет с 
изменением курса, девелоперы, ско-
рее всего, пойдут на фиксацию кур-
са доллара, тем самым переводя цены 
фактически в рублевый эквивалент, 
добавляет эксперт.

В числе тех, кто именно так и пос-
тупит, оказалась, например, компа-
ния ОПИН. «На наших объектах, где 
цены указаны в рублях, мы не меня-
ли политику стоимости в сторону удо-
рожания в рамках валютных колеба-
ний,— признается Наталья Картавце-
ва, заместитель генерального дирек-
тора компании.— В случае с проекта-
ми премиум-класса, где цены приве-
дены в долларах, мы фиксировали ва-
лютный курс на момент бронирова-
ния, чтобы клиент мог спокойно при-
нимать решение. В ближайшее время 
в отношении этих объектов мы хотим 
установить фиксированный курс, 
планируем зафиксировать его на от-
метке 33–33,5 рубля за доллар».

Спрашивается, зачем тогда вообще 
продолжать привязывать цены к дол-
лару? Может быть, в премиум-классе 
наконец будет введен рублевый по-
рядок расчетов — хотя бы для того, 
чтобы не спугнуть покупателя. И тог-
да рынок московской недвижимости 
придет наконец к общему валютному 
знаменателю.

Прямая зависимость
Казалось бы, если доллар и дальше бу-
дет расти, то и продажи квартир будут 
только повышаться. Но эксперты пре-
дупреждают, что, хотя в ближайшее 

время рост числа сделок будет про-
должаться, все же он не бесконечен. 
Ограничить его может тот фактор, ко-
торый раньше всегда был драйвером 
этого самого роста,— ипотека. «Более 
половины всех сделок в Московском 
регионе проводится с привлечени-
ем заемных средств»,— говорит Со-
фья Лебедева, генеральный директор 
«МИЭЛЬ-Новостроек».

Другие данные у Capital Group: 
здесь подсчитали, что по результа-
там 2013 года на ипотеку пришелся 
в среднем каждый третий контракт 
на первичном рынке. Но в целом уже 
сам факт роста количества ипотечных 
сделок демонстрирует сужение поку-
пательской активности, считает Алек-
сей Белоусов, коммерческий дирек-
тор компании.

Пока населению было выгодно де-
ржать сбережения на рублевых депо-
зитах, банки имели возможность спо-
койно кредитовать крупные покуп-
ки, в том числе жилья. Но теперь, ког-
да начался активный увод денег с бан-
ковских вкладов, можно ожидать пе-
ресмотра лимита по выдаче кредитов. 
Особенно это будет заметно в тех бан-
ках, где ипотечное кредитования не 
является профильным направлени-
ем, замечает эксперт. Так что на рынке 
может возникнуть ситуация, именуе-
мая горкой, когда за быстрым подъ-
емом валют последует рост спроса, а 
потом падение, предупреждает гене-
ральный директор СП RDI & Limitless 
Ирина Мошева.

Кстати, спрос, о росте которого в 
один голос говорят эксперты, весь-
ма далек от всепоглощающего ажио-
тажа. «Банковские вкладчики — это 
в большинстве своем хорошо обра-
зованные люди, которые способны 
отобрать наиболее ликвидные пред-
ложения»,— подчеркивает Павел Ле-

пиш. Поэтому продажи, как правило, 
растут в тех проектах, которые и без 
того обеспечены спросом.

Профессионалы рынка не исклю-
чают и такой вариант, как скорая кор-
рекция валютных курсов до уровня 
начала года. Как тогда застройщики 
поступят с ценниками, остается толь-
ко гадать. А пока что на московском 
рынке с середины февраля ожидает-
ся рост стоимости первичного жилья 
как ответная реакция на повышения 
курса доллара по отношению к руб-
лю, прогнозирует Кристина Роточко-
ва, маркетолог-аналитик ГК «Пионер».

Смелые ожидания
На этом неспокойном фоне девело-
перы все-таки продолжают надеяться 
на устойчивость банковского сектора 
и снижение ипотечных ставок. «Бла-
гополучие банков — это важнейший 
фактор развития рынка недвижимос-
ти, который нуждается и в ипотечных 
кредитах, и в проектном финансиро-
вании застройщиков»,— напоминает 
господин Лепиш.

Вице-президент «Химки Групп» 
Дмитрий Котровский считает, что 
снижение ставки по ипотеке стало бы 
дополнительным стимулом не только 
для тех, кто берет у банков ипотечные 
средства из-за отсутствия собствен-
ных, но и для тех, у кого деньги есть, 
но все они вложены в бизнес.

Надежды эти вроде бы и не на-
прасны. Глава Минэкономразвития 
Алексей Улюкаев и первый вице-пре-
мьер Игорь Шувалов на одном из не-
давних заседаний правительства по-
делились своими соображениями о 
том, что ипотечная ставка в нашей 
стране должна соответствовать фор-
муле «инфляция плюс 2–2,5%». Та-
ким образом, министры ожидают от 
банков даже большего, нежели пре-
зидент, который считает, что 2% сто-
ит прибавлять все-таки к ставке ре-
финансирования, а она составляет 
8,25%, в то время как темпы роста пот-
ребительских цен, по данным Росста-
та, в 2013 году составили 6,5%.

Но даже если исходить из осто-
рожного президентского оптимизма, 
можно было бы рассчитывать на сред-
ний показатель 10,5–11%. Однако про-
изведя несложный поиск по московс-
ким банкам на портале Banki.ru таких 
предложений, где процентная ставка 
не превышает 11%, корреспондент «Ъ-
Дома» сумел найти всего 12, причем 
предлагаются они всего в четырех 
банках. А средневзвешенная ипотеч-
ная ставка, по данным АИЖК на сен-
тябрь 2013 года, составила 12,4%.

По-видимому, дело за малым — 
убедить банкиров в том, что кре-
дитование должно дешеветь. А для 
этого надо, чтобы рубли остались 
лежать на депозитах. Но их несут в 
недвижимость, так что застройщи-
кам остается разве что начать самим 
вкладывать, чтобы поддержать бан-
ковский сектор.

Марта Савенко

Обвал в пользу новостроек

— Подмосковье —

Декабрьские события в российской бан-
ковской сфере подхлестнули спрос на 
загородные объекты, в том числе на вто-
ричном рынке. Падение рубля в январе 
подогрело его еще больше, но тут слу-
чилось неприятное: сделки, заключен-
ные перед Новым годом, начали стреми-
тельно разваливаться. Причина проста: 
собственники, до того мечтавшие нако-
нец-то сбыть ставшие обузой участки и 
коттеджи, вдруг задумались о справед-
ливой цене.

Звонки и сделки
Сначала все шло хорошо. Деньги в неболь-
ших банках стало хранить небезопасно, по-
этому одни унесли свои сбережения в гос-
банки, а другие решили диверсифициро-
вать риски и частично либо полностью вло-
житься, например, в недвижимость. И хотя с 
конца 2008 года загородный рынок был ис-
ключительно рынком покупателя, переби-
равшего варианты по полгода и дольше, в 
декабре оживление спроса почувствовали 
и здесь. А в январе эта тенденция только на-
брала обороты.

«Сделок нет, но покупательская актив-
ность высока,— говорит руководитель де-
партамента жилищного строительства груп-
пы компаний 

”
Гео Девелопмент“ Марина Де-

нискина.— Можно отметить тенденцию уве-
личения спроса в сегменте бизнес-класса, 
востребованы участки в сформировавших-
ся поселках с развитой инфраструктурой».

В других компаниях и вовсе называют 
впечатляющие цифры. Алексей Комаров, 
коммерческий директор компании «Родные 
земли», говорит, что если сравнивать поку-
пательский спрос с тем, что наблюдалось год 
назад, то сделок стало втрое больше. В отде-
ле продаж компании Good Wood корреспон-
денту «Ъ-Дома» рассказали, что если в дека-
бре 2013 года прирост покупок домовладе-
ний составил 25% по сравнению с декабрем 
2012-го, то в нынешнем январе — уже 50% по 
отношению к предыдущему месяцу.

Владимир Яхонтов, управляющий парт-
нер «МИЭЛЬ—Загородная недвижимость», 

приводит пример одного из проектов, по ко-
торому количество звонков с 720 в декабре 
увеличилось в январе до 1200, то есть более 
чем в полтора раза. По статистике МИЭЛЬ, в 
ликвидных проектах первичного рынка в 
покупку превращается каждый 20-й звонок, 
так что, выходит, за месяц только в одном по-
селке продали порядка 60 домовладений. 
Неплохо, если учесть темпы продаж прошло-
го года, когда пять-десять сделок в месяц счи-
талось отличным показателем.

Шар на стороне продавца
К первичному рынку мы еще вернемся, а 
пока посмотрим, что произошло с гото-
выми домами, которые были выставлены 
на вторичный рынок и к которым покупа
тели также проявили недвусмысленный 
интерес. Как только рубль в январе осел, 
покупателям и риэлторам пришлось столк-
нуться с нежеланием продавцов выходить 
на сделки, по которым уже были получе-
ны авансы.

Покупателей можно понять, рассужда-
ли собственники: они хотят сбросить рубли. 
Но нам-то они зачем в таком количестве? По-

ка сделка пройдет, нацвалюта еще больше 
упасть может. Слишком большой дисконт 
получается.

Владимир Яхонтов рассказывает, что таким 
образом в январе в его департаменте вторич-
ной загородной недвижимости развалилось 
около 60% сделок, уже практически заключен-
ных в декабре. Позицию продавцов он назы-
вает недальновидной, поскольку спрос на вто-
ричке, скорее всего, долго не удержится. Вок-
руг немало других возможностей.

Девелоперы в Подмосковье построили 
поселки самых разных форматов и уже на-
чинают потихоньку присматриваться к тако-
му, как дом с внутренней отделкой, а в неко-
торых случаях — даже с мебелью. Пока еще 
такие проекты единичны и, соответственно, 
дороги, но поскольку, как свидетельствуют 
риэлторы, спрос на них растет, то в недале-
ком будущем вторичку может потеснить го-
товая продукция в идеальном состоянии.

Все-таки выросли
Как свидетельствуют расчеты аналитиков 
Vesco Group, за январь строящиеся дома 
во всех сегментах, за исключением бизнес-
класса, подорожали, причем самое сущест-
венное повышение продемонстрировали 
апартаменты комфорт-класса. Средняя це-

на на них повысилась на 21,74%, до 125 150 
руб. за 1 кв. м. Таким образом, впервые апар-
таменты в комфорт-классе стали существен-
но дороже, чем апартаменты бизнес-класса, 
которые за этот месяц потеряли в цене 7,6% и 
опустились до отметки 101 200 руб. за 1 кв. м.

А вот земля подорожала во всех сегмен-
тах, причем существеннее всего — в сегмен-
те премиум. Здесь участки поднялись в цене 
более чем на 20%, теперь они оцениваются в 
среднем в 1,94 млн руб. за сотку. Но и осталь-
ные сегменты продемонстрировали убеди-
тельный рост от 9,5% до 14,6%.

«Участки без подряда раскупаются непло-
хо, много лучше, чем с подрядом, так что 
смерть этому формату предрекать рано»,— 
подтверждает учредитель Good Wood Алек-
сандр Дубовенко. Похоже, бывшие банков-
ские вкладчики посчитали, что земельные 
наделы и есть наиболее ликвидный товар 
на загородном рынке. Возможно, многие 
из них вспомнили знаменитую фразу Дже-
ральда О’Хары в романе «Унесенные вет-
ром»: «Земля — единственное, что имеет 
ценность, единственное, что вечно».

Другим популярным форматом становит-
ся малоэтажное строительство, шаг за шагом 
вытесняющее из ближнего Подмосковья ин-
дивидуальное домостроение. Как рассказы-
вает Наталья Картавцева, заместитель гене-
рального директора ОПИН, в пределах 30 км 
от МКАД все большую популярность наби-
рают малоэтажные проекты, которые на се-
годняшний день заняли 31% от общего чис-
ла всех реализуемых новостроек. «Активное 
развитие данного формата началось около 
двух лет назад и сейчас находится на пике 
популярности»,— делает вывод эксперт.

Держите инфляцию!
Господин Дубовенко утверждает, что уро-
вень реальной инфляции выше офици-
ально заявленного, как минимум, в полто-
ра раза, так что держать деньги на депози-
тах невыгодно, и люди все равно будут их 
вкладывать. Но уровень неопределенности, 
как он выражается, существенно возрос по 
сравнению с предыдущим годом. Другими 
словами, сейчас пока еще не ясно, в какие 
именно объекты пойдут частные инвести-

ции. «Есть причины для роста, и есть причи-
ны для падения»,— считает эксперт.

К этому мнению присоединяется и Влади-
мир Яхонтов. «Правительство поставило зада-
чу удерживать инфляцию на уровне 6%,— го-
ворит он.— Если на фоне ослабевшего рубля 
это удастся, то загородный рынок оживится, 
продавцы смогут спокойно закрывать сделки 
в рублях». Эксперт рассказал корреспонденту 
«Ъ-Дома», что сейчас 80% всех сделок на рын-
ке совершается с объектами не дороже 13 млн 
руб. При вышеописанном сценарии эта план-
ка поднимется до 17 млн руб., и тогда можно 
будет говорить об активизации в сегменте 
бизнес-класса, считает господин Яхонтов.

А вот если инфляция разгонится, то это 
повлияет как на девелоперов, так и на част-
ных собственников загородных домов. Под-
нимать цены в рублях в этом случае — зна-
чит забыть о реальности последних лет, ког-
да продажи шли ни шатко ни валко. Попытки 
зафиксировать их в долларах по декабрьско-
му курсу не имели большого успеха уже в ян-
варе — покупатели от такого варианта массо-
во отказались. А продавать за три четверти от 
прежней цены вроде бы и жалко, особенно 
если говорить о ликвидных предложениях.

Девелоперам, в особенности тем, кто в свое 
время брал кредиты на строительство в валю-
те, придется совсем уж несладко. На объектах 
повсеместно используются импортные мате-
риалы и оборудование, так что цены в любом 
случае придется пересчитывать. В срочном 
порядке этого сделать не успели, а остановка 
продаж на вялом до декабря рынке могла по-
казаться кощунством. Поэтому цены, а кое-где 
и скидки, объявленные перед Новым годом, 
остались на месте, и в итоге в целом по рын-
ку это помогло запустить активные продажи.

Таким образом, на первичном рынке со-
стоялся, образно выражаясь, разгон облаков. 
А на вторичном пока что все происходит с точ-
ностью до наоборот. Правда, по словам Влади-
мира Яхонтова, еще сохраняется надежда на 
то, что продавцы не окончательно отказались 
от своих первоначальных намерений, а толь-
ко взяли паузу, так что некоторые сделки еще 
состоятся, например, в феврале — начале мар-
та. Если, конечно, покупатели не передумают.

Марта Савенко

Разгон облаков

Девальвация рубля, грянувшая после новогод­
них каникул, заставила многих задуматься о 
спасении рублевых сбережений. Один из тра­
диционных спасательных инструментов — вло­
жения в недвижимость, особенно строящуюся, 
ведь она дорожает по мере готовности объекта. 
Тем более что не все девелоперы успели пере­
писать ценники и приостановить продажи, а не­
которые даже и не захотели этого делать.
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Продавцы загородной недвижимости решили 
отложить сделки до лучших времен

Спрос на московскую недвижимость 
растет, но до ажиотажа еще далеко
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дом цены
5

— аренда —

Без инвалюты
В прошлые годы резкое обесцене-
ние рубля немедленно вызывало 
реакцию хозяев квартир на рынке 
аренды. «Доллар пошел вверх — нам 
теперь за рубли сдавать невыгодно», 
«А давайте зафиксируем цену в евро, 
если хотите, платите в рублях по те-
кущему курсу» — вот что слышали 
недоумевающие арендаторы, подав-
ляющее большинство которых полу-
чали зарплату в национальной валю-
те, причем без привязки к бивалют-
ной корзине.

Но эта традиция ушла в прошлое, 
так что январское изменение валют-
ного курса для рынка аренды прошло 
бесследно. «Наши специалисты не 
отмечают тенденции перевода цен в 
доллары, арендные ставки как были 
в рублях, так пока и остались»,— кон-
статирует Наталья Сивко, управляю-
щий директор «МИЭЛЬ-Аренды».

Оно и понятно. Арендодатели, ко-
торые сдают квартиры «в белую», при-
вязаться к доллару или евро не имеют 
никакой возможности, ведь у них все 
указано в налоговых декларациях. 
Договариваться с арендатором, кото-
рый потом не сможет даже точно рас-
считать стоимость очередного плате-
жа,— задача не из легких. Но главное, 
конечно, в том, что рынок стоит.

Новые хозяева
Не то чтобы спроса не было. Моск-
ва была и остается крупным финан-
совым центром, городом, в котором 
всегда есть работа и возможность ве-
дения бизнеса. В таких условиях на-
ниматели будут всегда. Другой воп-
рос, сколько их и сколько предложе-
ний от собственников?

Последние годы в столице и вок-
руг нее активно шло новое строи-
тельство. Одни квартиры приобрета-
лись для себя, другие — для инвести-
ций. Некоторые владельцы при этом 
предпочитали ничего не вкладывать, 
дождаться повышения цен и быстро 
продать. Но чем больше становилось 
строек, тем дольше становились сро-
ки экспозиции, ведь у покупателей 
готового жилья появился выбор. «По-
ка она все равно стоит, может, ее сда-
вать?» — рассуждали собственники, 
которым досталась квартира с внут-
ренней отделкой.

Особенно новоиспеченных арен-
додателей радовало то, что аренда-
торы куда охотнее селились в новые 
дома, чем в надоевшие пятиэтажки 
с ветхими коммуникациями. Это да-
вало возможность поднимать цены. 
«Квартиры в новом доме, как прави-
ло, предлагаются на 30–40% дороже, 
чем в хрущевке,— рассказывает ру-
ководитель управления аренды квар-
тир 

”
Инком-Недвижимости“ Галина 

Киселева.— Основная причина удо-
рожания заключается в том, что в та-
ких домах площади помещений зна-
чительно больше, чем в старых».

На цену, разумеется, влияет и то, 
что собственники, как правило, дела-
ют более современный и качествен-
ный ремонт и покупают новую ме-
бель. «К тому же в домах последних го-
дов постройки почти везде есть кон-
сьержи, что также влияет на ценооб-
разование»,— добавляет эксперт.

Например, в Юго-Западном окру-
ге столицы можно встретить предло-
жения в новом доме и старой пяти-
этажке: на улице Новаторов предла-
гается однокомнатная квартира пос-
ле косметического ремонта, располо-
женная на четвертом этаже 22-этаж-
ного панельного дома, общей площа-
дью 42 кв. м, кухня — 10,5 кв. м. Сто-
имость месячной аренды — 45 тыс. 
руб. Совсем рядом, на той же улице, 
за 30 тыс. руб. можно снять одноком-
натную квартиру на третьем этаже 
старой пятиэтажки, правда, с совре-
менной мебелью. Общая площадь — 
32 кв. м, кухня — 5,8 кв. м. Как гово-
рится, почувствуйте разницу.

В том же Юго-Западном округе 
расположены обе столичные олим-
пийские деревни. Одна находится 
в зеленой зоне в районе Тропарево-
Никулино в пяти минутах езды на 
транспорте от станции метро «Юго-
Западная». Этот жилой комплекс, в 
котором проживали спортсмены, 
принимавшие участие в XXII лет-
них Олимпийских играх, строился 
с прицелом на будущее. Сразу пос-
ле проведения Игр Олимпийская де-
ревня-80 была перепрофилирована 
в жилой микрорайон. Именно поэ-
тому наряду с 16-этажными домами 
здесь были возведены детский сад, 
школа, поликлиника и другие соци-
ально-бытовые объекты.

Помимо развитой инфраструк-
туры арендаторов здесь привлекает 
удобная транспортная доступность, 
наличие современных торговых цен-
тров, а также близость спортивно-

го комплекса. Жилье в микрорайо-
не, построенном более 30 лет назад, 
представлено экономклассом. Сей-
час здесь можно снять двухкомнат-
ную квартиру с мебелью и бытовой 
техникой общей площадью 56 кв. м 
и кухней 10 кв. м за 45 тыс. рублей. А 
трехкомнатную квартиру общей пло-
щадью 75 кв. м и кухней 11 кв. м с ка-
чественным ремонтом и всей необ-
ходимой для проживания мебелью и 
техникой — за 60 тыс. рублей.

Вторая Олимпийская деревня бы-
ла построена к первым Всемирным 
юношеским играм 1998 года в сосед-
нем районе на улице Удальцова. Этот 
жилой комплекс носит название «Но-
вая олимпийская деревня». Здесь 
представлены современные дома пе-
ременной этажности от 16 до 25 эта-
жей с огороженной территорией, раз-
личными объектами инфраструкту-
ры и собственной парковой зоной. 
Поблизости расположена специали-
зированная детско-юношеская школа 
олимпийского резерва.

В «Новой олимпийской дерев-
не» стоимость аренды начинается 
от 45 тыс. рублей за однокомнатную 
квартиру в экономсегменте и дохо-
дит до 155 тыс. рублей. За такую сто-
имость можно снять трехкомнатную 
квартиру общей площадью 150 кв. м 
и кухней 20 кв. м с дизайнерским ре-
монтом и подземным паркингом.

Работа с убеждениями
Кроме тех, кто собирался в дальней-
шем квартиру перепродать, на ры-
нок приходили и заботливые роди-
тели, покупавшие жилье для сво-
их детей. Пока дети растут, плата за 
аренду может быть отличным под-
спорьем для семейного бюджета. А 
ипотечные покупатели, сдавая куп-
ленную в кредит квартиру, могли 
расплачиваться за нее с банком без 
дополнительных усилий.

Все эти люди составили конкурен-
цию тем, кому жилье досталось по на-
следству, и они-то стали считать де-
ньги куда более тщательно. Главный 
принцип: квартира не должна проста-
ивать подолгу, ведь это потери. Следо-
вательно, надо знать рынок, присмат-
риваться к арендаторам, улавливать 
новые тенденции. И, когда надо, идти 
на компромисс, снижать цены.

Одно из традиционных и доволь-
но устойчивых убеждений собствен-
ников старой формации состоит в 
том, что арендная ставка их кварти-
ры просто обязана расти на величи-
ну инфляции, хотя бы официальной. 
Вадим Ламин, управляющий партнер 
Spencer Estate, рассказывает, что в ян-
варе сотрудникам его компании уда-
лось обеспечить рентный бизнес не-
скольким арендодателям, поборов 
это распространенное мнение. «Мы 
смогли убедить их в том, что плата за 
наем определяется только условия-
ми рынка»,— говорит эксперт. В ито-
ге владельцы квартир решились сдать 
их по той же цене, что и год назад, а не 
ждать богатого клиента.

Элитные скидки
К концу 2013 года средний уровень 
арендной платы за элитное жилье вы-
рос на 8%. «При этом в третьем кварта-
ле наблюдалось небольшое сезонное 
снижение, которое затем нивелиро-
валось ростом уровня арендной пла-
ты по итогам четвертого квартала»,— 
рассказывает Константин Ковалев, 
управляющий партнер Blackwood. 
Правда, основной рост цен обеспечи-
вали качественные объекты с опти-
мальными потребительскими свойс-
твами, уточняет эксперт.

По данным «Инком-Недвижимос-
ти», средняя месячная стоимость 
однокомнатной квартиры преми-
ум-класса составляет 125,2 тыс. руб. 
«Двушки» оцениваются в среднем в 
202,9 тыс. руб. в месяц. Для сравне-
ния: в бизнес-классе за эту сумму мож-
но арендовать четырехкомнатную 
квартиру, а двухкомнатные дешевле, 
чем премиальные «однушки»: сред-
няя цена на них составляет 94,7 тыс. 
руб. Вадим Ламин говорит, что в элит-
ном сегменте рост цен отсутствует, так 
что собственникам приходится быть 
сговорчивыми. Те арендодатели, кто 
не смог сдать свою квартиру в про-
шлом году, цены не повышают, видя 
весьма невысокий спрос. Кроме то-
го, есть тенденция к предоставлению 
скидок в процессе переговоров.

Не дотянулись до инфляции
В более низких ценовых сегментах 
за 2013 год стоимость квартир все-
таки выросла, но планку официаль-
ной инфляции, которая, по данным 
Росстата, составила за прошлый год 
6,5%, перепрыгнули только одно-
комнатные и двухкомнатные квар-
тиры экономкласса. Самые попу-
лярные у арендаторов «однушки», 
по данным «Инком-Недвижимости», 

подорожали в среднем на 10%, и те-
перь в Москве такое жилье можно 
снять примерно за 30,3 тыс. рублей в 
месяц, при этом минимальная цена 
составляет 21 тыс. руб. в месяц.

Рост цен на двухкомнатные квар-
тиры составил от 7% до 8%, и теперь 
они стоят в среднем 40,7 тыс. руб. в 
месяц. Трехкомнатные квартиры 
экономкласса подорожали на 6% и 
стоят в среднем 54,5 тыс. руб., а ми-
нимально — 34 тыс. руб. в месяц. Та-
кое жилье молодые наниматели час-
то снимают в складчину, поэтому 
спрос на него не иссякает.

Четырехкомнатную квартиру да-
же экономкласса одномоментно за-
полнить арендаторами сложнее, по-
этому такие квартиры, а также весь 
комфорт-класс до уровня инфляции 
не дотянули. Повышение цен за год 
составило 2–3%, и только одноком-
натные квартиры с улучшенной пла-
нировкой, которые обычно и отно-
сят к комфорт-классу, подорожали в 
среднем на 5%.

За МКАД добровольно
Но арендаторам недостаточно того, 
что жилье в Москве постепенно пе-
рестает дорожать. Они, конечно же, 
хотят, чтобы оно еще и подешевело, 
а пока обращают свое внимание на 
ближайшее Подмосковье. Спрос на 
жилье в ближайших городах Подмос-
ковья вырос за год на 20%, утверждает 
Галина Киселева. В связи с этим наме-
тилась еще одна интересная тенден-
ция: цены аренды квартир в отдален-
ных районах Москвы и ближайшем 
Подмосковье сравниваются. Особен-
но это заметно в тех городах и райо-
нах, в направлении которых открыва-
ют станции метро, например Любер-
цы, Выхино и Жулебино, Реутов, Но-
вогиреево и Новокосино.

Наибольшим интересом пользуют-
ся города, которые ближе всего распо-
ложены к МКАД: Химки, Долгопруд-
ный, Видное, Котельники, Красно-
горск, Балашиха, Одинцово. Здесь ве-
дется активное жилищное строитель-
ство, поэтому предложений квартир 
в новых домах с хорошим ремонтом 
и современной мебелью хватает, а це-
ны все еще в полтора раза ниже мос-
ковских. «Стоимость однокомнатной 
квартиры в этих городах составляет 
от 20 тыс. до 25 тыс. руб. Как правило, 
за эту сумму предлагается жилье в но-
вых домах. В Москве похожую кварти-
ру сдают за 35–40 тыс. руб.»,— делит-
ся наблюдениями госпожа Киселева.

Увеличивающийся спрос на бли-
жайшее Подмосковье кроме цен, ко-
торые вроде бы решают все, также 
обусловлен действиями властей, на-
правленными на улучшение транс-
портной инфраструктуры. Ведется ре-
конструкция крупных магистралей, 
строятся перехватывающие парков-
ки. Как только в 2013 году расшири-
ли Каширское и Варшавское шоссе, а 
также открыли платную дорогу в объ-
езд Одинцово, интерес к этим направ-
лениям повысился.

Тем не менее одним из основных 
требований при подборе кварти-
ры у тех, кто ищет варианты аренды 
за МКАД, остается расположение до-
ма вблизи станции железной доро-
ги. Большая часть жителей Подмоско-
вья, работающих в столице, пользует-
ся именно железнодорожным транс-
портом. Так что если от подъезда до 
электрички можно добежать минут за 
5–7, то весь путь до ближайшего мет-
ро может составить минут 30–40. А ес-
ли еще ваш офис находится недалеко 
оттуда, то по московским меркам это 
просто очень удачный вариант: путь 
на работу занимает меньше часа.

Расклад на будущее
В этом году эксперты не ожидают 
существенных изменений на рын-
ке аренды. «На рынке царит стагна-
ция,— уверена Галина Киселева.— 
Цены будут идти вверх теми же тем-
пами, что и раньше». С ней согласен 
Константин Ковалев: «Что касается 
рынка высокобюджетной аренды, 
значительных изменений в объеме 
предложения в целом наблюдаться 
не будет, но возможен рост дефици-
та качественных площадей». В связи 
с этим средний рост цен будет незна-
чительным — не более 5–7% в год, до-
бавляет эксперт.

Для нанимателей это означает 
возможность спокойного выбора по 
адекватным ценам, а вот для арендо-
дателей — дальнейшую потерю рен-
табельности. Квартиры подвержены 
амортизации, их надо ремонтиро-
вать, мебель и технику периодичес-
ки приходится менять, а возложить 
эти расходы на арендатора не удается 
почти никогда. Но, с другой стороны, 
времена меняются, а квартиры оста-
ются и когда-нибудь начинают прино-
сить больший доход, чем раньше.

Марта Савенко

Ускользающий спрос
Снижение цен на аренду квартир в столице и пригородах, как обычно 
начавшееся в декабре, в новогодние каникулы продолжилось,  
но к концу января стало постепенно сходить на нет. Участники рынка 
вернулись с отдыха и принялись искать друг друга. А на галопирую-
щий рост курса доллара даже внимания не обратили.
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дом деньги

— расчеты —

Цели и задачи
Как это часто бывает, законопро-
ект, ужесточающий правила на кон-
кретном рынке, никак не учитыва-
ет его специфику, поскольку пресле-
дует цели, далекие от потребностей 
участников рынка. «Рассматривае-
мый законопроект призван стиму-
лировать развитие российской эко-
номики,— считает коммерческий 
директор ФСК ”Лидер“ Григорий 
Алтухов.— Деньги граждан, храня-
щиеся в наличной форме или соби-
раемые таким образом на крупную 
покупку, никак не вовлечены в обо-
рот банков. Затем наличные расче-
ты дают гораздо больше возмож-
ностей для того, чтобы сэкономить 
на налогах. Безналичные же плате-
жи фиксируются, и мера по запре-
ту крупных сделок с наличными да-
ет возможность существенно увели-
чить налоговую базу».

Нельзя сказать, что в агентствах 
недвижимости обрадовались но-
вой возможности развивать эко-
номику за счет своих же клиентов. 
«Общее ожидание рынка состоит в 
том, что законотворцы все же оду-
маются»,— говорит Сергей Шлома, 
директор управления вторичного 
рынка «Инком-Недвижимости». Он 
один из наиболее непримиримых 
противников закона. «Сложностей 
возникнет много, а преимущества, 
к сожалению, будут не так заметны 
на фоне прочих проблем,— счита-
ет эксперт.— Время и экономичес-
кая ситуация в России пока не бла-
гоприятствуют данной реформе. 
Безусловно, к этому нужно идти, но 
плавно и постепенно».

Беспокойство за банкира
Подавляющее большинство опро-
шенных корреспондентом «Ъ-Дома» 
экспертов сообщили, что при про-
ведении операций с вторичной не-

движимостью в 90–95% случаев ис-
пользуется наличный метод расче-
тов. При подписании договора куп-
ли-продажи деньги покупателя за-
кладываются в банковскую ячейку, 
доступ к которой продавцу обеспе-
чивается только при предъявлении 
документов о государственной ре-
гистрации проданного объекта. Пе-
реход права совершен, теперь пожа-
луйте за деньгами.

Самым большим опасением риэ-
лторов и их клиентов стало то обсто-
ятельство, что после того, как закон 
вступит в силу, во время государс-
твенной регистрации объекта не-
движимости вся сумма сделки долж-
на находиться на расчетном счете 
либо безотзывном аккредитиве — а 
это совсем не то же самое, что в бан-
ковской ячейке.

Процесс регистрации длится две 
недели, за это время у банка могут 
возникнуть проблемы вплоть до са-
мых неприятных. «Кто будет ком-
пенсировать сторонам их потери 
при отзыве у банка лицензии?» — 
задается вопросом генеральный 
директор агентства «Усадьба» На-
дежда Хазова. Разумеется, банков-
ским вкладчикам гарантированы 
700 тыс. рублей, но даже школьни-
ку известно, что любая квартира в 
Московском, да и не только в Мос-
ковском, регионе стоит в несколь-
ко раз дороже.

Ее поддерживает Сергей Шлома: 
«В случае проведения сделки через 
банковские ячейки подобные рис-
ки не возникают, поскольку доступ 
к ячейке имеют только продавец и 
покупатель». Он приводит в пример 
несколько сделок, которые его ком-
пания проводила в 2013 году с учас-
тием Мастер-банка. «По времени эти 
операции совпали с кризисом в этой 
кредитной организации. Но в итоге 
все наши клиенты смогли оператив-
но вернуть свои деньги из ячеек»,— 
рассказывает эксперт.

Повышение стоимости
Кроме опасений за судьбу денег на 
счете риэлторы также высказывают 
другие сомнения. Банки предлага-
ют участникам рынка недвижимос-
ти кроме обычных расчетных сче-
тов пользоваться аккредитивами, но 
многолетний опыт показывает, что 
выставление документарного безот-
зывного аккредитива также вызы-
вает дискомфорт у покупателя, за-
мечает Ян Давыдов, заместитель ге-
нерального директора «Century 21 
Стандарт» на Новом Арбате.

Кроме прочего аккредитивы, как 
правило, обходятся значительно до-
роже, чем ячейки. Господин Давы-
дов приводит цифры по нескольким 
банкам. Например, Сбербанк взима-
ет 0,3% от суммы аккредитива. При-
мерно столько же попросит Россель-
хозбанк. Это означает, что при сделке 

стоимостью 10 млн рублей ее участ-
ники сделки должны будут запла-
тить 33 333 рубля. При этом самая до-
рогая банковская ячейка обойдется 
в 3500 рублей, а самая дешевая — в 
1650 рублей.

Новые расходы риэлторы в боль-
шинстве своем предлагают возло-
жить на покупателя жилья. Про-
давцу же придется после сделки 
платить процент за обналичива-
ние средств, ведь может же челове-
ку понадобиться некоторая сумма 
наличными, например при поезд-
ке в Испанию, где даже в крупном 
городе найти магазин и даже кафе, 
принимающее к оплате банковские 
карты, не так уж просто.

Один из самых важных моментов 
для рынка вторичной недвижимос-
ти — это большое количество аль-
тернативных сделок, которые еще 

называют цепочками. «Во многих 
сделках участвует более одной квар-
тиры — на сегодняшний день их бо-
лее 40%»,— напоминает Алексей 
Шленов, исполнительный дирек-
тор «МИЭЛЬ—Сеть офисов недвижи-
мости». При закладывании налич-
ных одновременно в несколько яче-
ек проблем не возникает, но когда 
деньги сразу нескольких клиентов, 
так сказать, виртуализируются — это 
может подставить под удар не одну 
семью. Пока не совсем ясно, каким 
образом будет осуществляться меха-
низм движения средств с расчетно-
го счета клиента в условиях альтер-
нативной сделки.

Уход от ответственности
Сейчас, пока 70% сделок проходит 
через ячейку на вторичном рын-
ке, и придумывать какие-то допол-
нительные ухищрения никакого 
смысла нет. В этом уверен Иван Та-
таринов, коммерческий директор 
компании GLINCOM. Однако пос-
ле введения закона в действие все 
может измениться. Многие риэлто-
ры уверены в том, что их клиенты в 
большинстве своем вернутся к «се-
рым» схемам. 

«Я уверен, что попытки обойти за-
прет на операции с большими сумма-
ми наличных будут, и, скорее всего, 
успешные,— сетует Павел Лепиш, ге-
неральный директор компании 

”
До-

мус финанс“.— Например, часть сум-
мы за квартиру будет перечисляться 
на счет продавца, а часть — переда-
ваться через банковскую ячейку».

Более того, ячейку можно вообще 
не арендовать, передавая нужную 
сумму из рук в руки. Риски и поку-
пателей, и продавцов при этом воз-
растают до предела, но если у людей 
есть желание сэкономить на налогах 
и банковских комиссиях, воспре-
пятствовать им будет сложно, добав-
ляет эксперт.

Сергей Шлома считает, что в слу-
чае принятия законодательного за-
прета люди, как в далекие времена 
становления рынка недвижимости, 
начнут указывать в договорах сум-
му до 1 млн рублей. «Со своей сто-
роны мы будем делать все для то-
го, чтобы показывать полную стои-
мость объекта, но у нас просто-на-
просто не хватит аргументов для то-
го, чтобы препятствовать этой тен-
денции. Есть такое понятие, как 

”
свобода договора“, оно означает, 

что клиенты могут указывать в до-
говоре любую удобную сумму».

Пролить свет
Справедливости ради надо сказать, 
что отнюдь не все риэлторы встре-
тили новый законопроект в штыки. 
Есть и те, кто считает, что такое огра-
ничение на операции за наличный 
расчет давно пора было ввести. «В це-
лом рынок недвижимости от этого 
закона только выиграет, поскольку 
станет более цивилизованным»,— 
уверена Мария Литинецкая, гене-
ральный директор компании «Мет-
риум Групп». Безналичный расчет 
используется практически во всем 
мире повсеместно. А существенных 
осложнений для процесса приобре-
тения жилья или других дорогих то-
варов подобная схема оплаты не вле-
чет, считает эксперт.

Тем более что в западных странах, 
например, давно действуют ограни-
чения куда более жесткие, нежели 
те, которые предлагает Минфин.

«В большинстве стран Европы за-
прещены наличные взаиморасчеты, 
превышающие €10 тыс.»,— замечает 
Елена Юргенева, директор департа-
мента элитной жилой недвижимос-
ти Knight Frank Russia & CIS. «Там да-
же купюра в €500 вызывает у мно-
гих удивление. Более того, в Нидер-
ландах такую купюру не принимают 
вообще нигде»,— делится наблюде-
ниями учредитель компании Good 
Wood Александр Дубовенко.

Теоретически введение ограни-
чения на наличный расчет поможет 
вывести из тени рынок недвижи-
мости. Следует отметить, что в вер-
хних ценовых сегментах клиенты 
все чаще проводят сделки в белую 
и даже платят немалые суммы на-
логов, замечает Андрей Иванов, ис-
полнительный директор компании 
Quadro Real Estate.

Наверное, и в российских реали-
ях вполне возможно побороть рас-
пространенное сегодня недоверие 
к банковской системе, научиться 
пользоваться самыми разными бан-
ковскими продуктами, в том чис-
ле платить за крупные покупки, не 
имея при себе сундука с наличными, 
причем с выгодой для себя. Но сна-
чала, конечно же, нужно ввести за-
прет на то, что привычно, удобно и 
отработано годами. Да еще на фоне 
общей банковской нестабильности.

Марта Савенко

Наличные для полумиллионеров
В январе Минфин России вновь вернулся  
к работе над законопроектом, ограничиваю-
щим наличные расчеты суммой 600 тыс. руб-
лей. Эксперты считают, что на покупателях  
новостроек это никак не отразится. А вот  
на рынке вторичной недвижимости предви-
дятся некоторые осложнения.

прямая  
речь

А вы готовы  
расплачиваться  
по безналу?

Александр Торшин, 
первый зампред Совета федерации:
— Я один из самых последовательных сторон-
ников безнала. Он облегчает и борьбу с кор-
рупцией, и противодействие терроризму. 
Но сейчас на такой территории, как у нас, сде-
лать это быстро не получится. Попробуйте отъ-
ехать за Сходню — и вы не сможете распла-
титься картой. Инфраструктуру надо совер-
шенствовать, смотреть, насколько готова наша 
материальная база на полный переход к плас-
тику, везде ли у нас вообще доступна банковс-
кая услуга. А она должна быть в шаговой до-
ступности. Но посмотрите, что делают банки: 
закрывают кучу малых офисов в целях эконо-
мии, а людям приходится преодолевать боль-
шие расстояния в поисках отделения. Так что 
одним законом не обойтись. Конечно, тот нал, 
который крутится в нашей экономике, не только 
не красит ситуацию — он тормозит развитие. 
А вторая проблема: надо поднимать финансо-
вую грамотность населения. У нас пока что не 
так много людей пользуется банковскими услу-
гами и осознает риски, связанные с этим.

Андрей Бунич, президент Ассоциации 
предпринимателей и арендаторов России:
— Нет, конечно. Безналичные деньги — это бан-
ковские деньги, за которые государство ответс-
твенность не несет. То есть все риски мы берем 
на себя. При этом банки используют наши де-
ньги, а мы еще им за это платим. К борьбе с кор-
рупцией эта норма никакого отношения не име-
ет. Безналичный расчет выгоден лишь банкам, 
поэтому они нам его и навязывают. А коррупция 
всегда осуществлялась не в наличной форме: 
деньги переводились на счета за границей, ко-
торые нам неподконтрольны. Так что это все 
предлог, а на самом деле очередной инстру-
мент давления на бизнес и граждан.

Марат Гельман, галерист:
— Пока не знаю, но у меня, к счастью, есть 
личный бухгалтер, который сейчас и будет 
всеми этими проблемами озабочен. Вообще, 
это требование из общего тренда закручива-
ния гаек. У нас в последнее время все так: 
сначала гайки закручивают, а потом объясня-
ют, что вроде можно это и не исполнять, то 
есть «суровость закона компенсируется не-
обязательностью его исполнения». Как, на-
пример, закон о запрете иметь чиновникам 
зарубежную недвижимость и счета, вести биз-
нес. А сейчас, оказывается, это уже можно. 
Понимаю стремление властей все контроли-

ровать, но не лучше бы создать условия для 
прозрачности банковской системы, а не усло-
вия для тотального контроля за гражданами?

Михаил Вышегородцев, 
бизнес-омбудсмен по Москве:
— Да, я готов. Я думаю, что тем, кто ведет 
честный бизнес, абсолютно все равно, как 
вести расчеты — наличными или по безналу. 
Все равно все идет через бухгалтерские доку-
менты, учет и контроль. А тот, кто ведет бизнес 
в черную, и дальше будет его так вести. Но на-
личие такого нормативного документа, думаю, 
даст возможность правоохранителям привле-
кать к ответственности таких черных, недобро-
совестных предпринимателей. Соответствен-
но, это будет на пользу бизнесу и улучшит кон-
куренцию, потому что предприниматель, кото-
рый не платит налоги и ведет бизнес в черную, 
заведомо имеет преимущество. А вот на кор-
рупцию это никак не повлияет, потому что она 
сейчас уже перешла и в безналичный расчет. 
Что касается опасений, связанных с работой 
банков, то сейчас предприниматели свободно 
могут выбирать тот банк, который наиболее 
корректно ведет работу. Кроме того, банки ак-
тивно используют систему «банк-клиент», где 
практически в реальном времени можно отс
ледить, что деньги пошли. Другое дело, что не 
все бизнес-структуры к этому готовы, да и биз-
нес-образование оставляет желать лучшего. 
Но у тех, кто готов, проблем не возникает.

Сергей Белоголовцев, актер, шоумен:
— Я готов к безналу, так как часто бываю за гра-
ницей. А вот Россия, по-моему, совершенно не 
готова. И долго еще не будет готова. Мы же пре-
красно знаем, что у нас криминальная история 
вокруг банкоматов, из них все время воруют де-
ньги. У нас далеко не везде есть аппараты счи-
тывания карт. Если я, например, захочу купить 
золото в городе Серпухове, то далеко не факт, 
что у меня это получится, потому что там не бу-
дет такого аппарата. Прежде чем такое вводить, 
нужно же подготовиться. А то у нас все время 
что-то необдуманно принимают, а оно не рабо-
тает. Говорят, нельзя въезжать в Москву, объез-
жайте ее по МКАД, мы там сделаем парковки. 
Въезд запретили, а парковок так и не создали. 
Так что подобное ограничение наличных расче-
тов я считаю чудовищной глупостью. Все время 
складывается ощущение, что в правительстве 
и Госдуме сидят инопланетяне и проводят над 
нами какие-то эксперименты.

Юрий Кобаладзе, 
старший советник инвестбанка UBS:
— В принципе готов. Я согласен с тем, что 
крупные суммы должны платиться в безналич-
ной форме. Но зная нашу страну, наших граж-
дан, уверен: обязательно найдут лазейки, что-
бы чемоданами и коробками из-под ксерокса 
возить деньги. Когда вводят такую форму, то 
надо предусматривать и исключения. Напри-
мер, как быть со сделками по недвижимости? 
Не всегда же покупатель захочет получать де-
ньги по безналу. И что делать? А кто несет от-

ветственность за риски, которые могут воз-
никнуть в период сделки из-за колебаний кур-
сов валют или неожиданного отзыва лицензии 
у банков? Если власть хочет навести порядок 
в банковской системе, то эти нюансы надо 
оговаривать заранее и только потом вводить 
ограничения. Иначе все эти ограничения ра-
ботать не будут, люди всеми способами будут 
их обходить.

Евгений Ройзман, мэр Екатеринбурга:
— Если будет нужно, то да, хотя у меня нет та-
ких трат, зарплата — 140 тыс., на нее и живу. 
Так что за себя вообще не переживаю. Да и аб-
солютное большинство это не заденет: люди 
в основном небогатые, нет у них таких денег. 
А те, на кого это рассчитано, и так знают, как 
выйти из ситуации. Но я считаю, что это все рав-
но шаг вперед, хотя понятно, что возникнут оп-
ределенные неудобства. Весь мир идет к тому, 
чтобы ограничить хождение наличных денег. 
В Штатах люди, оперирующие большим коли-
чеством наличных, сразу ассоциируются с тор-
говцами оружием, наркотиков или сутенерами. 
А нам ограничение наличных особенно нужно 
для удобства налогообложения. Есть страны 
с очень высокими налогами, но там люди хотя 
бы понимают, на что тратятся их деньги. А там, 
где народ уверен, что на их налоги покупается 
недвижимость в Америке, особенно нужна про-
зрачность. Поэтому пусть уже лучше будет так.

Василий Солодков, 
директор Банковского института  
Высшей школы экономики:
— Нет, меня не устраивает, что Минфин нару-
шает мое право рассчитываться так, как я счи-
таю нужным. С одной стороны, конечно, не де-
ло покупать машину за 2 млн и брать с собой 
авоську с деньгами. А с другой, когда вы пыта-
етесь ту же машину купить с помощью карты, 
то с вас поимеют еще 3%. Во всех остальных 
странах, начиная от Бангладеш, за любой бан-
ковской картой закреплены два счета: сбере-
гательный и накопительный. На первый начис-
ляются проценты, а вторым вы можете рас-
считываться в магазинах. И вместо того чтобы 
обязать банки завести два таких счета, нам 
предлагают ограничить размер расчетов по 
одной трансакции! Минфин просто игнориру-
ет элементарный рыночный механизм. Зато 
в выигрыше окажутся крупные банки, и ожида-
емо, что они начнут поднимать комиссию — 
с их точки зрения это разумно. А так как рас-
считываться можно будет только рублями, 
то еще есть риск потерять на курсе. Переход 
к плавающему курсу — это замечательно, так 
делают все развитые экономики, но там су-
ществуют механизмы защиты потребителя, 
свободно чувствует себя мелкий и средний 
бизнес, и есть хеджирование валютных рис-
ков. У нас и этого нет. Кроме того, пока вы от-
дали деньги на хранение или переводите их, 
у банка могут отозвать лицензию. Но и здесь 
есть инструменты защиты: депозитные серти-
фикаты — только они должны быть не в нашем 
убогом виде, а как в Америке.
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— ипотека —

С привлечением кредит-
ных средств в основном 

приобретаются места в отдельно сто-
ящих крытых паркингах или парко-
вочных местах, предусмотренных за-
стройщиком в возводимом жилом 
доме. Парковочные места могут быть 
разделены разметкой на полу, выго-
рожены сеткой рабицей и быть обо-
рудованы запирающимися ворота-
ми, а могут быть отделены собствен-
ными стенами, то есть служить полно-
ценным гаражом.

«Сегодня наличие подземного пар-
кинга — это не только требование 
нормативов, но и та опция, без кото-
рой невозможно продать жилую не-
движимость,— сказал коммерческий 
директор Capital Group Алексей Бело-
усов.— С точки зрения коммерческо-
го интереса коэффициент количества 
подземных парковочных мест состав-
ляет от 1,2–1,3 для жилья бизнес-клас-
са до 2 на квартиру в элитном сегмен-
те. Это именно тот объем, который од-
нозначно будет востребован».

Стоимость машиномест в строя-
щихся домах и новостройках в Моск-
ве колеблется в пределах 0,2–2,5 млн 
руб. По данным компании RDI, цена 
машиноместа в подземных паркин-
гах Московской области варьирует-
ся от 450 тыс. руб. до 1,5 млн руб. Сто-
имость зависит от конкретного ЖК и 
размера парковочного места, самая 
высокая —1,5 млн руб.— предлагает-
ся за машиноместо для двух автомо-
билей. На первичном рынке в много-
уровневых паркингах цена машино-
места начинается от 310 тыс. руб. и до-
стигает 900 тыс. руб. Среднерыночная 
стоимость машиноместа в многоуров-
невых паркингах Московской облас-
ти составляет 510 тыс. руб.

По данным компании Capital 
Group, в среднем девелоперу на каж-
дое машиноместо с учетом проездов 
и вспомогательных площадей при-
ходится заливать 35 кв. м подземного 
пространства (в собственность офор-
мляется 12–13 кв. м). При себестои-
мости строительно-монтажных работ 
1 кв. м $1 тыс. машиноместо в сред-
нем обходится девелоперу в $35 тыс. 
Средняя стоимость машиноместа со-
ставляет порядка $40–45 тыс.

Для машины ставка выше
Ставки по кредитам на покупку гара-
жей или машиномест в крытых пар-

кингах выше, чем по кредитам на жи-
лую недвижимость. По данным ЦБ, на 
1 декабря 2013 года средневзвешен-
ная ставка по жилищным ипотечным 
кредитам в рублях составляла 12,6% 
годовых, а рыночные ставки колеба-
лись в пределах 10–14% годовых. Став-
ки на ипотеку на приобретение гара-
жа или парковочного места в крытом 
паркинге колеблются в пределах 11–
17,5% годовых.

ВТБ 24 предлагает ипотеку на при-
обретение гаража в наземном ком-
плексе или подземной автостоянке 
в рублях под 13,75–14,85% в зависи-
мости от суммы кредита, а в долларах 
или евро — 10%. При этом кредиты на 
покупку жилой недвижимости в го-
товых домах или новостройках банк 
выдает под ставку 11,75–12,85% годо-
вых. Ставки Сбербанка по таким кре-
дитам начинаются от 12,5–13,5% годо-
вых для зарплатных клиентов и объ-
ектов, кредитуемых банком, по ос-
тальным объектам действует надбав-
ка 0,5–1% годовых. В иностранной ва-
люте эти кредиты будут стоить 10,5–
11,5%, для объектов, возводимых без 
кредитных средств банка, надбавка 
0,5–1%. При этом аналогичные пара-
метры для кредитов на приобрете-
ние готовой или строящейся кварти-
ры составляют 12–13% годовых. Газп-
ромбанк кредитует гаражи в рублях в 
зависимости от суммы первоначаль-
ного взноса под 14–15% до оформле-
ния ипотеки, после регистрации — 
12,5–15%, в долларах до оформления 
ипотеки — 11%, после — 12%. При 
этом минимальные ставки по креди-
там банка на квартиру на вторичном 
рынке составляют 12,45–12,75%, а в 
строящихся домах — 13,25–14,55% до 
оформления ипотеки и 12,45-13,75% 
годовых — после. Росбанк выда-
ет такие кредиты в рублях под 14,5–
15,25% годовых, при единовремен-
ной выплате в размере 1,5–3% от сум-
мы кредита ставку можно снизить 
на 0,5–1%. При этом фиксированные 
ставки по кредитам на жилую недви-
жимость на вторичном рынке 12,35–
13,85% годовых, в новостройках — 
13,35–14,85% годовых.

Например, по программе креди-
тования ВТБ 24 гараж стоимостью 
1 млн руб. возможно приобрести в 
кредит с первоначальным взносом 
от 30% сроком до 50 лет. В этом случае 
максимальная сумма кредита соста-
вит 700 тыс. руб., средний срок кре-
дитования — 15 лет. Ставки составят 

14,85% в рублях или 14,35% для вла-
дельцев зарплатных карт банка; еже-
месячный платеж — 9,72 тыс. руб. и 
9,48 тыс. руб. соответственно. По про-
граммам Росбанка при стоимости 
машиноместа 400 тыс. руб. банк мо-
жет выдать кредит, покрывающий до 
80% от стоимости недвижимости, то 
есть 320 тыс. руб. При сроке кредито-
вания десять лет и процентной став-
ке 15,25% ежемесячный платеж со-
ставит 5,21 тыс. руб.

Высокие ставки по ипотеке на ав-
тодома банкиры объясняют характе-
ром обеспечения по кредиту. «Ставки 
по 

”
гаражной“ ипотеке действитель-

но несколько выше, чем по ипотеке 
на жилье,— согласен заместитель на-
чальника управления разработки и 
сопровождения кредитных продук-
тов департамента ипотечного креди-
тования ВТБ 24 Михаил Сероштан.— 
Это обусловлено в том числе отли-
чием в обеспеченности кредита. Га-
раж или машиноместо — это специ-
фическая недвижимость». Особен-
ность такой недвижимости — низ-
кая степень ликвидности по сравне-
нию с квартирами. «Более высокими 
ставками банки компенсируют повы-
шенные риски при таком кредитова-
нии, в том числе риски сохранения 
положительной платежной дисцип-
лины,— поясняет директор департа-
мента маркетинга и розничных про-
дуктов Росбанка Лидия Каширина.— 
Люди более дисциплинированны, 
когда речь идет о чем-то важном в их 
жизни, например о единственном 
жилье. Потеря жилья для людей бо-
лее серьезная проблема, чем потеря 
парковочного места. Кроме того, жи-
лая недвижимость — это более лик-
видный залог».

Однако банкиры предлагают 
сравнивать стоимость таких креди-
тов не с другой ипотекой, а с потре-
бительскими беззалоговыми ссуда-
ми. «В любом случае, воспользовав-
шись ипотекой на гараж, клиент по-
лучает ряд преимуществ по сравне-
нию с потребительским кредитом, 
который является популярным спо-
собом покупки гаража, особенно 
если его стоимость значительна,— 
сравнивает Михаил Сероштан.— 
Процентная ставка существенно ни-
же, срок кредита больше, что обес-
печивает комфортный ежемесяч-
ный платеж, а также дополнитель-
ную экономию клиента». У Сбербан-
ка, например, потребительские кре-

диты без обеспечения стоят 17–21% 
в зависимости от категории заемщи-
ка и срока кредитования. ВТБ 24 вы-
дает потребительские кредиты на-
личными под ставку от 18% годовых, 
Росбанк — 18,4–14,4% годовых.

Стены или крыша
К специфическому и малоликвидно-
му, по их мнению, залогу в виде га-
ража или машиноместа банки будут 
предъявлять дополнительные тре-
бования. Основные ограничения ка-
саются гаражей, расположенных в 
строящихся домах: вряд ли банк со-
гласится кредитовать такой объект, 
если дом возводится без его кредит-
ных средств. Такое требование вы-
ставляет, например, Газпромбанк, 
который согласится кредитовать га-
раж в строящемся доме, только ес-
ли тот построен уже на 30%. Кредит 
на гараж в отдельно стоящем комп-
лексе Газпромбанк выдаст, только 
если последний полностью готов. 
Росбанк предлагает кредиты на по-
купку машиноместа как на вторич-
ном, так и на первичном рынке не-
движимости. Однако есть ограниче-
ния по кредитуемым объектам пер-
вичного рынка недвижимости. Банк 
предоставляет кредиты на приобре-
тение машиноместа или гаража, рас-
положенного только в жилых объек-
тах, возведенных аккредитованным 
застройщиком.

Требования при оформлении га-
ражной ипотеки соответствуют стан-
дартам по оформлению кредита на 
жилье, это классический целевой 
ипотечный кредит. Единственное от-
личие — в списке необходимых до-
кументов: по нежилым помещени-
ям, к которым относится гараж, не 

требуется предоставления выписки 
из домовой книги о зарегистриро-
ванных лицах, выписки из финансо-
вого лицевого счета.

Два кредита или один?
Кредит на покупку гаража или маши-
номеста многие банки готовы при-
стегнуть к кредиту на приобретение 
квартиры в этом же доме. Основным 
требованием здесь будет достаточный 
уровень дохода заемщика. «Банк рас-
ценивает как два не зависящих друг 
от друга кредита,— поясняет Лидия 
Каширина.— При этом при согласо-
вании второго кредита (например, 
на покупку машиноместа) в расхо-
дах клиента будут учтены предпола-
гаемые обязательства по погашению 
первого кредита (например, на покуп-
ку квартиры)». По словам заместителя 
начальника кредитного управления 
Банка расчетов и сбережений Михаи-
ла Шаврина, ежемесячные выплаты 
по обоим кредитам не должны пре-
вышать 30% от совокупного дохода се-
мьи заемщика.

Условия рассмотрения заявки и 
технология выдачи кредита одинако-
вы для всех ипотечных кредитов. На-
пример, заемщика интересует гараж 
стоимостью 1 млн руб. и квартира за 
8 млн руб. По условиям ВТБ 24 перво-
начальный взнос на покупку гаража 
— от 30%, на покупку квартиры — от 
10% в рублях РФ. Ежемесячный пла-
теж по квартире составит 88 тыс. руб., 
а по гаражу — 9,7 тыс. руб. «Доход кли-
ента при этом должен составлять ори-
ентировочно 122 тыс. руб.»,— уточ-
няет Михаил Сероштан. «Учитывая, 
что это два отдельных кредита, рас-
ходы клиент несет отдельно по каж-
дому кредиту,— указывает Лидия Ка-

ширина.—  Например, квартира сто-
ит 2 млн руб., банк кредитует не более 
85% от стоимости квартиры, то есть 
1,7 млн руб., таким образом, заем-
щик за счет собственных средств дол-
жен оплатить 300 тыс. руб. При сроке 
кредитования десять лет и процент-
ной ставке 12,6% годовых ежемесяч-
ный платеж составит 24,98 руб. С уче-
том информации, указанной выше, 
по расчетам приобретения машино-
места общие ежемесячные обязатель-
ства по погашению кредитов на при-
обретение машиноместа и квартиры 
составят 30,2 тыс. руб.».

Впрочем, участники рынка сове-
туют дважды подумать, прежде чем 
брать одновременно два кредита. 
«Это стоит делать, если застройщик 
предлагает какие-то специальные ус-
ловия для покупателей квартиры и 
машиноместа»,— рекомендует Ми-
хаил Шаврин. «Если гаражей или ма-
шиномест в жилом комплексе много, 
с точки зрения экономии на выпла-
те процентов его покупку лучше от-
ложить,— считает Иван Минаков.— 
Для примера, согласно рекламным 
баннерам, в январе 2014 года маши-
номесто в ЖК 

”
Заповедный уголок“, 

в котором проданы все квартиры, 
продавалось за 800 тыс. руб., то есть 
практически по первоначальной це-
не. А вот если в жилом комплексе ве-
роятен дефицит гаражей или маши-
номест, то целесообразно заключить 
сразу два отдельных кредитных дого-
вора. Это позволит свободнее распо-
ряжаться приобретенным имущест-
вом, так как иначе до погашения всей 
суммы задолженности нельзя будет 
перепродать ни квартиру, ни гараж 
или машиноместо».

Елена Мелованова

Ссудный гараж
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дом инвестиции

— территории —

Законные ограничения
Как рассказала и.  о.  заместителя 
председателя комитета по приро-
допользованию, охране окружаю-
щей среды и обеспечению экологи-
ческой безопасности правительства 
Санкт-Петербурга Лия Шульга, еще 
на стадии выбора земельного участ-
ка и разработки проектной докумен-
тации проводится обследование лю-
бой территории. Стандартная схема 
включает анализ грунтов по хими-
ческим, микробиологическим и па-
разитологическим показателям. В 
тех же местах, где когда-то располага-
лись промышленные предприятия, 
автозаправочные станции и свалки, 
исследования ведутся уже более де-
тально — по расширенному пере-
чню. «Например, если на территории 
будущей застройки имеются твер-
дые бытовые отходы, осадки сточ-
ных вод или торфяные засыпанные 
реки, необходимо также проведение 
газохимических исследований»,— 
рассказывает госпожа Шульга.

Состояние почв по химическим 
показателям экологи по мере воз-
можности продолжают контроли-
ровать и в ходе выполнения строи-
тельных работ. Однако на послед-
ней встрече с представителями об-
щественных организаций предсе-
датель комитета по природопользо-
ванию Валерий Матвеев жаловался, 
что полностью контролировать де-
ятельность застройщиков госорганы 
не могут: не обладают необходимы-
ми полномочиями. «Ряд городских 
экологических вопросов только си-
лами комитета не решить. У нас есть 
ограничения полномочий, установ-

ленные законодательством. Обще-
ственные организации, представля-
ющие интересы той или иной груп-
пы населения, могут стать нашими 
помощниками»,— сказал он.

Однако представители обще-
ственности признаются, что они 
также беспомощны в этой ситуации. 
Директор центра экспертиз «Эком» 
Санкт-Петербургского общества ес-
тествоиспытателей Александр Кар-
пов говорит, что общественникам, 
так же, как и инспекторам, вход на 
стройплощадки заказан. «Из сообра-
жений безопасности на территории 
строительного объекта посторонние 
не должны находиться. Закон же на-
ложил запрет на внеочередные про-
верки. Например, зашел инспектор, 
ничего криминального не обнару-
жил, а если на следующий день про-
изошло правонарушение и об этом 
кто-то сигнализирует, то войти вто-
рой раз уже невозможно — ни ин-
спектору, ни представителю обще-
ственной экологической организа-
ции. Только через прокуратуру: на-
до писать заявление, обосновывать 
необходимость повторной провер-
ки»,— объясняет глава ЦЭ «Эком».

Слишком дорогое 
удовольствие
Господин Карпов объяснил, что го-
сударство предусмотрело подобные 
ограничения контроля с тем, чтобы 
чиновники и градозащитники не 
душили бизнес. Но некоторые не-
добросовестные предприниматели 
бессовестно этим пользуются. «Из-
за того что никакого регламента об-
щественного или муниципального 
контроля на сегодняшний день не 
существует, достоверных данных 

о состоянии почв на строительных 
объектах у нас нет. Зато мы видим, 
что очень много откровенной фаль-
сификации, некоторые застройщи-
ки демонстрируют нереальные объ-
емы вывозов загрязненного грунта 
и привозок новой почвы, какие-то 
фиктивные бумаги от полигонов»,— 
рассказывает Александр Карпов.

Махинации порой приобретают 
парадоксально-изощренную форму. 
Экозащитники рассказали, что бы-
ли случаи, когда загрязненную поч-
ву, подлежащую утилизации, выво-
зили со стройплощадки и продава-
ли другому застройщику, который, в 
свою очередь, использовал эту поч-
ву для планировки собственной тер-
ритории.

Еще чаще встречаются манипуля-
ции с присвоением категории опас-
ности грунтам. Известны случаи, 
когда экологи, привлекаемые неко-
торыми строительными компания-
ми, шли на любые ухищрения, что-

бы повысить класс опасности. «Про-
мышленные отходы делятся на пять 
классов,— объясняет Лия Шульга.— 
К первому относят чрезвычайно 
опасные отходы, которые содержит 
почва, ко второму — высокоопас-
ные, к третьему — умеренно опас-
ные, к четвертому — малоопасные, 
пятый класс присваивают практи-
чески неопасным». Уровень класса 
опасности серьезнейшим образом 
влияет на дальнейшую судьбу про-
екта, поскольку разница в стоимос-
ти утилизации грунта разных клас-
сов опасности огромна.

«При реализации проекта на про-
мышленных территориях первый 
этап биологического, химического 
и радиологического анализа проб 
грунта и выявление уровня загряз-
нения почв, после которого Роспот-
ребнадзор дает заключение о клас-
се опасности, может стать критичес-
ким для целесообразности реализа-
ции всего проекта,— рассказывает 
генеральный директор девелопер-
ской компании 

”
Созвездие“ Мария 

Матвеева.— Например, при четвер-
том и пятом классах опасности до-
пускается строительство жилых зда-
ний без рекультивации земли, то 
есть это означает, что участок под за-
стройку пригоден для строительства 
жилых объектов без каких-либо до-
полнительных мероприятий. А вот 
при третьем и ниже классах опаснос-
ти уже необходимо производить ре-
культивационные мероприятия».

Госпожа Матвеева рассказала, 
что стоимость вывоза и утилиза-
ции 1 кубометра почвы третьей ка-
тегории в среднем составляет око-
ло 4 тыс. рублей. Цена завоза нового 
грунта на рекультивируемую терри-
торию находится на уровне 600 руб-
лей за кубометр. Тарифы на утили-
зацию земли более высокого клас-
са опасности никто из опрошенных 
экспертов раскрывать не стал, одна-
ко удалось выяснить, что разница 
в стоимости утилизации грунта да-
же малоопасного четвертого и поч-
ти безопасного пятого классов мо-
жет составить более 1 тыс. рублей за 
1 тыс. кг. (В одном кубе в зависимос-
ти от влажности почвы умещается 
от 1,2 тыс. до 2,2 тыс. кг).

Конечная стоимость рекультива-
ции земли, по словам Марии Матве-
евой, а также сроки подготовки тер-
ритории напрямую зависят от клас-
са опасности, локации и площади зе-
мельного участка, но в любом случае 
даже в небольших проектах это до-
статочно серьезные суммы. Напри-
мер, по оценке независимых экспер-
тов, строительному холдингу «Лен-
спецСМУ» работы по обеззаражива-
нию участка на пересечении улиц Ту-
ристской и Оптиков (квартал 58), на 
месте которого было обнаружено хи-
мическое захоронение, могли обой-
тись в 60 млн рублей. Но компания 
благоразумно отказалась от планов 
по строительству жилого квартала 
на этой территории.

В отличие от «ВТБ-девелоп-
мента», который потратил около 
200 млн рублей на рекультивацию 
земли площадью почти 10 га, кото-
рую с 1919 года занимало вредное 
химическое производство Инсти-
тута прикладной химии (бывшего 
ГИПХа). В результате было вывезено 
более 700 тыс. куб. м обломков зда-
ний и зараженного грунта, террито-
рию очистили, но девелопер от про-
екта вынужден был отказаться. «В 
моей практике таких проектов не 
было, но случаи, когда рекультива-
ция земли очень дорогая и порой 
нецелесообразная, в нашем городе 
есть,— комментирует генеральный 
директор девелоперской компании 

”
Леонтьевский мыс“ Игорь Оно-

ков.— Один из наиболее ярких при-
меров — проект 

”
Набережная Евро-

пы“, где колоссальные суммы были 
потрачены только на вывоз мусора 
и грунта. Если бы не великолепное 

видовое расположение, ни один за-
стройщик туда бы не пошел».

На 20 метров под землей
По мнению экспертов, теоретичес-
ки от опасных загрязнений очистить 
можно практически любую террито-
рию. «Технически все возможно,— 
утверждает член экспертного совета 
по градостроительной деятельнос-
ти Государственной думы РФ Алек-
сандр Викторов.— Сегодня сущест-
вует огромное количество методов 
оздоравливания загрязненной про-
мышленной территории. Но все, как 
всегда, упирается в деньги».

По словам Игоря Онокова, тра-
диционно строители снимают око-
ло 1 м загрязненной почвы. «Нам, 
например, на территории ЖК 

”
Ле-

онтьевский мыс“ пришлось вывез-
ти весь верхний слой грунта, так 
как ранее на этом месте находилась 
свалка бытовых отходов. То есть воп-
рос о вывозе загрязненных земель 
перед нами все равно встал, хотя в 
составе грунта не было обнаруже-
но ни химических веществ, ни тя-
желых металлов»,— говорит госпо-
дин Оноков.

Еще тяжелее приходится тем за-
стройщикам, землям которых Рос-
технадзор присвоил от первого до 
третьего классов опасности. Здесь 
одним метром уже не отделаться, не-
обходима ликвидация грунта на не-
сколько метров в глубину. Председа-
тель комитета по качеству и безопас-
ности при Координационном сове-
те по развитию строительной отрас-
ли СЗФО Александр Орт рассказал, 
что в его практике был случай, когда 
застройщику, планирующему стро-
ить новое здание на месте снесенно-
го трехэтажного гаража, пришлось 
снять несколько пластов грунта на 
глубину 20 м.

«В этом нет ничего удивительно-
го, поскольку отходы продуктов де-
ятельности таких предприятий, как 
гаражи и транспортные парки, одни 
из самых опасных,— комментирует 
Александр Карпов.— Это различные 
технические масла, бензин, керосин 
и т. д. То есть любые нефтепродукты, 
которые обладают высокой летучес-
тью, токсичны и относятся к легко-
испаряемым веществам».

Второй, пожалуй, еще более опас-
ный вид загрязнения грунтов — 
это радиоактивные захоронения. 
«В 1960–1970-е годы в ленинградс-
ких НИИ велась обширная иссле-
довательская деятельность, в част-
ности в области атомной энергети-
ки. И зачастую радиоактивные отхо-
ды никуда не вывозились, сбрасыва-
лись прямо на территорию. В те го-
ды к этому относились просто, не по-
нимали последствий»,— объясняет 
Александр Викторов.

В итоге, согласно исследованию 
фракции «Зеленое яблоко», за пери-
од с 2004 по 2010 год на территории 
города было выявлено в общей слож-
ности свыше 120 участков радиоак-
тивного загрязнения. Наибольшее 
по площади и уровню находилось 
на территории бывшего военного 
городка на Шкиперском протоке, 
16 на Васильевском острове. Здесь 
в течение многих лет проводились 
исследовательские работы с радио-
активными материалами, часть из 
которых тут же и захоранивалась. 
В результате загрязненными ради-
ем-226, цезием-137 и стронцием-90 
оказались не только стены и фунда-
мент лаборатории, но и почвы на 
много метров вглубь.

Это радиоактивное пятно было 
обнаружено в 1986 году, однако дол-
гое время город не мог найти деньги 
на дезактивацию. В 2012 году благо-
даря усилиям комитета по природо-
пользованию, все-таки изыскавшего 
средства, проект дезактивации это-
го участка был окончательно выпол-
нен. Так же, как и остальные 120 за-
раженных радиацией участков. Од-

нако, по словам представителя ко-
митета по природопользованию, го-
ворить о стопроцентной чистоте тер-
риторий нельзя. В городе периоди-
чески возникают локальные загряз-
нения, которые, правда, оперативно 
дезактивируются комитетом. Кро-
ме того, зоны техногенного радио-
активного загрязнения в Петербур-
ге по-прежнему представляют транс-
портные атомные энергетические 
установки на верфях Балтийского за-
вода и исследовательские реакторы 
ЦНИИ им. академика А. Н. Крылова.

Подсластим пилюлю
«На самом деле, никто еще не про-
водил серьезных исследований от-
носительно воздействия загрязнен-
ных грунтов на здоровье людей, ко-
торые находятся в квартирах высо-
тных домов,— комментирует Алек-
сандр Карпов.— Понятно, что загряз-
ненные грунты представляют опас-
ность в наибольшей степени при не-
посредственном контакте с ними, то 
есть на этапе строительства, а не тог-
да, когда они находятся под асфаль-
том. Скажем так, если у вас под окна-
ми парковка автомобилей и вы вдо-
бавок еще и курите, то все остальное 
по большому счету можно проигно-
рировать. Ежедневное воздействие 
автомобильных выбросов перекры-
вает все те дозы, которые мы можем 
получить другими способами. Если, 
конечно, речь не идет нефтепродук-
тах или радиации».

Но с такими совсем уж проблем-
ными в отношении очистки террито-
риями девелоперы, за редким исклю-
чением, предпочитают не связывать-
ся. Для редевелопмента под жилую за-
стройку они стараются выбирать бо-
лее безобидные производства. «У на-
шей компании довольно серьезный и 
успешный опыт редевелопмента про-
мышленных территорий,— расска-
зывает коммерческий директор биз-
нес-единицы 

”
ЛСР. Недвижимость — 

Северо-Запад“ Денис Бабаков.— Груп-
па ЛСР осуществила первый в Санкт-
Петербурге проект редевелопмента в 
историческом центре города. Им стал 
наш комплекс зданий на пересече-
нии улицы Радищева и Саперного пе-
реулка, на территории которого до се-
редины 1990-х годов находилось зда-
ние молокозавода. Сегодня же мы ве-
дем строительство жилого комплекса 
во Фрунзенском районе на террито-
рии бывшего кирпичного завода 

”
Ке-

рамика“ и реализуем проект жилого 
комплекса бизнес-класса на бывшей 
производственной площадке завода 

”
Электрик“».

Возводить жилье на загрязнен-
ных территориях с самым высоким 
классом опасности не позволяет и 
действующее сегодня законодатель-
ство. По словам председателя совета 
директоров УК Satellit Development 
Владимира Скигина, на месте быв-
ших промышленных зон коммерчес-
ких объектов гораздо больше, пос-
кольку реализовать жилую функцию 
можно не везде. «На это влияют и са-
нитарные ограничения, и особен-
ности генплана города, и ряд других 
факторов»,— успокаивает эксперт.

Правда, в конечном итоге, увере-
ны эксперты, вся «промка» с хоро-
шими видовыми характеристика-
ми будет застроена жилыми кварта-
лами. «Создание жилья на бывших 
промышленных территориях для 
девелоперов — это, конечно, очень 
лакомый кусочек,— считает Алек-
сандр Викторов.— Там и инженерия 
какая-никакая есть, да и места хо-
рошие. Я уверен, что когда-нибудь 
весь бывший промышленный по-
яс в районе Обводного канала обя-
зательно превратиться в очень хо-
рошую жилую застройку. Безуслов-
но, появятся прекрасные кварталы 
с видами на воду и на месте нынеш-
него грузового порта, который, с мо-
ей точки зрения, уже и сегодня неэ-
ффективен, а через 25–30 лет и вов-
се потеряет свое значение».

Владимир Скигин также счита-
ет, что наиболее ценными являются 
территории, расположенные у воды. 
Однако многие из них сейчас заняты 
крупнейшими индустриальными 
гигантами. В одном из самых краси-
вых мест Петербурга — в устье Боль-
шой Невы на Васильевском острове 
— расположен «Балтийский завод» 
со своими атомными энергетически-
ми установками. На набережной ре-
ки Фонтанки стоят «Адмиралтейские 
верфи», выпускающие дизель-элек-
трические подводные лодки, глубо-
ководные аппараты и надводные ко-
рабли и суда. А на берегу Свердловс-
кой набережной разместилось энер-
гомашиностроительное производс-
тво Ленинградского металлического 
завода. Но рано или поздно им при-
дется переехать на окраину города, 
а освобожденные от производства 
земли отдадут под редевелопмент. 
Так что процесс будет продолжаться, 
и очень хочется надеяться, что в него 
будут включены только добросовес-
тные застройщики с большим опы-
том работы на рынке и устойчивой 
репутацией.

Татьяна Елекоева

Промзоны по-питерски
В начале нулевых с легкой руки бывшего губерна-
тора Петербурга Валентины Матвиенко был запу-
щен процесс редевелопмента промышленных 
территорий. Сейчас они занимают 19 тыс. га, 
или 13,6% общей площади Санкт-Петербурга. 
Причем около 6 тыс. га расположено в самой пре-
стижной, исторической части города. Девелопе-
ры по мере своих возможностей стараются осво-
ить эти территории, однако некоторые из них без-
застенчиво пытаются сэкономить на рекультива-
ции загрязненных грунтов. Ведь очистка почвы 
под новое строительство — дело недешевое.

Первый в Санкт-Петербурге проект 
редевелопмента — комплекс зданий 
на пересечении улицы Радищева 
и Саперного переулка, на терри
тории бывшего молокозавода
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— сектор рынка —

Молодожены и не только
Первые небольшие студии появи-
лись в нашей стране еще в 30-е годы 
ХХ века в домах-коммунах в стиле 
конструктивизма: при повсеместном 
распространении коммунальных 
квартир даже небольшие студии в то 
время считались престижным фор-
матом жилья. Так, в известном Доме 
Наркомфина на Новинском бульваре 
были предусмотрены двухуровневые 
студии общей площадью 27–32 кв. м 
с высотой потолков 4 м, в которых на 
первом этаже были совмещены кори-
дор, гостиная и кухонный угол, а на 
втором этаже располагалась неболь-
шая спальня. «Планировки были на-
столько удачно продуманы, что пло-
щадь квартиры казалась значительно 
больше»,— говорит управляющий ди-
ректор в России и СНГ Valartis Group 
Александр Николаев. Затем в постсо-
ветской России студии стали особен-
ностью рынка дорогой недвижимос-
ти, так как ассоциировались в первую 
очередь с западной модой на откры-
тые пространства, но постепенно этот 
формат перекочевал и в более доступ-
ный сегмент. «Студии обоюдно выгод-
ны как девелоперу, так и покупателю. 
Для девелопера они интересны, пото-
му что, во-первых, продаются такие 
объекты гораздо быстрее всех осталь-
ных, а во-вторых, стоимость квадрат-
ного метра небольших апартаментов, 
как правило, на 10–15% выше, чем в 
полномасштабных. Покупателям же 
они интересны прежде всего низ-
кой суммой сделки и максимальной 
ликвидностью — их часто покупают 
инвесторы на ранней стадии проек-
та с целью последующей перепрода-
жи»,— говорит коммерческий дирек-
тор Glincom Иван Татаринов.

Уже сформировался целый пласт 
покупателей таких объектов. Как от-
мечает председатель совета дирек-
торов компании «БЕСТ-Новострой» 
Ирина Доброхотова, активный спрос 
на студии появился сразу после кри-
зиса, особенно заметным он стал в 
2009–2011 годах. По словам директо-
ра по маркетингу «Пересвет-Инвес-
та» Ирины Кирсановой, подобные ва-
рианты пользуются популярностью у 
молодых семей, которые из-за огра-
ниченного бюджета могут себе поз-
волить только небольшую квартиру 
либо комнату. «В данном случае отде-
льная квартира даже небольшой пло-
щади лучше, чем комната в комму-
нальной квартире. Подобными вари-
антами могут заинтересоваться и се-
мьи при размене квартир, когда бюд-
жет покупки также ограничен»,— го-
ворит эксперт. По словам генераль-
ного директора Tekta Group Дмит-
рия Коновалова, основные катего-
рии покупателей студий — это моло-
дые пары без детей и одиночки, одна-
ко студии привлекательны и в инвес-
тиционном плане: как и обычные од-
нокомнатные квартиры, они высо-
коликвидны, пользуются повышен-
ным спросом на рынке аренды. «Из-
за меньшей площади студий в жи-
лом комплексе можно сделать боль-
ше, чем обычных квартир, но для них 
нужно предусмотреть и большее ко-
личество санузлов, стояков и т. д., что, 
безусловно, увеличивает себестои-
мость проекта»,— добавляет эксперт. 
По словам Александра Николаева, 
обычно такой «временный» вариант 
выбирают люди в возрасте до 30 лет, 
не имеющие детей, с перспективой 
покупки полноценного жилья. «Низ-
кий ценовой порог входа привлекает 
и инвесторов, которые приобретают 
студии для сдачи в аренду. Экономя 
до 20% на покупке студии, сдавать ее 
можно примерно за те же деньги, что 
и однокомнатную квартиру в том же 
районе»,— говорит эксперт.

Есть и такая категория покупате-
лей, которые могут позволить себе 
полноценную однокомнатную квар-
тиру, но приобретают студию именно 
из-за совмещения гостиной и столо-
вой. Выгодная цена в данном случае 
дополнительный бонус, но никак не 
основной фактор, влияющий на ре-
шение о покупке. Поэтому, как гово-
рит вице-президент девелоперской 
компании «Химки Групп» Дмитрий 
Котровский, на небольшие квартиры-
студии обратили внимание не только 
застройщики жилья самой низкой це-
новой категории, но и те девелоперы, 
что работают в сегменте бизнес-клас-
са в Подмосковье. «Застройщики, ре-
ализующие свои объекты в более до-
рогом сегменте, дают покупателям 
возможность с помощью сравнитель-
но недорогих студий приобщиться к 
другому качеству жизни, к лучшей ло-

кации, социальному окружению, ин-
фраструктуре»,— говорит эксперт. По 
его словам, покупатель готов на квар-
тиру меньшей площади, если она да-
ет ему доступ к иному качеству жиз-
ни, закрытой территории, парков-
ке, собственной спортивно-образо-
вательной инфраструктуре. По сло-
вам директора по маркетингу Urban 
Group Леонарда Блинова, простор-
ные студии интересны не только се-
мейным парам, но и людям творчес-
ких профессий: здесь легко устро-
ить мастерскую и работать дома. Та-
кие планировки представлены в ЖК 
«Солнечная система»: здесь предлага-
ются не только небольшие студии, но 
и большие — площадью до 52,4 кв. м.

«Спрос на компактные квартиры 
действительно огромен. Это касается 
не только Подмосковья, но и любого 
российского региона, где такое жилье 
появляется в продаже. Высокий спрос 
объясняется в первую очередь доступ-
ным бюджетом покупки. За относи-
тельно небольшие деньги можно при-
обрести квартиру 25–29 кв. м для собс-
твенного проживания, сохранения 
сбережений и для того, чтобы сдавать 
в аренду»,— говорит директор по мар-
кетингу коммандитного товарищест-
ва «СУ-155 и Компания» Владимир Ко-
чубей. При этом, по его словам, прак-
тика ГК СУ-155 не подтверждает широ-
ко транслированного мнения о попу-
лярности квартир-студий у так назы-
ваемых молодых семей — напротив, 
это отнюдь не превалирующая аудито-
рия. Например, рассказывает Леонард 
Блинов, студии охотно покупают са-
мостоятельные женщины. «Более про-
сторные студии популярны среди се-
мей с маленьким ребенком, посколь-
ку женщине удобно следить за ним, 
находясь на кухне, а во-вторых, по ме-
ре того, как взрослеют дети, можно 
прибегать к различным типам зони-
рования без серьезного ремонта, свя-
занного с возведением или сносом ка-
питальных стен»,— говорит эксперт. 

Загнать в апартаменты
Несмотря на популярность студий-
ного формата, московские власти ак-
тивно препятствуют строительству 
студий — в основном из-за строгос-
ти нормативного законодательства. 
Как объясняет управляющий парт-
нер Civil Architects Данил Куров, стро-
ительство большого количества сту-
дий ограничивают требования в от-
ношении парковочных мест. В Мос-
кве при расчете минимального ко-
личества машиномест во внимание 
принимается прежде всего количест-
во квартир в проекте. Следовательно, 
расходы застройщика на строитель-
ство парковочных мест будут одина-
ковы как для студии в 27 кв. м, так и 
для однокомнатной квартиры площа-
дью 50–60 кв. м. Однако есть еще од-
но ограничение. Так, согласно приня-
тым в 1930-е годы для борьбы с тубер-
кулезом СНиПам по инсоляции, если 
в квартире окна выходят на одну сто-
рону, то это обязательно должна быть 
солнечная сторона. Соответствен-
но, если земельный участок позволя-
ет «посадить» дом на пятно застрой-
ки таким образом, чтобы одноком-
натные квартиры и студии выходили 
на солнечную сторону, то владельцы 
двух-трехкомнатных квартир в подав-
ляющем большинстве случаев будут 
иметь одну или две комнаты, выходя-
щие на сторону света с меньшей инсо-
ляцией. «Это привело к тому, что боль-
шая часть проектов со студиями не со-
ответствуют нормам, предъявляемым 
к жилым домам в Москве»,— объясня-
ет управляющий директор «ЗИП Реал-
ти» Евгений Скоморовский. Поэто-
му, по его словам, застройщики вы-
нуждены либо строить студии в Под-
московье, либо возводить комплексы 
апартаментов.

«Несмотря на популярность, в на-
стоящее время на рынке жилья Мос-
квы в рамках жилых комплексов объ-
ем предложения квартир-студий не-
велик, зато представлен широкий вы-
бор апартаментов студийного типа. 
На территории области такой фор-
мат представлен как в жилых комп-
лексах, так и в апарт-проектах»,— го-
ворит руководитель департамента 
аналитики и консалтинга компании 
«НДВ-Недвижимость» Елизавета Гудзь. 
Впрочем, такие предложения встре-
чаются, хотя в основном в проектах 
комфорт-класса. «Студии можно най-
ти в столичных новостройках ком-
форт-класса 

”
Эталон-Сити“ и 

”
Life-

Митинская“. На территории Новой 
Москвы подобные квартиры встре-
чаются в ЖК 

”
Спортивный квартал“, 

ЖК 
”
Новые Ватутинки“ (квартал 

”
Юж-

ный“) и ЖК 
”
Престиж“»,— перечисля-

ет генеральный директор компании 
«Метриум Групп» Мария Литинецкая. 
При этом на московском рынке для 
застройщика строительство студии 
— это возможность сэкономить на от-
делке. «На рынке в целом с отделкой 
предлагается только каждая четвер-
тая квартира, а именно квартир-сту-
дий с отделкой предлагается совсем 
немного»,— говорит генеральный 
директор «МИЭЛЬ-Новостроек» Софья 
Лебедева. К примеру, в Москве квар-
тиры-студии с внутренней отделкой 
предлагаются в ЖК «Life-Митинская». 
Отдельно стоит отметить ЖК «Wellton 
Park Новая Сходня», где наряду с квар-
тирами-студиями привычной площа-
ди —- 24,8–28,3 кв. м — предлагают-
ся квартиры площадью 20,6 кв. м с од-
ним окном. По данным экспертов, это 
своеобразный рекорд минимальной 
площади для квартиры, такой вари-
ант продается за 2 06, млн руб.

Однако в основном речь идет все-
таки об апартаментах. «Квартиры не-
больших площадей можно приобрес-
ти и на первичном, и на вторичном 
рынке. В столице подобные предло-
жения распространены в новых объ-
ектах апартаментов, где довольно ши-
роко представлены варианты неболь-
ших площадей. В области квартиры-
студии довольно часто предлагаются 
в жилых  объектах комплексной за-
стройки»,— говорит Ирина Кирсано-
ва. По ее словам, в Москве количество 
квартир небольшой площади в пос-
леднее время выросло в основном за 
счет увеличения числа комплексов с 
апартаментами, где представлен ши-
рокий выбор площадей, в том числе 
и варианты площадью 30 кв. м и мень-
ше. Например, в «Царицыно-2» пло-
щадь апартаментов — от 25 кв. м. В 
районе Митино открылись продажи 
в новом проекте УE’S компании «Пи-
онер», где предлагаются апартаменты 
небольшой площади — от 27 кв. м — 
по цене от 4,5 млн руб.. Есть три вари-
анта: Standard — 27–29 кв. м, Superior 
— 30–33 кв. м, Deluxe — 39–44 кв. м. 
Апартаменты небольшой площади 
сейчас предлагаются даже в проек-
тах более высокого класса. Напри-
мер, в комплексе Manhattan House от 
KR Propertis площадь апартаментов 
начинается от 28 кв. м.

В область на выселки
Строятся студии и в Подмосковье. По 
данным Дмитрия Коновалова, попу-
лярность однокомнатных квартир и 
студий в Подмосковье стремительно 
растет. Например, в Мытищах в нача-
ле 2013 года доля «однушек» состав-
ляла 46%, сейчас уже 55%. Для срав-
нения: доля двухкомнатных квартир 
упала с 37% до 32%. «Если принимать 
в качестве определения студии квар-
тиру с одним окном, в которой нор-
мы инсоляции не позволяют стро-
ить капитальную перегородку для 
создания отдельной комнаты, то сту-
дий среди однокомнатных квартир 
в Мытищах окажется всего 7%»,— го-
ворит эксперт. Впрочем, в отдельных 
комплексах экономкласса в Мыти-
щах доля студий доходит до 40% от об-
щего числа квартир. «Поскольку глав-
ным фактором при выборе квартиры 
в Подмосковье по-прежнему являет-
ся цена, застройщик старается отве-
тить на спрос квартирами как можно 
меньшего метража — ими и оказыва-
ются студии. В среднем площадь сту-

дий на 5–7 
”
квадратов“ меньше, чем 

”
однушек“, а цена на 400–550 тыс. 

рублей ниже. Причем даже в пере-
счете на квадратный метр студии за-
частую оказываются не дороже 

”
од-

нушек“»,— объясняет Дмитрий Ко-
новалов. По словам Ирины Кирса-
новой, в Раменском в ЖК «Березовая 
роща» предлагаются квартиры пло-
щадью от 18,2 кв. м по цене 887 тыс. 
руб., а 23,7 кв. м можно купить уже за 
1,14 млн руб. Комплекс представля-
ет собой несколько корпусов мало-
этажной застройки, расположенных 
в лесу. В Королеве реализуется проект 
комплексной малоэтажной застрой-
ки «Валентиновка Парк», где предла-
гаются квартиры площадью 29,5 кв. м 
за 2,29 млн руб. По словам Данила Ку-
рова, один из самых известных про-

ектов с большим количеством сту-
дий — это «Новокосино-2» в Реутове, 
где на студии пришлось 20% проекта. 
Примечательно, что разница в стои-
мости студий и однокомнатных квар-
тир одинаковой площади в этом про-
екте на ранней стадии строительства 
достигала 25%. Студии здесь предла-
гают площадью от 24 кв. м до 33 кв. м. 
Еще один «студийный» объект — ком-
плекс «Одинцовский парк» с долей 
квартир подобного формата до 30%. 
В проекте присутствуют даже студии 
35–38 кв. м, превышающие по разме-
рам многие стандартные одноком-
натные квартиры, особенно на вто-
ричном рынке.

Популярность нового формата 
в Подмосковье привела к тому, что 
стали появляться комплексы, пол-

ностью состоящие из студий. В час-
тности, два таких объекта запусти-
ло СУ-155 в Звенигороде и Красноар-
мейске, где квартира-студия с отде-
лкой стоит от 960 тыс. руб. «Возмож-
ность предлагать покупателям квар-
тиры по ценам ниже среднерыноч-
ных обусловлена оптимизацией се-
бестоимости строительства»,— гово-
рит Владимир Кочубей. Каким обра-
зом СУ-155 удалось так существенно 
сократить себестоимость, он не сооб-
щает, ссылаясь лишь на то, что общие 
инвестиции ГК СУ-155 в развитие и 
модернизацию промышленной ба-
зы в 2013 году увеличились на 540% и 
превысили 6,4 млрд руб., то есть, по 
сути, все детали для домов компания 
производит самостоятельно.

Алексей Лоссан

Не совсем квартиры
В последнее время на рынке недвижимости 
Московского региона все большей популяр-
ностью пользуются студии. Правда, из-за су-
ровости законодательства в основном такие 
квартиры предлагаются либо в апартаментах 
Москвы, либо в жилых комплексах Подмоско-
вья. Зато они позволяют покупателю зониро-
вать пространство по своему усмотрению.
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Студийный формат заставляет  
планировщика искать  
нестандартные решения
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дом инвестиции

— тенденции —

Номера в собственность
Апартамент, как много в этом слове 
жилья и нежилья слилось, как мно-
го их на рынке развелось. Казалось 
бы, живем в XXI веке, а один из са-
мых востребованных видов недви-
жимости до сих пор окутан тайной и 
хранит в себе массу загадок. Начать 
хотя бы с определения этого сегмен-
та, ведь по сей день не определен 
правовой статус апартаментов. В 
России апартаменты — это помеще-
ния, не относящиеся к жилому фон-
ду, но имеющие необходимые усло-
вия для проживания. То есть по фак-
ту это обычный гостиничный номер.

«В российском законодательстве 
статус гостиницы трактуется как не-
жилое помещение с жилым функ-
ционалом. Тут изначально кроется 
противоречие. Я думаю, всем учас-
тникам рынка сегодня необходимо 
четкое определение данного фор-
мата. Не нужно делать из этого сег-
мента белую ворону. Апартаменты, 
скорее всего, вчерашний гадкий 
утенок, который сегодня уже зани-
мает 30% предложения на первич-
ном рынке»,— убежден коммерчес-
кий директор Capital Group Алек-
сей Белоусов.

Если быть точным, то, по дан-
ным «Метриум Групп», на текущий 
момент общий объем предложения 
на рынке апартаментов составляет 
5942 единицы в 57 комплексах. Ос-
новную долю занимают апартамен-
ты бизнес-класса (47,5%), 24% прихо-
дится на экономкласс, 14,4% — на 
комфорт-класс и 14,1% — на элит-
ный сектор. В этом году девелоперы 
планируют ввести в эксплуатацию 
24 апарт-комплекса, а в следующем 
— построить еще 10 объектов. На-
ибольшая часть апартаментов реали-
зуется в САО (38,9%). На втором месте 
расположился ЮАО (24,7%), а третье 
занимает ЦАО (17,6%).

По словам Дениса Попова, уп-
равляющего партнера Contact Real 
Estate, в элитном сегменте количест-
во апартаментов с каждым годом за-
метно увеличивается. И если в 2012 
году их доля в общей структуре пред-
ложения не превышала 30%, то в 2013 
году этот показатель достиг 50%. Сре-
ди наиболее крупных проектов такие 
апартаментные комплексы, как Mon 
Cher, St. Nickolas, «У Патриарших», 
Turandot Residences, Wine Housе, 
«Сады Пекина», Golden Mile Private 
Residences и др. При этом, поскольку 
по законодательству апартаменты от-
носятся к нежилому фонду, девелопе-
ры не обременены четко установлен-
ными обязательствами по строитель-
ству инфраструктуры.

«В 2014 году, вероятно, доля апарта-
ментов также составит не менее 50%. 
При этом больше всего небольших 
апартаментных проектов появляет-
ся внутри Садового кольца в истори-
ческом центре, где возможно только 
точечное строительство, естественно, 
чаще всего без какой-либо обременя-
ющей инфраструктуры. Но она, к сло-
ву, тут и не нужна, так как в центре 
достаточно ресторанов, спортивных 

клубов, SPA, магазинов, детских садов 
и школ»,— добавляет Денис Попов.

Смена курса
Говоря об апартаментах, нельзя не 
провести небольшой экскурс в ис-
торию их возникновения. «Важную 
роль в развитии данного формата 
сыграло ограничение нового стро-
ительства в центре Москвы. В такой 
ситуации многие девелоперы жи-
лой недвижимости, для того чтобы 
остаться на плаву, осваивали уже су-
ществующие административные и 
промышленные здания, которые от-
носились к нежилому фонду. Пере-
вести подобные объекты в жилой 
фонд достаточно сложно, поэтому 
застройщики приспосабливали их 
под 

”
гостиничный формат“ — жи-

лье для временного проживания»,— 
вспоминает Александр Николаев, 
управляющий директор в России и 
СНГ Valartis Group.

Свою лепту в популяризацию 
апартаментов внес и финансовый 
кризис 2008 года. В сытые годы за-
стройщики делали ставку на ком-
мерческую недвижимость ввиду ее 
более высокой доходности, бизнес-
центры росли в столице как гри-
бы после дождя. Однако из-за слож-
ной экономической ситуации офи-
сы в таком большом объеме оказа-
лись невостребованными со сторо-
ны арендаторов. И в итоге девелопе-
рам пришлось перепрофилировать 
деловые комплексы под пространс-
тва для проживания.

Время шло, и апартаменты наби-
рали обороты. Не успевали открыть-
ся одни объекты, как анонсирова-
лись новые. Покупателей нисколь-
ко не смущал их юридический статус 
и невозможность в них прописаться. 

«В апарт-отелях (объектах с гостинич-
ным назначением) можно получить 
временную регистрацию по месту 
пребывания. По закону ее можно сде-
лать на пять лет, а затем продлевать. 
Проблем в этом никаких нет, это пол-
ноценная регистрация, позволяю-
щая определить ребенка в школу или 
детский сад, оформить больничный, 
получить права и т. д. В остальных 
апартаментах, не имеющих статуса 
гостиницы, регистрация не предпо-
лагается, даже временная»,— конста-
тирует Ольга Магилина, директор де-
партамента маркетинга «Магистрат». 
Однако при желании жители могут 
самостоятельно оформить регистра-
цию, заполнив все необходимые до-
кументы. В качестве примеров апарт-
комплексов с гостиничным стату-
сом можно привести башню «Федера-
ция», МФК YE’S, МФК «Водный», МФК 
«Фили Град» и пр.

С годами целевая аудитория «жи-
лья офисного типа» стала гораздо ши-
ре. Если первоначально апартаменты 
позиционировались исключитель-
но как жилплощадь для временного 

проживания и/или для сдачи в арен-
ду, то сегодня «недоквартиры» поку-
паются и для постоянного прожива-
ния. «Безусловно, в апартаментных 
комплексах бизнес- и экономклассов 
объектов инфраструктуры строится 
на порядок меньше, чем в элитных, 
но они более рациональны и удов-
летворяют потребностям семейных 
пар с детьми. Таким образом, можно 
говорить о том, что данный формат 
уже не ограничивается только фор-
мулой 

”
живи и работай“, но предпо-

лагает также условия для комфортно-
го отдыха и общения. И отсутствие де-
тских садов и школ в таких проектах 
приводит к увеличению нагрузки на 
социальную инфраструктуру близле-
жащих кварталов»,— говорит Мария 
Литинецкая, генеральный директор 
«Метриум Групп».

Город требует перемен
Раз апартаменты используются как 
жилые помещения, то рядом с ними 
должны быть построены школы, де-
тские сады и поликлиники, заявил в 
прошлом году главный архитектор 
Москвы Сергей Кузнецов. По его сло-
вам, в ближайшем будущем девело-
перов обяжут обеспечивать апарт-
комплексы всей необходимой со-

циальной инфраструктурой. Прав-
да, данная инициатива должна была 
быть принята до конца 2013 года. Но 
в любом случае рано или поздно это 
все равно случится.

«То гигантское количество апар-
таментов, которое мы сейчас имеем, 
стало следствием очевидных вещей. 
Данный сегмент возник совершен-
но не потому, что стал вдруг востре-
бован богатыми и успешными людь-
ми. Все намного проще. Когда в Мос-
кве по ряду причин было сложно по-
лучить разрешение на строительс-
тво жилья, девелоперы массово на-
чали строить апартаменты, пользу-
ясь тем, что в законодательстве не 
были прописаны гостиничные нор-
мативы со времен Советского Союза. 
Их, кстати, нет и сейчас. Позиция мэ-
ра такова: апартаменты в том виде, 
как они есть, когда сказали, что пост-
роят гостиницу, а на самом деле стро-
ят жилье, мы больше строить не бу-
дем. Точка»,— сказал Сергей Кузне-
цов уже в этом году в рамках дискус-
сии проекта Roof Point на тему «Боль-
шая московская эпидемия апарта-
ментов». Главный архитектор также 
отметил, что «апартаменты ничем 
не должны отличаться от жилых по-
мещений, в том смысле, что и там, и 
там живут люди». «То, что еще не пос-
троено, должно быть построено с со-
циалкой, а то, что уже наделано, да-
вайте обеспечим нормальной соци-
алкой. Вот такая позиция города»,— 
резюмировал Сергей Кузнецов.

Туманное будущее 
формата
Возникает ряд резонных вопросов: 
за чей счет будет строиться социаль-
ная инфраструктура в обозримом 
будущем? Как сильно в связи с этим 
подорожают апартаменты? Не ста-
нет ли их реализация убыточной? 
Итак, по порядку. В среднем соци-
альная инфраструктура обойдется 
девелоперу в 15–20% от стоимости 
всего проекта. Обычно инфраструк-
тура занимает около 30% от площа-
ди земельного участка и 5–10% от 
площади проекта. Это связано с вы-
сотностью инфраструктуры: школа, 
детский сад или поликлиника, как 
правило, строятся в два-три этажа. 
Вероятность того, что город возьмет 
на себя возведение социальных объ-
ектов, стремится к нулю, солидарны 
игроки рынка. К тому же, например, 
школа — это серьезный инфраструк-
турный объект, который обычно воз-
водится только в рамках крупного 
проекта (400–500 тыс. кв. м). А таких 
апарт-комплексов в Москве нет. То 
же самое касается и поликлиники.

«Социальную инфраструктуру за-
стройщики заказывают в комплек-
сах апартаментов преимущественно 
экономкласса, где ее наличие повы-
шает рентабельность проекта. В сег-
ментах бизнес и премиум покупате-
ли меньше заинтересованы в шко-
лах, детсадах, поликлиниках — они 
предпочитают частные учреждения 
государственным»,— делится своим 
мнением Данил Куров, управляю-
щий партнер Civil Architects.

Сергей Свиридов, старший пар-
тнер, вице-президент по развитию 
Sminex, обращает внимание на тот 
факт, что небольшие комплексы апар-
таментов обеспечены социальной ин-
фраструктурой уже в силу того, что на-
ходятся в районах старой застройки, 
где социальная инфраструктура по-
рой даже избыточна. Например, в ша-
говой доступности от клубного дома 
Tivoli, расположенного в Сокольни-
ках, находится сразу четыре школы, а 
рядом с апартаментами, входящими 
в состав МФК «Парк Мира», работают 
две гимназии и школа.

«Как показывает практика, в ос-
новной массе комплексы апарта-
ментов размещаются на довольно 
небольших участках в 1,5–2 га. Сред-
няя же стандартная застройка — это 
25 тыс. кв. м площадей на 1 га. Соглас-
но нормативам, чтобы разместить на 
территории комплекса детский сад, 
нужно выделить под него, как мини-
мум, 0,25 га, а на школу — 0,5 га. Та-
ким образом, построив даже один та-
кой социальный объект, застройщик 
теряет от 7 тыс. до 13 тыс. кв. м, кото-
рые могли быть выставлены на про-
дажу, а значит, принести доход»,— 
подсчитал Сергей Свиридов. По его 
мнению, строительство социальной 
инфраструктуры будет выгодно толь-
ко в том случае, если апартаменты бу-
дут создаваться в рамках комплексно-
го развития территорий, но в таком 
формате их никто не строит.

Эксперты рынка полагают, что 
разнообразие и объем инфраструк-
туры должны определяться в зави-
симости от масштаба и класса объек-
та. «В комплексах бизнес-, комфорт- 
и экономклассов наиболее востре-
бованные объекты инфраструктуры 
— детские сады, школы, магазины, 
спортивные и торговые комплексы. 
Причем следует отметить, что уже се-
годня строящиеся комплексы апар-
таментов комфорт- и бизнес-классов 
обеспечены инфраструктурой. На-
пример, в 

”
Фили Граде“ заявлены де-

тский сад, фитнес-центр, мини-мар-
кеты, кафе и др. В 

”
Водном“ схожий 

набор инфраструктуры»,— уточняет 
Екатерина Фонарева, коммерческий 
директор «Баркли».

Введение обязательств по соци-
альным объектам для апартаментов 
неминуемо приведет к увеличению 
расходов девелоперов на строитель-
ство. Эти расходы застройщики за-
ложат в конечную стоимость квад-
ратных метров, и в итоге стоимость 
апартаментов увеличится. А если «не 
совсем квартиры» лишатся одного из 
своих главных преимуществ — более 
низкой цены — и сравняются по сто-
имости с квартирами, то данный фор-
мат станет непривлекательным для 
покупателей, потому что при прочих 
равных у него остается один нема-
ловажный недостаток — отсутствие 
постоянной прописки. В этой ситуа-
ции данному сегменту будет крайне 
тяжело конкурировать с рынком жи-
лья. А с учетом того что апартамент-
ный рынок постоянно эволюциони-
рует, его отличий от жилых проектов 
становится все меньше. И при таком 
повороте событий в среднесрочной 
перспективе реализация апартамен-
тов с социальной инфраструктурой 
может оказаться нерентабельной.

Ксения Шкуропат

Нежилье на грани
Столичные власти в самом ближайшем буду-
щем обяжут девелоперов апарт-комплексов 
строить при них всю необходимую социальную 
инфраструктуру, поскольку апартаменты в пос-
леднее время все чаще покупаются не для вре-
менного, а для постоянного проживания. Дан-
ное обременение неминуемо приведет к удо-
рожанию этого формата недвижимости, что ли-
шит апартаменты их главного конкурентного 
преимущества — выгодной цены.

Девелоперы любят располагать 
апартаменты в лофтах, то есть пере-
строенных промышленных зданиях

К о н ц е р тн  а я  с о ст а в л я ю щ а я

В рамках реализации комплекса 
апартаментов ОКО на 16-м участке 
ММДЦ «Москва-Сити» планируется 
строительство концертного зала 
общей площадью 10,6 тыс. кв. м, 
рассчитанного на 3 тыс. посетите-
лей. Зал займет верхние три этажа 
многоэтажного наземно-подземного 
паркинга на 3,9 тыс. машиномест. 
Завершение строительства и сдача 
концертного зала в эксплуатацию 
планируются в 2015 году.

Автором концепции проекта концертного 
зала, как и всего комплекса ОКО, является 
американское архитектурное бюро Skidmore, 
Owings & Merrill LLP (SOM). Всемирно извес-
тная канадская компания SCENO Plus, имею-
щая опыт создания крупнейших концертных 
площадок Лас-Вегаса, Сиднея, Лондона, 
Парижа, выступает консультантом данного 
проекта и курирует вопросы технического 
оснащения зала.

Оператором площадки станет компания 
The Night League, работающая в тесном 
сотрудничестве с мировыми звездами тако-
го уровня, как Pharell Williams, David Guetta, 
Avicii, Usher, Sweedish House Maffia, Moby, 
Hardwell, Armin van Buuren и другие.

Концертный зал в МФК ОКО представ-
ляет собой многоуровневое мобильное про-
странство, трансформируемое в зависимости 
от специфики мероприятия в классический 

концертный зал, ночной клуб, банкетный 
зал, танцевальный партер или же сцену 
для проведения зрелищных спортивных 
мероприятий. Инфраструктура концертного 
зала предполагает наличие ресторанов, 
баров, открытых террас.

Камерный концертный зал, способный 
предоставить своим зрителям лучшие ми
ровые шоу, становится ключевой инфра-
структурной составляющей, своеобразным 
сердцем делового квартала.

Дарья Фоменко
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На Рублевку в то время 
стремились почти все, что 

позволило направлению долгое вре-
мя удерживать абсолютное лидерс-
тво среди остальных подмосковных 
шоссе, к нынешнему дню практичес-
ки утраченное в пользу активно раз-
вивающейся Новой Риги.

Держат марку
На сегодняшний день в Подмоско-
вье существует более 50 стародач-
ных мест, подсчитали в компании 
Welhome. Наиболее известные посел-
ки располагаются на Рублево-Успенс-
ком и Ильинском направлениях: по-
мимо уже упомянутого Архангельско-
го, это Барвиха, Жуковка, Успенские 
дачи, Николина гора. Между Минс-
ким и Боровским шоссе находится 
знаменитый писательский поселок 
Переделкино — по сути, памятник со-
ветской культуры 1930–1990-х годов.

Кроме того, покупателям хоро-
шо известны поселки Северная Тру-
довая на Дмитровском, Валентинов-
ка, Загорянский и Мамонтовка на 
Ярославском, Малаховка и Кратово 
на Егорьевском, Алабино и Фрунзо-
вец на Киевском, Снегири на Воло-
коламском шоссе.

«Стародачные поселки традици-
онно высоко ценятся на рынке,— 
утверждает генеральный директор 
Welhome Анастасия Могилатова.— 
Как правило, это лесные участки с от-
личным ландшафтом и вековыми со-
снами. Кроме того, поблизости всег-
да есть необходимая инфраструк-
тура, центральное газоснабжение, 
удобные подъездные пути». Все это 
позволяет отнести многие современ-
ные дома и участки в стародачных 
поселках к категории элитной не-
движимости, делает вывод эксперт.

Эту точку зрения поддерживают 
и другие специалисты загородного 
рынка. Директор департамента заго-
родной недвижимости Troika Estate 
Евгений Дорсман считает, что зе-
мельные участки в стародачных мес-
тах не утратили своего статуса. «По 
стоимости такие предложения усту-
пают только участкам в современ-
ных элитных коттеджных посел-
ках»,— настаивает эксперт.

Стародачные поселки занимают 
особую нишу, подчеркивает Андрей 
Муравьев. У таких объектов есть своя 
покупательская аудитория. «Есть лю-
ди, которые никогда не купят дом в 
коттеджном поселке, где при строи-
тельстве нужно непременно соблюс-
ти стилевое единство, но зато с удо-
вольствием поселятся в стародачном 

месте, где можно построить любой 
дом по своему вкусу и желанию»,— 
делится наблюдениями эксперт.

Внутренние ценности
К слову сказать, покупатели таких до-
мовладений — особенная публика. 
Эксперты сходятся во мнении, что 
людей, желающих купить дом с исто-
рией и вековыми деревьями на учас-
тке, который к тому же стоит в пол-
тора, а иногда и в три раза дороже, 
чем обычный дом в соседнем посел-
ке, сейчас насчитывается не более 1% 
от общего числа клиентов. Но ведь и 
предложений, которые ищут эти лю-
ди, очень немного. «Несмотря на вы-
сокие цены, спрос намного превы-
шает предложение»,— говорит Юлия 
Грошева, директор департамента за-
городной недвижимости Kalinka Real 
Estate Consulting Group. Поэтому в ус-
ловиях дефицита предложений на 
рынке старых дач формируются не-
гласные очереди из желающих ку-
пить участок, продолжает она.

Кто же эти люди, готовые стоять 
в очереди за мечтой? Среди них есть 
те, кто когда-то вырос именно в та-
ком месте, но по каким-то причинам 
так и не стал хозяином дома своего 
детства. «Пласт таких покупателей 
определенно присутствует на рын-
ке,— считает Алексей Трещев, замес-
титель руководителя отдела загород-
ной недвижимости компании Knight 
Frank.— Но ориентироваться в них 
весьма сложно, необходимо приме-
нять сугубо индивидуальный под-
ход и уделить максимальное внима-
ние внутренним ценностям челове-
ка для того, чтобы найти то, что ему 
действительно подойдет». Коммер-
ческая составляющая покупки таких 
домовладений редко является при-
оритетной, продолжает эксперт. По 
его опыту большинство готовы даже 
переплатить выше рынка, чтобы ку-
пить дом своей мечты.

Такие люди ценят стародачные 
места за приватность территории, 
ведь обычно дома и участки располо-
жены так, что вы редко видитесь с со-
седями, замечает Анастасия Могила-
това. «Эти поселки до сих пор ценны 
прежде всего своим особым духом и 
атмосферой»,— добавляет генераль-
ный директор компании «Метриум 
Групп» Мария Литинецкая. Она, од-
нако, считает, что свой прежний ста-
тус элитных практически все подоб-
ные поселки уже потеряли.

Другая категория покупателей 
— инвесторы, которые по тем или 
иным причинам заинтересованы 
в конкретных земельных участках. 
Иногда это расчет на то, что в буду-
щем их можно будет перепродать, и в 
этом случае ищут предложения с хо-
рошим дисконтом либо с уникаль-
ным окружением, подчеркивает Ма-
рия Литинецкая.

До сих пор встречаются те, кто сно-
сит старый дом, а на его месте стро-
ит новый и современный. Эти лю-
ди не рассчитывают на то, что цена 
на землю вырастет. «Они получают 
свой доход другим способом»,— объ-
ясняет госпожа Литинецкая. Инвес-
тор приобретает участок, сносит ста-
рый объект, затем создает ландшафт-
ный дизайн и строит новый элитный 
коттедж. «Таким образом, никому не 
нужная дача, где жилое строение мо-
рально и физически устарело, пре-
вращается в предмет роскоши. Срок 
реализации подобных проектов со-
ставляет примерно два года, а маржа 
может достигать 70–100%»,— говорит 
эксперт. Такая практика распростра-
нена до сих пор, в первую очередь 
на Рублево-Успенском направлении, 
добавляет Алексей Артемьев. По его 
словам, соотношение тех, кто поку-
пает в стародачных местах для себя, 
и тех, кто делает это с целью инвести-
ций, можно оценить как два к трем в 
пользу инвесторов (если говорить о 
Рублевке и Новой Риге).

Трудный рынок
Казалось бы, дефицит предложения 
и очередь из покупателей в наиболее 
востребованных поселках должны 
сформировать чрезвычайно актив-
ный рынок. Однако этого не происхо-
дит, говорит Юлия Грошева: даже в са-
мых популярных местах продается не 
более одного-двух участков за сезон.

С точки зрения покупателя одним 
из самых интересных стародачных 
мест могло бы стать, например, все 
то же Переделкино, где, по данным 
Knight Frank, представлено большое 
количество предложений о продаже 
загородных домов и участков земли. 
Алексей Трещев, заместитель руково-
дителя отдела загородной недвижи-
мости компании, уверен, что поря-
док цен удивит даже самых искушен-
ных. «Здесь предлагаются как скром-
ные дачи от 15 млн руб., так и шикар-
ные резиденции, цена на которые до-
стигает $20 млн»,— говорит эксперт.

Тем не менее, по его словам, сдел-
ки проходят здесь не так часто, как 
того могли бы ожидать аналитики 
рынка. И этому есть несколько объ-
яснений.

Подводные камни
Во-первых, большинство крупных 
участков, имевших одного владель-
ца, давно проданы. Чаще всего встре-
чаются варианты, когда домовладе-
ние получено в наследство, а оно, как 
правило, редко достается кому-то од-
ному. Алексей Артемьев утверждает, 
что покупка дома в стародачном по-
селке по трудозатратам часто сравни-

ма с расселением коммуналки в цен-
тре Москвы. Алсу Хамидуллина, ру-
ководитель загородного направле-
ния Contact Real Estate, вспомина-
ет случай из собственной практики: 
«Продавался участок площадью око-
ло 10 соток в стародачной Барвихе. 
Собственников было пять человек, 
получивших эту землю по наследс-
тву. Двое из них были несовершен-
нолетние дети, а один из собственни-
ков проживал долгое время за рубе-
жом». В итоге покупатели, узнав всю 
историю объекта, отказались от по-
купки. «Риски были слишком вели-
ки»,— подытоживает эксперт.

Другой фактор, влияющий на за-
медление темпов продаж в старо-
дачных местах,— частые случаи уте-
рянных или неправильно оформ-
ленных документов о собственнос-
ти. Кроме того, как правило, собс-
твенники склонны завышать цену 
на свои объекты, даже несмотря на 
объективные недостатки недвижи-
мости, объясняя это архитектурной 
и исторической ценностью, говорит 
Алексей Трещев. Он, правда, огова-
ривается, что иногда даже в таких 
случаях объект находит своего поку-
пателя, который знает, за что он со-
бирается переплачивать.

Джентльмены в джунглях
Но самое печальное обстоятельс-
тво для стародачных мест заключа-
ется, конечно же, в том, что на них 
постепенно со всех сторон наступа-
ет город. 30-километровая зона вок-
руг МКАД так активно осваивается 
девелоперами даже на западе облас-
ти, что некоторые жители знамени-
той Рублевки из окон своих коттед-
жей теперь видят таунхаусы и мало-
этажные поселки. А в поселках Пет-
рово-Дальнее, Горки-2, Николина Го-
ра высота новых домов, построен-
ных вблизи старых дач, достигает 
девяти этажей.

Артур Имосян, руководитель от-
дела по работе со вторичной недви-
жимостью компании Villagio Estate, 
напоминает о том, что вокруг посел-
ка Переделкино возводятся огром-
ные микрорайоны. «Есть большие 
сомнения в том, что поселок станет 
оазисом деревенского спокойствия 
посреди городских джунглей»,— го-
ворит эксперт. Он также приводит в 
пример Зеленоград, где многие вла-
дельцы домов в Крюково были поп-
росту загнаны в ловушку. «Никто не 
отбирал у собственников их дачи, но 
сам факт соседства с высотками и на-
селением, далеким от джентльменс-

ких принципов, привел к тому, что 
людям пришлось оставить свои до-
ма. Теперь бывшее Крюково — часть 
Зеленограда, хотя раньше это были 
типичные стародачные места с пру-
дами и зеленью»,— констатирует 
господин Имосян.

Владимир Яхонтов уверен, что се-
годняшний тренд — это поглоще-
ние стародачных мест сложивши-
мися сегментами загородного рын-
ка. «Кстати, не исключен такой фе-
номен: если на западе есть вероят-
ность, что понятие стародачных мест 
исчезнет лет через 10, то на юге и се-
вере — лет через 20–30. А вот на вос-
токе это может произойти не раньше 
чем через полвека»,— замечает он.

И это логично: на востоке, а в осо-
бенности на юго-востоке области не 
так много строят как городские, так 
и загородные девелоперы. Популяр-
ность направления невысока, так что 
оно, если можно так выразиться, за-
консервировалось. Так что у тех, кто 
покупает в не самых престижных 
местах, есть фора по времени.

Марта Савенко

Атмосферное явление
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Инвестиции в участок и перестройку 
дома могут принести до 100%  
прибыли

Колесо времени не властно  
над такими поселками:  
чем они старше, тем дороже

Сосны по периметру участков —  
характерная особенность настоящих 
стародачных поселков
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дом инвестиции

— ожидания —

Страх первый. 
Девальвация
Конечно, все согласны: дальнейшая 
девальвация рубля скажется негатив-
но на рынке недвижимости. Ведь для 
тех, кто получает доход в рублях, це-
ны на недвижимость резко взлетят. 
Однако в краткосрочной перспекти-
ве прогноз скорее положительный 
для рынка.

«Мы получим снова падение рын-
ка на 30–50%, остановки строек и т. д. 
Ничего нового, думаю, все будет как в 
2008–2009 годах,— говорит Констан-
тин Попов, председатель совета ди-
ректоров компании Villagio Estate.— 
Пока же мы наблюдаем обратную ре-
акцию в элитном сегменте: испугав-
шиеся резкого падения рубля состоя-
тельные клиенты всеми силами пыта-
ются побыстрее от своих рублей изба-
виться и инвестировать их в недвижи-
мые активы. Все-таки нестабильность 
банковской системы в прошлом году 
не раз убедила даже скептиков в том, 
что держать деньги в элитной недви-
жимости надежнее. Пусть их сложнее 
оттуда изъять, но из опыта кризиса 
2008 года стало очевидным, что через 
пару лет после 

”
депрессии“ достать 

их все же можно без потерь, особенно 
если вложены они были в качествен-
ные ликвидные проекты».

Гораздо более пессимистична Ма-
рия Литинецкая, генеральный ди-
ректор компании «Метриум Групп»: 
«При худшем сценарии — дальней-
шей девальвации рубля — мы одно-
значно увидим новый виток инфля-
ции, рост цен (как на товары и услу-
ги, так и на недвижимость) и общее 

удорожание уровня жизни. Это од-
нозначно приведет к падению плате-
жеспособного спроса. При подобных 
панических настроениях и неста-
бильной ситуации народ начнет эко-
номить, откладывать покупки. Стало 
быть, спрос достигнет потолка. И ес-
ли рубль не начнет отыгрывать свои 
позиции, то я думаю, во втором квар-
тале мы увидим снижение и инвес-
тиционной, и покупательской актив-
ности. А летом-осенью, скорее всего, 
начнется стагнация».

Страх второй. После Игр
После Олимпийских игр-2014 Россия 
может испытать постолимпийскую 
депрессию, вызванную высокими из-
держками на проведение Игр. Такое 
уже случалось, к примеру, в Греции и 
Южной Африке.

«Масштабная стройка к Олимпи-
аде в Сочи, которую финансировали 
ведущие банки страны и крупней-
шие столичные и региональные кор-
порации, привела к истощению де-
нежных активов, предназначенных 
для жилищного строительства,— ут-
верждает Денис Попов, управляю-
щий партнер Contact Real Estate.— В 
связи с этим игроки финансового сек-
тора могут на какое-то время приоста-
новить выдачу займов на строительс-
тво объектов недвижимости — город-
ских жилых комплексов и загород-
ных поселков».

Екатерина Орлова, директор Real 
Estate Zemer Consulting & Develop
ment, рассматривает постолимпийс-
кие перспективы с иной точки зре-
ния: «Вопрос не в постолимпийской 
депрессии — многие опасаются окон-
чания Олимпийских игр лишь с той 

точки зрения, что не будет уже необ-
ходимости не ударить в грязь лицом. 
И существующий кризис в экономи-
ке уже будет более открыто признан, в 
частности, окончательно будет отпу-
щен курс отечественной валюты. Од-
нако все проблемы уже давно очевид-
ны, остальное будет лишь констатаци-
ей общеизвестного факта и на цены 
резко повлиять не сможет — они уже 
и так корректируются».

Страх третий. Кредиты
Возможное увеличение ставки рефи-
нансирования Центробанка наверня-
ка снизит платежеспособный спрос 
на недвижимость.

«Все будет зависеть от того, на-
сколько увеличится ставка рефинан-
сирования,— комментирует Алек-
сандр Николаев, управляющий ди-
ректор Valartis Group.— Если разни-
ца будет несущественной — до 0,3–
0,4%, то ипотечные ставки сохранят-
ся и, следовательно, рост цен едва ли 
превысит уровень инфляции. Если 
Центробанк пересмотрит ставку су-
щественно в сторону увеличения, то 
стоит ожидать в ближайшем будущем 

увеличения стоимости ипотеки, что 
может привести к некоторому сниже-
нию спроса, преимущественно в эко-
номсегменте, в связи с тем что ипо-
течный кредит для многих россиян 
является единственной возможнос-
тью приобрести жилье или улучшить 
жилищные условия. Для сохранения 
привычного спроса застройщики бу-
дут снижать цены на квартиры».

«Это не лучшим образом обернет-
ся для рынка новостроек, где процент 
покупок в кредит, особенно в деше-
вых объектах, превышает 50%,— со-
глашается Константин Попов.— Ме-
нее заметно повышение ставок прой-
дет для сегмента вторичных квартир: 
здесь более 80% сделок проходят по 
обменным схемам, а размеры и сро-
ки кредитования куда меньше, не-
жели при покупке квартир в ново-
стройках. Для загородных проектов 
последствия окажутся почти ничтож-
ными: приобретение домовладений 
в Подмосковье в 90% случаев проис-
ходит за собственные средства. Доля 
ипотечных сделок с загородными до-
мами оценивается всего в 10%». А Ека-
терина Орлова считает, что повыше-

ние ставки не самый главный фак-
тор снижения активности ипотеч-
ных заемщиков. «Основой для сохра-
нения объемов ипотечных сделок яв-
ляются перспективы карьерного рос-
та (или развития бизнеса) конкретно-
го покупателя, поскольку при их от-
сутствии или низких темпах любая 
ипотека со временем снизит уровень 
жизни заемщика за счет инфляции, 
существующей в любой стране,— ут-
верждает она.— Именно поэтому в 
начале нулевых и до 2008 года ипо-
тека активно развивалась, хотя дале-
ко не всегда ставки были адекватны-
ми, но из прогнозов роста доходов за-
емщик мог рассчитывать на досроч-
ное погашение кредита за пять-семь 
лет и даже не всегда придавал этому 
особое значение. А сейчас перспек-
тив роста личного дохода (более вы-
сокого, чем темпы инфляции) у боль-
шинства населения нет. Именно это 
является первопричиной снижения 
активности заемщиков. И в дальней-
шем все больше людей будут старать-
ся по возможности воздержаться от 
ипотечных займов, даже при сохра-
нении ставок».

Страх четвертый. Нефть
Падение ценности нефтяных акти-
вов может привести к заморозке цен 
на недвижимость: при снижении 
стоимости барреля упадет выручка 
экспортеров. Как следствие, умень-
шится доля средств, поступающих 
в государственную казну, снизится 
приток средств в недвижимость, что 
в итоге приведет к сокращению ко-
личества новостроек.

«Кратковременное снижение ко-
тировок не окажет существенного 
влияния на цены на жилье,— уверен 
Денис Попов.— Долгосрочное же со-
хранение низких цен на нефть мо-
жет привести к изменению состоя-
ния экономики в целом, что очевид-
но повлияет на многие сектора, в том 
числе рынок недвижимости. Таким 
образом, спрос на недвижимость те-
оретически может снизиться, но не 
думаю, что это как-то отразится на из-
менении цен».

«Взаимосвязь цен на недвижи-
мость и цен на нефть является дале-
ко не единственным фактором вли-
яния, поскольку за последние годы 
в значительной мере изменилась са-
ма воронка распределения доходов, 
и доходы от экспорта ресурсов все в 
меньшей степени доходят до распре-
деления на уровне большинства на-
селения,— комментирует Екатерина 
Орлова.— Россия — это не ОАЭ, и у 
нас, несмотря на высокие доходы от 
экспорта ресурсов, большая часть на-
селения живет в нищете. Гораздо бо-
лее важным фактором является ужа-
сающая динамика развития мало-
го и среднего бизнеса, и как раз лик-
видация сотен и сотен тысяч компа-
ний малого и среднего бизнеса вли-
яет на падение объемов сделок и цен 
на жилье эконом- и бизнес-классов. А 
в элитном классе, наоборот, происхо-
дит рост объема сделок».

Надо признать, что даже самые 
пессимистичные сценарии, кото-
рые нарисовали эксперты, не выгля-
дят чересчур пугающими. В принци-
пе есть одно золотое правило, позво-
ляющее избегать потерь: в кризис-
ные периоды лучше инвестировать 
только в то, что необходимо для собс-
твенного потребления, а не с целью 
спекуляции.

Василий Стрельников

Все страхи в гости к нам
Курс доллара и евро демонстрирует исторические 
максимумы, аналитики обещают август 2008-го 
после окончания Олимпиады в Сочи, нефть готова 
дешеветь, банкиры прогнозируют повышение ста-
вок по кредитам. В ожидании «конца света» риэл-
торы изо всех сил пытаются убедить покупателей 
в светлом будущем. А мы, наоборот, попросили 
участников рынка расслабиться и хотя бы раз до-
вести ситуацию до абсурда, описав самое небла-
гоприятное развитие событий.
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