
— вектор —

Редкое единодушие
Из десяти специалистов по 
зарубежным рынкам, опро-
шенных корреспондентом 
«Ъ-Дома», семь уверенно на-
звали Германию среди тех 
стран, в недвижимость кото-
рых имеет смысл инвестиро-
вать прямо сейчас. При этом 
в двух экспертных мнениях 
никаких других географиче-
ских указаний, кроме как на 
Германию, не содержится.

Причина популярности 
немецких объектов прост — 
это, безусловно, низкорис-
ковые активы. Сильнейшая 
экономика в Европе и четвер-
тая в мире, высокий уровень 
жизни и занятости населе-
ния. «Уровень безработицы и 
темпы роста инфляции в Гер-
мании одни из самых низких 
на континенте,— сообщает 
эксперт 

”
Транио“ Юлия Ко-

жевникова.— В феврале теку-
щего года эти показатели со-
ответственно составили 4,8% 
и 0,09%». А по данным между-
народной консалтинговой 
компании Mercer, в 2015 го-
ду сразу два города Германии 
— Гамбург и Франкфурт-на-
Майне — оказались в двад-
цатке городов мира с самым 
высоким уровнем жизни.

Кроме того, в Германии 
число арендаторов традици-
онно превалирует над коли-

чеством собственников жи-
лья — этот тренд окончатель-
но сложился в 1970-е годы, 
когда в ФРГ были разработа-
ны законы «О пособиях при 
найме жилья» и «О регулиро-
вании арендной платы». Эти-
ми документами арендная 
плата была надолго привяза-

на к прожиточному миниму-
му, и аренда стала выгоднее 
покупки.

И хотя в последние два де-
сятилетия благодаря эконо-
мическому подъему страны 
и низким ипотечным став-
кам соотношение арендато-
ров и собственников, состав-

лявшее раньше 60 к 40, ста-
ло меняться, все же это про-
исходит не слишком быст-
ро. «Сейчас не менее 55% жи-
телей Германии практику-
ют аренду, а не покупку жи-
лья»,— уточняет директор де-
партамента зарубежной не-
движимости Kalinka Group 

Виктория Комарницкая. Она 
добавляет, что этот факт да-
ет основание собственни-
ку квартиры или дома пола-
гать, что простоя с арендато-
рами у него не случится: во-
стребованность жилых объ-
ектов практически 
гарантирована.

Долго советовавшие своим клиентам сосредоточиться исключительно на вложениях в премиальный Лондон, 
московские эксперты по европейской недвижимости сегодня рекомендуют инвесторам добавить в список 
предпочтений немецкие активы. И в первую очередь речь идет не о жилой, а о коммерческой недвижимости, 
доходность которой существенно выше. А те, кому хотелось бы рискнуть, но заработать еще больше, могут при-
смотреться к Испании, где, вопреки статистике прошлых лет, прогнозируется рост цен в том числе на жилье.

— ипотека —

Процедура банкротства физиче-
ских лиц будет введена с 1 октября 
вместо 1 июля, и пока заемщикам 
приходится самостоятельно уре-
гулировать проблемную задол-
женность с банком. Банкротство 
— это радикальное решение, ведь 
банкрот не сможет сохранить да-
же единственную квартиру, если 
она ипотечная. Мы рассказыва-
ем о том, какие варианты решения 
проблем с выплатами по ипотеч-
ному кредиту можно использовать 
сейчас и стоит ли дожидаться спи-
сания долгов.

Пропорциональное 
удовлетворение
На прошлой неделе Госдума перене-
сла введение процедуры банкротст-
ва физических лиц в России на 1 ок-
тября вместо 1 июля, как планирова-
лось раньше. Это объясняется тем, 
что арбитражным судам, которые 
будут заниматься рассмотрением та-
ких банкротных дел, нужно время 
на подготовку. Процедура банкрот-
ства для граждан вводится в России 
впервые, но действовать она будет в 
рамках общего законодательства о 
банкротстве, в которое вносятся со-
ответствующие поправки.

Эксперты уже сейчас предостере-
гают, что процедура банкротства не 
позволит просто «списать долги».

«Процедура банкротства не при-
ведет к простому аннулированию 
долгов, и ответственность с долж-
ников никто не снимет,— предупре-
ждает вице-президент, директор де-
партамента проблемных активов 
ВТБ 24 Александр Пахомов.— В рам-
ках процедуры банкротства арби-
тражным управляющим под контр-
олем кредиторов и суда проводится 
инвентаризация всего имущества 
должника, включение его в конкурс-
ную массу и реализация для удовлет-

ворения требований кредиторов». 
Причем ипотечные заемщики могут 
потерять даже единственное жилье, 
если оно приобреталось в кредит. 
«Для имущества, на которое не мо-
жет быть обращено взыскание, де-
лается исключение. Речь идет в том 
числе о единственном пригодном 
для жизни должника и его семьи жи-
лье,— поясняет адвокат Vegas LEX 
Максим Лавров.— Однако если это 
жилье приобреталось в ипотеку и 
остается в залоге по не выплаченно-
му еще кредиту, то и на него можно 
обратить взыскание».

Так что процедура банкротст-
ва в значительной степени направ-
лена на защиту интересов кредито-
ров. «Можно предполагать, что все 
кредиторы не смогут получить пол-
ное удовлетворение своих требова-
ний,— отмечает начальник департа-
мента по работе с проблемными ак-
тивами Транскапиталбанка Михаил 
Шипачев.— Процедура банкротства 
направлена на пропорциональное 
удовлетворение требований всех 
кредиторов гражданина и пресле-
дует цель не допустить возможность 
злоупотребления правами со сторо-
ны одного из кредиторов в ущерб 
интересам иных лиц».

Согласно последней редакции 
закона о банкротстве физических 
лиц, процедура может быть начата 
как по инициативе должника, так и 
по заявлению конкурсных кредито-
ров или конкурсного управляюще-
го. Причем банкиры уже сейчас счи-
тают, что чаще будут сами обращать-
ся с заявлениями о банкротстве сво-
их заемщиков-должников. «Дума-
ем, что со временем банки полно-
стью перейдут от процедуры иско-
вого производства к процедуре бан-
кротства в отношении своих долж-
ников,— прогнозирует Александр 
Пахомов.— Таким образом, иници-
атива будет исходить пре-
жде всего от банков».

Банкрот платить обязан
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— город —

А прошлое кажется сном
В последнем месяце весны бурный рост 
спроса, продолжавшийся на рынке москов-
ских новостроек после объявленной прави-
тельством программы господдержки по ипо-
теке, сменился падением, которое, впрочем, 
из-за длинных каникул происходит каждый 
год. Правда, в прошлом мае число зареги-
стрированных договоров участия в долевом 
строительстве снизилось по отношению к 
апрелю на 16%, а в текущем — на 24%. Но за-
то показатель этого года, пусть и на символи-
ческие 2,5%, но все-таки превышает прошло-
годний: 1554 против 1516.

Что касается ипотечного кредитования, 
то здесь все отнюдь не так утешительно. По 
отношению к апрелю число ипотечных жи-
лищных кредитов сократилось на 27%, а к 
аналогичному периоду прошлого года — 
на 61%. А ведь ипотека — основной драй-
вер продаж, и после того как Центробанк 
30 апреля в очередной раз снизил ключе-
вую ставку до 12,5%, можно было надеяться 
на потепление в банковском секторе. Одна-
ко здесь главную роль играет не столько ще-
дрость банкиров, сколько реальная платеже-
способность заемщиков — а она, как в один 
голос говорят эксперты, ощутимо снизилась.

Все это приводит к снижению числа сде-
лок, причем иногда нехарактерному даже 
для мая. Как рассказывает Александр Зубец, 
генеральный директор компании, реализу-
ющей жилой комплекс «Новые Ватутинки», 
здесь в Центральном микрорайоне в мае бы-
ло заключено сделок на 41% меньше, чем ме-
сяц назад, и на 27% меньше, чем в мае 2014 
года. Правда, как утверждает эксперт, за весь 
период реализации в его компании ни разу 
не запускали акции, направленные на сни-
жение стоимости. На сегодняшнем рынке это 
редкий случай.

Готового все больше
Как бы там ни было, на фоне падающего спро-
са объем предложения новостроек продолжа-
ет расти. По данным Дмитрия Земскова, гене-
рального директора Strategy & Development, с 
начала года рост первичного рынка в Москов-
ском регионе составил более 40%.

По итогам мая, по данным Анны Соколо-
вой, директора департамента аналитики и 

консалтинга «Метриум Групп», предложе-
ние немного снизилось — на 8,4%. Анали-
тики компании «Азбука жилья», напротив, 
наблюдают майский рост объема предло-
жения, причем на те же 8%. Причина таких 
расхождений, очевидно, кроется в методике 
подсчета: в первом случае было подсчитано 
количество квартир, а во втором — их сум-
марная площадь.

На этом фоне активность покупателей 
на рынке новостроек массового сегмента 
существенно снизилась, констатируют пра-
ктически все опрошенные нами аналити-
ки. «В мае спрос был сконцентрирован в не-
скольких наиболее удачных проектах»,— 
рассказывает госпожа Соколова. Популяр-
ностью пользовались новостройки на на-
чальной стадии строительства ввиду более 
демократичного бюджета покупки, а сред-
няя цена осталась практически на том же 
уровне, что и в апреле.

Если говорить о динамике спроса с начала 
года, то, по данным господина Земскова, он 
снизился, в частности, в Москве и Новой Мо-
скве более чем на 33%. «Усугубляет ситуацию 
выход на рынок 

”
новой вторички“ — квар-

тир, приобретенных в строящихся домах 
в период с 2012 по 2014 год,— замечает экс-
перт.— И это оказывает дополнительное дав-
ление на текущие продажи застройщиков».

Еще одним тревожным сигналом в по-
следнее время стало увеличение числа не-
проданных лотов в готовых домах. Обычно 
всегда находились покупатели, предпочи-
тавшие приобретать жилье, которого не на-
до ждать. Более того, в последние несколько 
лет эта прослойка заметно выросла. «Но те-
перь даже на эти объекты с низкими риска-
ми застройщики предлагают специальные 
условия»,— говорит господин Земсков.

Маленькая и подальше от МКАД
Очевидно, понимая, что одной льготной 
ипотекой покупателей на стройплощадки 
не заманишь, правительство решило под-
бросить других дров в этот костер. По мне-
нию ряда экспертов, главным событием на 
рынке недвижимости в мае стал закон, ко-
торый позволяет использовать средства ма-
теринского капитала для выплаты перво-
начального взноса по ипотечному кредиту. 
К тому же теперь не надо дожидаться, пока 
ребенку исполнится три года: по новому за-

кону средства материнского капитала мо-
гут быть направлены в любое время после 
рождения ребенка на оплату взноса по кре-
дитам на покупку или строительство жилья.

Наверное, за пределами Москвы и Подмо-
сковья этой инициативе здорово обрадова-
лись как покупатели, так и застройщики. Од-
нако если рассчитывать на эти деньги в ка-
честве первого взноса, который сейчас начи-
нается от 20%, для приобретения квартиры, 
например, в Подмосковье, то максимум, на 
что можно рассчитывать,— это на 28-метро-
вую студию. Ведь при внесении 453 тыс. руб. 
(таков размер материнского капитала в 2015 
году) максимальная стоимость квартиры мо-
жет составить не более 2,26 млн руб., напо-
минают в «Метриум Групп». В Москве квар-
тир по таким ценам просто нет, зато в Подмо-
сковье — не самом ближнем, конечно, мож-
но что-нибудь подобрать.

По данным сервиса «Яндекс.Недвижи-
мость», такие предложения имеются в На-
хабино в микрорайоне «Красногорский», 
расположенном в 14 км от МКАД и в 6 км от 
Красногорска, инфраструктурой которого, 
очевидно, и предлагается пользоваться буду-
щим жителям. Другие варианты по подходя-
щим ценам находятся в «Домодедово Парке» 
— те же 14 км от МКАД, северная часть город-
ского округа Домодедово. Правда, застрой-
щики в обоих случаях обещают построить 
детские сады и школы, но в условиях нара-
стающей экономической депрессии выпол-
нение даже этих взятых ими на себя обяза-
тельств может как минимум затянуться.

Профилактика бессонницы
Затягивание сроков строительства — весьма 
ожидаемая тенденция. О ней как о вполне ве-
роятном сценарии развития событий на рын-
ке новостроек пока еще осторожно, но уже го-
ворят многие эксперты, отвечая на вопрос о 
том, будут ли стройки замораживаться, как 
это происходило во время прошлого кризиса.

«Вместо того чтобы останавливать строи-
тельство (что свидетельствовало бы уже о не-
преодолимых проблемах бизнеса), некото-
рые девелоперы могут несколько увеличить 
его сроки»,— полагает Екатерина Фонарева, 
коммерческий директор «Баркли». Однако и 
тут могут быть нюансы, предупреждает экс-
перт — например, монолитные работы бу-
дут вестись в соответствии с графиком для 

сохранения качества строительства, а мон-
таж фасада или внутренняя отделка пойдут 
более медленными темпами.

Возможно, такая тактика, которую и рань-
ше выбирали компании, испытывавшие 
сложности с финансированием, поможет не-
которым девелоперам растянуть тот страте-
гический финансовый запас, который был 
сделан во время покупательского ажиотажа 
зимой. Но многие полагают, что такое растя-
гивание продлится довольно долго.

«О покупательской активности, какая на-
блюдалась в прошлом мае, продавцам лучше 
не вспоминать, чтобы не страдать хрониче-
ской бессонницей»,— замечает Дмитрий Ко-
тровский, партнер «Химки Групп». Он полага-
ет, что такого высокого спроса, как год назад, 
не стоит ждать и в ближайшие два-три года.

Детям — мороженое
В преддверии этого не самого приятного 
времени девелоперы, по мнению госпожи 
Соколовой, пока не выработали единой ли-
нии поведения. «Часть из них повысила це-
ны на фоне активизировавшегося спроса в 
апреле, другие, напротив, не только не ста-
ли поднимать цены, но и вывели в продажу 
новые объемы по сниженным ценам»,— го-
ворит эксперт.

Екатерина Артемова, аналитик компа-
нии «Азбука жилья», рассказывает о много-
численных и разнообразных скидках, ко-
торые девелоперы предоставляют на своих 
объектах. Так, в жилом комплексе в микро-
районе Некрасовка в мае действовала скид-
ка 15% — правда, на ограниченный объем 
предложения: на 15 квартир.

Подавляющее большинство акций и ски-
док действуют при стопроцентной оплате, а 
также при одобренной ипотеке. Иногда это 
не очень значительные суммы, как, напри-
мер, в жилом комплексе «Космическая га-
вань» в подмосковном Краснознаменске, где 
в этих случаях можно было получить скид-
ку от 2% до 4% в зависимости от площади и 
количества комнат в приобретаемой кварти-
ре. Но встречаются и более существенные — 
скажем, на любые квартиры в корпусах 3 и 4 
в жилом комплексе «Дача Шатена» в Иванте-
евке в мае была предусмотрена скидка 10% 
от основной цены.

Другие девелоперы предпочитают не 
скидки, а подарки, причем все чаще это по-
дарки даже не взрослым, которые принима-
ют решение о покупке, а детям. Например, 
покупая квартиру в летний период в доме, 
построенном компанией ОПИН, можно по-
лучить поездку в детский лагерь «Орленок».

А в ЖК «Олимпийская деревня Новогорск» 
в подарок предлагается образование. Тем, 
кто купит частный дом в третьей очереди жи-
лого комплекса, предоставляется возмож-

ность полного десятилетнего цикла обуче-
ния одного ребенка в школе, расположенной 
в этом спортивно-образовательном кластере.

Их будет больше
Но самые щедрые скидки еще впереди, и в 
июне они ожидают покупателей премиум-
сегмента. По информации Kalinka Group, в 
первом месяце лета на ряд объектов компа-
нии «Галс-Девелопмент» будут предоставле-
ны скидки до 20%, но, конечно, при условии 
стопроцентной оплаты.

«Количество объектов, которые про-
даются по акции, растет с каждым меся-
цем»,— замечает госпожа Артемова. При 
этом девелоперы не только не отменяют 
ранее подготовленные предложения со 
скидками, но и продлевают их действие, 
чтобы сохранить общий темп продаж про-
ектов, добавляет эксперт. Особенно важно 
это для девелоперов крупных проектов, так 
как в большинстве случаев количество сде-
лок тесно связано с темпами строительст-
ва такого объекта. Однако говорить в таких 
случаях о больших скидках не приходится: 
обычно они не превышают 3–5%.

Лекарство  
с побочными эффектами
Чем дольше штормит экономику, тем мень-
ше остается людей, которые способны даже 
на ипотечную сделку, замечает господин Ко-
тровский. Ведь на первый взнос нужно либо 
накопить, а сбережения тают, либо продать 
существующий актив на вторичном рынке, 
спрос на котором падает. По данным Росрее-
стра, число сделок в этом сегменте продолжа-
ет сокращаться второй месяц подряд и за май 
оно уменьшилось сразу на 36% — до 7316.

Объем предложения, по данным компа-
нии «МИЭЛЬ — Сеть офисов недвижимости», 
напротив, продолжает расти. «Как в Москве, 
так и в Подмосковье на вторичном рынке не-
движимости в мае показатели увеличились 
рекордными темпами — сразу на 20%»,— 
говорит генеральный директор компании 
Алексей Шленов.

Однако макроэкономических факторов, 
способных разогреть покупательский спрос, 
нет и не предвидится, считает господин Зем-
сков. Более того, значительное сокращение 
промышленного производства — в апреле 
оно упало на 4,5%, а в мае — на 5,5% — еще 
окажет негативное влияние на доходы насе-
ления, что, в свою очередь, обязательно отра-
зится и на рынке недвижимости.

В такой ситуации оживить рынок на ко-
роткий период может разве только очеред-
ное ослабление курса рубля. Но, как заме-
чают эксперты, это средство не лекарство, а 
скорее отрава.

Марта Савенко

Летнее стояние
Майские праздники ожидаемо сократили активность покупателей жилья — как в новострой-
ках, так и на вторичном рынке. Поскольку 20 млрд руб., заявленные правительством для суб-
сидирования ипотеки в масс-сегменте, близки к исчерпанию, девелоперы стремятся найти 
другие средства, чтобы убедить покупателей приобрести квартиры в строящихся домах. 
Одновременно аналитики хоть и отрицают возможность замораживания нынешних строек, 
все же допускают, что сдача в эксплуатацию некоторых из них будет откладываться.

— загород —

На загородном рынке Подмосковья в по-
следнем месяце весны сложилась раз-
нонаправленная ситуация. В одних про-
ектах покупатели активизировались, 
застройщики других сообщают о том, 
что их клиенты уехали отдыхать и пока 
не вернулись. Скидок и акций, в отличие 
от городских новостроек, за городом 
 пока немного: сезон в самом разгаре, 
и продешевить никому не хочется.

Покупатели на каникулах
Май, конечно, не ранняя весна, когда самые 
дальновидные покупатели присматривают 
себе дома и участки с тем, чтобы потратить 
летний период на их обустройство. Каникулы 
делают свое дело, и часть тех, кто мог бы прие-
хать на просмотры в поселки, все-таки уезжа-
ют на отдых туда, где потеплее, чем в Подмо-
сковье. «Число обращений уменьшилось на 
30% по сравнению с мартом—апрелем»,— го-
ворят в Vesco Consulting.

Гурам Курдиани, руководитель проекта 
«Шелестово», говорит, что, по его наблюде-
ниям, загородный рынок обычно оживает в 
апреле. «А поскольку в этом году апрель был 
очень дождливым, то основные звонки и по-
казы пришлись на вторую половину мая»,— 
отмечает эксперт. При этом, по его данным, 
заметно снижение по сравнению с прошлым 
годом на 15–20%.

И даже у тех, кто работал в праздничные 
дни и предлагал отличные условия покуп-
ки, результаты в первой половине месяца бы-
ли те же. «В эти дни клиенты предпочитали в 
лучшем случае осматривать проекты, откла-
дывая сделку»,— говорит Алексей Харитонов, 
директор по маркетингу и продажам «ЮИТ 
Ситистрой».

Похожее впечатление сложилось по ито-
гам двух каникулярных недель и у директо-
ра департамента элитной недвижимости «Ме-
триум Групп» Ильи Менжунова. «Однако на-
чиная с середины мая ситуация начала ис-
правляться, и количество сделок по итогам 
месяца оказалось всего на 20% меньше, чем в 
апреле»,— замечает эксперт.

Уже не роскошь
В целом же, оценивая настроения экспер-
тов, можно сказать, что недостатка в покупа-
телях в этом сегменте сейчас не наблюдает-
ся. Отчасти это происходит потому, считает 
Денис Бобков, руководитель аналитическо-
го центра ОПИН, что рынок загородной не-
движимости перешел в новую фазу станов-
ления. «Ранее многие потенциальные поку-
патели откладывали покупку загородной не-
движимости, так как она не являлась пред-
метом первой необходимости, а скорее отно-
силась к элементам роскоши, причем это бы-
ло справедливо для всех ценовых сегментов: 

от экономкласса до премиума»,— рассказы-
вает эксперт. Однако именно сейчас загород-
ные дома, если оценивать их в долларовом 
эквиваленте, значительно подешевели. «Та-
ким образом, есть возможность найти каче-
ственное предложение по привлекательной 
цене в поселках более высокого класса, чем 
можно было себе позволить раньше»,— за-
ключает господин Бобков.

В элитном сегменте это привело к активи-
зации спроса, причем, как рассказывает го-
сподин Менжунов, новых покупателей, ко-
торые бы покупали элитную загородную не-
движимость впервые, практически нет. «Боль-
шинство сделок — альтернативные,— гово-
рит эксперт.— Кто-то продает большой дом и 
приобретает коттедж меньшей площади, дру-
гие поступают наоборот».

Как пройти в библиотеку
Но всю эту оптимистичную картину замет-
но портит одно: проникновение города на 
традиционно рекреационные территории. 
Речь идет даже не о Новой Москве, с кото-
рой все уже смирились, а, например, о мало-
этажных многоквартирных жилых комплек-
сах (ММЖК), которые в последние годы стали 

преподноситься девелоперами как альтерна-
тива традиционным коттеджным поселкам.

Казалось бы, действительно, приобрета-
ешь такую квартиру и живешь за городом, 
но в городском комфорте. Однако на практи-
ке жители ММЖК сталкиваются с удаленно-
стью необходимой инфраструктуры, которая 
в бизнес-план застройщика войти попросту 
не может — иначе ему не обеспечить тот уро-
вень цен, по которым такие квартиры будут 
покупать.

Вообще, близость к разнообразным ин-
фраструктурным объектам может обеспе-
чить только город, утверждает главный архи-
тектор Института гелиотектуры Сергей Не-
помнящий. «И чем выше плотность застрой-
ки, тем богаче и ближе инфраструктура, тем 
меньше времени человек тратит на то, чтобы 
добраться до школы, магазина, фитнес-клуба 
или кинотеатра»,— добавляет архитектор.

Кроме того, малоэтажная застройка, как 
правило, это типовые решения, замечает 
директор по развитию компании «НЛК-До-
мостроение» Константин Блинов. А такой 
регион, как Подмосковье, по его мнению, 
особенно чувствителен к архитектуре. «По-
нятно, что девелоперы нашли новую нишу 
и стремятся заработать на ней здесь и сей-
час,— рассуждает эксперт.— Но мы не долж-
ны забывать, что инвестиции бывают не 

только краткосрочные, но также средне- и 
долгосрочные». Во что превратятся подмо-
сковные дачные места, если их и дальше бу-
дут столь же усердно застраивать малоэтаж-
ными проектами, которые в некоторых слу-
чаях насчитывают уже до 90 корпусов, пред-
положить нетрудно.

Таунхаус без очков
Не лучшим образом обстоят дела даже у того 
малоэтажного формата, который еще не так 
давно был необычайно популярен у москов-
ского среднего класса. Таунхаусы, которые 
на этапе формирования сегмента и позици-
онировались, и воспринимались потребите-
лем скорее как лайт-версия загородного до-
ма, сейчас во многих проектах превраща-
ются в хард-версию квартиры, безжалостно 
растянутой по вертикали.

«Отношение к таунхаусам за последние 
полтора года меняется: розовые очки разби-
ваются на тысячи осколков, и особенно яр-
ко это проявляется в экономклассе, где реаль-
ные, а не декларируемые потребительские ха-
рактеристики построенного жилья зачастую 
довольно суровые»,— рассказывает Дмитрий 
Котровский, партнер «Химки Групп».

Многие подобные проекты, которые ра-
довали покупателей ценой и удивляли про-
фессиональных девелоперов своей альтру-

истической экономикой, по факту практи-
чески полностью лишены инфраструктуры, 
архитектуры и напоминают скорее вещевой 
рынок в «Лужниках» в начале 1990-х годов с 
узкими проулками, катакомбами и соответ-
ствующим социальным окружением, с горе-
чью констатирует эксперт.

Но даже в лучших из таких поселков жи-
телям приходится проститься с иллюзия-
ми, что в таунхаусе, который был куплен по 
цене московской квартиры, лишь один не-
большой недостаток — соседи за стеной. На 
самом деле в довесок идут такие минусы, как 
практически полное отсутствие инфраструк-
туры, транспортные проблемы, необходи-
мость уборки и ремонта на гораздо большей 
площади, чем в стандартной московской 
квартире, благоустройства не только вну-
три дома, но и снаружи. Даже на небольшом 
участке нужно делать отмостку, дренаж, за-
бор, устраивать газон, не говоря уже о более 
продвинутом ландшафтном дизайне — все 
эти расходы становятся неожиданными для 
вчерашних горожан.

Но это разовые вложения. А есть и посто-
янные величины, такие как коммунальные 
и эксплуатационные платежи, которые тем 
выше, чем ниже плотность жителей в от-
дельно взятом проекте. «Зачастую они ста-
новятся непосильными для покупателей та-
унхаусов в экономклассе, особенно учиты-
вая снижение реальных доходов граждан,— 
замечает господин Котровский.— Люди, ко-
торые покупали таунхаусы за 3–4 млн руб., 
причем в ипотеку, просто не готовы платить 
по 12–16 тыс. руб. в месяц не только за 

”
ком-

мунальный рай“ (воду, газ, электричество), 
но и за вывоз мусора, снега, уборку террито-
рии, охрану и прочие блага цивилизации».

Процесс вытеснения
Для того чтобы понять причину всех этих де-
велоперских неудач, стоит вспомнить, как 
переводится сам термин «townhouse» — «го-
родской дом». Впервые эти дома появились 
в центре крупных городов и до сих остают-
ся самым престижным видом жилья, напри-
мер, в Лондоне или Нью-Йорке.

А сиюминутное стремление девелопе-
ров заработать, скрестив городской формат 
с дачным, неминуемо ведет к бесконтроль-
ному разрастанию городских территорий. 
Ведь рано или поздно на территориях, заня-
тых малоэтажными домами, когда их нако-
пится для этого достаточно, будет построена 
та самая пресловутая инфраструктура, кото-
рая, как известно, окупается только при вы-
сокой посещаемости и поэтому потянет за 
собой многоэтажное строительство.

Так что бегство московских дачников по-
дальше от Москвы — за границы 30-киломе-
трового пояса — уже не за горами. Но ведь их 
могут догнать и там.

София Авхледиани

Без спроса и скидок

Теперь и на загородном рынке  
большая часть сделок — альтернативные
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— ипотека —

Кто может стать банкротом
Процедура банкротства может быть начата в 

отношении гражданина с обязательствами на сумму не 
менее 500 тыс. руб., не исполнявшимися в течение ми-
нимум трех месяцев. «По общему правилу требования 
кредитора должны быть подтверждены вступившим в 
законную силу решением суда, но в ряде случаев зако-
нодатель предусмотрел возможность возбуждения дела 
о банкротстве без судебного решения,— говорит Миха-
ил Шипачев.— К таковым, в частности, относятся требо-
вания, основанные на кредитных договорах с кредит-
ными организациями».

По оценке аналитиков «Секвойя кредит консоли-
дейшн», сегодня на долю потенциально дефолтной ипо-
теки в Москве приходится 4,2% от общего объема ипо-
течной задолженности, для Московской области этот по-
казатель находится на уровне 2,27%. По состоянию на 1 
июня объем выданной ипотеки с начала года в Москве 
составил около 35 млрд руб., в Московской области — 
41,6 млрд руб. Объем просроченной задолженности по 
ипотеке в Москве — 15,2 млрд руб., в области — 6,62 мл-
рд руб. Более 50% от всей просроченной задолженности 
по ипотеке, подчеркивают в «Секвойя кредит консоли-
дейшн», приходится на займы в иностранной валюте.

Оценить, сколько ипотечных заемщиков, испытыва-
ющих проблемы с погашением кредита, решат начать 
процедуру банкротства, по имеющимся данным невоз-
можно. «Наиболее вероятно, что такой возможностью 
воспользуется часть заемщиков, которые просрочили 
платежи по кредитам на срок более 90 дней и в отноше-
нии которых банк имеет право начать процедуру обра-
щения взыскания»,— считают в Агентстве по ипотечно-
му жилищному кредитованию (АИЖК).

По данным Банка России, объем таких ипотечных жи-
лищных кредитов составлял на 1 апреля 86,6 млрд руб.— 
2,4% всей задолженности по ипотечным кредитам. Доля 
ипотечных жилищных кредитов с просрочкой более 180 
дней, то есть кредитов, по которым, вероятнее всего, вне-
судебные процедуры урегулирования задолженности 
оказались неэффективными, составляет 1,8%, или 64,1 мл-
рд руб. По оценкам АИЖК, всего количество заемщиков с 
просрочкой 90+ составляет около 90 тыс. человек, из них с 
просрочкой 180+ — около 65 тыс. человек. «Ипотечные за-
емщики — одна из наиболее стабильных категорий долж-
ников, поэтому они будут стремиться сохранить жилье,— 
говорит президент 

”
Секвойя кредит консолидейшн“ Еле-

на Докучаева.— Мы предполагаем, что среди этого сег-
мента обращаться в суд по вопросу признания банкротст-
ва чаще будут валютные должники, для которых не оста-
лось никакой возможности обслуживать ссуду».

Реструктурировать или платить
Сейчас, пока законодательство о банкротстве физиче-
ских лиц не вступило в силу, у заемщиков есть два ва-
рианта урегулирования вопроса с проблемной просроч-
кой по ипотечному кредиту. «Если заемщик в перспекти-
ве может вернуться к графику платежей со временем, то 
это реструктуризация, если это невозможно — остается 
только обращение взыскания на заложенное имущест-
во»,— отмечают в АИЖК.

В рамках процедуры реструктуризации банки могут 
предложить заемщику различные варианты решения 
проблемы и возвращения в нормальный график плате-
жей. «Это могут быть и платежные каникулы на строго 
определенных условиях и сроках, и временное сниже-
ние ежемесячного платежа, а также отмена начислен-
ных штрафов»,— напоминает вице-президент, дирек-
тор департамента по работе с проблемной задолженно-
стью банка «Открытие» Дмитрий Ким.

В любом случае заемщику придется документально 
подтвердить изменение своего финансового положе-
ния и невозможность регулярного внесения ежемесяч-
ных платежей в установленные договором сроки. «Кро-
ме того, банк может предоставить заемщику кредитные 
каникулы на срок от 2 до 12 месяцев, когда клиент вы-
плачивает возможную для него и минимально необхо-
димую для банка сумму,— добавляет директор дирек-
ции ипотечного кредитования Транскапиталбанка Ва-
дим Пахаленко.— Самый распространенный срок кре-
дитных каникул составляет в среднем от трех до шести 
месяцев». Правда, любой из используемых сейчас спосо-
бов реструктуризации увеличивает объем обязательств 
заемщика перед банком и предполагает дополнитель-
ные расходы заемщика.

Если все способы поисков решения проблемной за-
долженности исчерпаны, банк будет стараться погасить 
задолженность за счет залога. «Когда заемщик переста-

нет исполнять принятые обязательства, банк иниции-
рует вопрос добровольной реализации квартиры с це-
лью погашения кредита и всячески способствует пои-
ску потенциального покупателя на эти объекты недви-
жимости,— отмечает Дмитрий Ким.— В случае если за-
емщик отказывается или противодействует реализации 
недвижимости, банк обращается в суд с целью прину-
дительного взыскания. Это может произойти на любом 
этапе взаимодействия с заемщиком начиная с 30-го дня 
просроченной задолженности». «Стандартный срок пе-
реговоров и поиска решения для большинства банков 
90 дней, после чего дело может передаваться в суд, но в 
зависимости от своей политики кредитные учреждения 
могут его увеличивать,— отмечает Вадим Пахаленко.— 
У нас эти сроки достаточно гибкие и в среднем состав-
ляют от 90 до 150 дней. Важно понимать, что в успеш-
ном разрешении вопроса заинтересованы обе стороны: 
и банк, и клиент».

Если решить проблемы с дефолтным кредитом не 
удается, банк может также передать его на обслужива-
ние коллекторскому агентству. По данным «Секвойя 
кредит консолидейшн», сумма средней ипотечной за-
долженности в портфеле коллекторского агентства — 
891,98 тыс. руб. В среднем жилищный заемщик выходит 
на просрочку через 2,61 года. «Чаще всего банки пере-
дают ипотечные долги в работу коллекторам по агент-
скому договору,— поясняет Елена Докучаева.— Кредит 

остается на балансе кредитной организации, и вопро-
сы начисления пеней и штрафов находятся в ее компе-
тенции. Если заемщик по каким-либо причинам не со-
гласен с суммой долга, ему необходимо обращаться с за-
явлением непосредственно в банк: агентство не имеет 
права принимать решение по кредиту и вносить изме-
нения в условия его погашения без одобрения банка. Од-
нако специалисты по взысканию могут помочь выйти 
из проблемы и договориться с кредитором о вариантах 
погашения возникшей задолженности, также с одобре-
ния банка они могут разработать индивидуальный гра-
фик платежей».

Реструктуризация или банкротство
В рамках процедуры банкротства у заемщика будет вы-
бор между процедурой реструктуризации, порядок ко-
торой утвержден законом, и собственно банкротством. 
«Если заемщик все же решился на такой шаг, то процеду-
ра будет выглядеть следующим образом: заемщик под-
ает заявление в суд, который при наличии оснований, 
возбудит процедуру банкротства и назначит финансо-
вого управляющего имуществом должника,— говорит 
Александр Пахомов.— Банки и все другие кредиторы за-
являют свои требования в деле о банкротстве заемщи-
ка, далее по согласованию с кредиторами в отношении 
заемщика либо утверждается план реструктуризации 
долгов, либо сразу начинается реализация имущества 
должника». «В случае противодействия должником ут-
верждению плана реструктуризации долгов, равно как 
и неисполнения им утвержденного плана, финансовый 
управляющий должника произведет опись и оценку его 
имущества и приступит к реализации имущества на тор-
гах с целью совершения расчетов с кредиторами»,— по-
ясняет Михаил Шипачев.

При этом заемщик-банкрот будет полностью подкон-
тролен действиям конкурсного управляющего, кото-
рый предполагает ограничения действий должника. В 
частности, это будет «запрет на заключение сделок без 
письменного согласия финансового управляющего по-
сле инициирования банкротства и введения процеду-
ры реструктуризации,— говорит Максим Лавров.— Воз-
можность оспаривания финансовым управляющим сде-
лок гражданина, совершенных им до подачи заявления 
о банкротстве в период до трех лет с момента подачи за-
явления о банкротстве».

Вместе с тем процедура банкротства повлечет для за-
емщика долгосрочные негативные последствия. «Это 
распродажа имущества, черная метка в кредитной исто-
рии, ограничения на право распоряжаться собствен-
ным имуществом, подконтрольность решениям финан-
сового управляющего,— предостерегает Александр Па-
хомов.— В отдельных случаях — аресты на имущество и 
запрет на выезд за границу и ряд других ограничений».

Сложности возникнут и в дальнейшей жизни банкро-
та. «В течение пяти лет гражданин не может заключать 
кредитные договоры и договоры займа без указания на 
факт своего банкротства,— уточняет Максим Лавров.— 
В течение трех лет с даты признания банкротом гражда-
нин не может занимать руководящие посты в организа-
циях, в течение пяти лет — не может подавать новые за-
явления о своем банкротстве».

Елена Пашутинская

Банкрот платить обязан
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дом инвестиции

— сектор рынка —

Нарочно не придумаешь
Жить в старинной квартире, обла-
дающей набором оригинальных 
фишек, как правило, мечтают лю-
ди экстравагантные, модные, обла-
дающие определенным культур-
ным бэкграундом. «Это преимуще-
ственно представители богемы — 
успешные современные авторы, ак-
теры, золотая молодежь, но встреча-
ются и бизнесмены, и топ-менедже-
ры. Как правило, они выросли в Пи-
тере и страстно влюблены в свой го-
род»,— рассказывает основатель сту-
дии Mudrogelenko Design Дмитрий 
Мудрогеленко.

Состоятельные иностранцы так-
же зачастую испытывают нежные 
чувства к старому Петербургу и тоже 
не чужды желания приобрести что-
нибудь не вписывающееся в стан-
дартные рамки. «Недавно у нас прош-
ла сделка, где пентхаус на Итальян-
ской улице без отделки, с террасой 
и фантастическими видами купил 
пожилой итальянец, влюбленный в 
наш город. Хотя, конечно, сейчас та-
кие истории случаются реже, чем до 
кризиса»,— комментирует дирек-
тор по маркетингу, рекламе и PR кор-
порации «Адвекс. Недвижимость» 
Анастасия Лебедева. Правда, по сло-
вам эксперта, в отличие от петербур-
жцев, старинные квартиры с нестан-
дартными планировками иностран-
цы в большей степени рассматрива-
ют как представительскую резиден-
цию и очень редко как основное жи-
лье. Однако и те и другие больше все-
го ценят такие архитектурные эле-
менты, как террасы, прилегающие 
к квартирам, окна от пола до потол-
ка, комнаты неправильной формы, 
а также приятные дополнения в ви-
де каминов, колонн и статуй.

Между тем с каждым годом найти 
такие варианты в центральной ча-
сти города становится все сложнее: 
большинство из них были выкупле-
ны еще в 1990-е годы и во вторичную 
продажу выставляются нечасто. Во-
обще, вопреки расхожему мнению, 
квартиры с дополнениями в Петер-
бурге не являются расхожим това-
ром, поскольку около 80% всего ста-
рого фонда Петербурга — это доход-
ные дома с достаточно типовыми 
планировками. За редким исклю-
чением, квартиры в таких зданиях 
состоят из пяти-шести совершенно 
обычных четырехугольных комнат 
площадью от 15 до 30 кв. м, имеют 
коридорную планировочную систе-
му, потолки около 3,5 м и два входа 
— парадный и черный.

Бывшие доходные
Фишки в доходных домах можно 
найти, как правило, только в бар-
ских квартирах, в которых жили ли-
бо сами хозяева этих зданий, либо 
богатые арендаторы — представи-
тели петербургской аристократии, 
высокопоставленные чиновники, 
промышленники, банкиры, а так-
же ведущие актеры и примы импе-
раторских театров. Барские кварти-
ры всегда располагались в бельэта-
же или на втором этаже, а наиболее 
амбициозные владельцы строили 
для себя двухэтажные апартаменты. 
Комнаты в таких квартирах нередко 
украшают расписные потолки, ста-
туи античных героев, роскошные 
камины и изразцовые печи, винто-
вые лестницы.

Классическим примером такого 
варианта является пятикомнатная 
двухуровневая квартира площадью 
393 кв. м в доходном доме А. Ф. Цим-
мермана на Каменноостровском 
проспекте, 61. Как рассказала Анас-
тасия Лебедева, дом, сооруженный 
Федором Лидвалем в стиле северный 
модерн в 1907 году, знаменит тем, 
что на его фасаде расположено око-
ло 25 различных видов окон. В квар-
тире, которая продается с ремонтом 
под чистовую отделку за 39 млн руб., 
представлены сразу несколько видов 
окон — маленькие круглые, средней 
величины квадратные и большие 
арочные, а также оригинальной фор-
мы эркер, действующий камин и три 
больших санузла.

На верхотуре
Интересные квартиры также встре-
чаются на последних этажах и в ман-
сардах, которые предназначались 
для проживания бедных студентов 
и мещан. Нередко особенностью та-
ких помещений являются разновы-
сотные потолки, террасы, идущие по 
всему периметру квартиры, а также 
световой фонарь — круглое или мно-
гогранное стеклянное сооружение, 
которое венчает крышу здания и слу-
жит для освещения и дополнитель-
ной вентиляции помещения. Квар-
тиры, одновременно совмещающие 
в себе все эти элементы, встречают-
ся крайне редко, но они существуют, 
и даже иногда попадают в продажу. 
В частности, сейчас в листинге риэл-
торских компаний находится кварти-
ра за 36,5 млн руб. на Караванной,11 
с тремя террасами и уходящим в небо 
световым фонарем.

Помещение площадью 240,5 кв. м 
на пятом, последнем этаже с потолка-
ми разной высоты — в одной части 
квартиры она составляет 5,36 м, а в 
другой опускается до 2,7 м — предла-
гается в доходном доме Н. И. Яфа на 
набережной Фонтанки, 24 и оцени-
вается в 140 млн руб. Как объяснили 
эксперты, в данном случае при фор-
мировании стоимости квартиры хо-
зяева берут в расчет не только место, 
метраж и значительную высоту по-

толка фасадной части, которая позво-
лила увеличить площадь квартиры 
за счет создания второго уровня, но и 
дворцовые интерьеры. «А поскольку 
понятие красоты — дело субъектив-
ное, квартира в экспозиции находит-
ся давно и терпеливо ждет ценителя, 
который по достоинству сможет оце-
нить и алое, и золотое»,— комменти-
рует Анастасия Лебедева.

Кстати, эксперты отмечают, что 
возможную перепродажу квартиры 
в будущем владельцы оригиналь-
ных антикварных квартир вообще 
крайне редко берут в расчет и дела-
ют ремонты под себя, ориентиру-
ясь исключительно на собственный 
вкус. «Очень часто собственники ак-
тивно принимают участие в процес-
се проектирования и оформления 
интерьера, а иногда и вовсе предпо-
читают создавать дизайн-проект са-
мостоятельно, прибегая к услугам 
дизайнера лишь для конструктив-
ных консультаций»,— говорит Дмит-
рий Мудрогеленко. Подобная само-
деятельность чревата не очень при-
ятными последствиями в виде дли-
тельных сроков экспозиции и, как 
следствие, ценового дисконта.

Наиболее показательный пример 
— квартира российской балерины 
Анастасии Волочковой с настолько 
помпезным «дворцовым» дизайном, 
что он отпугивает покупателей. Свое 
петербургское гнездо на Итальян-
ской улице, 4 площадью 245 кв. м с 
потолками высотой более 5 м и мра-
морными колоннами Волочкова не 
может продать уже более четырех лет. 
Не помогает даже снижение цены, на 
которое неоднократно приходилось 
идти хозяйке: в 2011 году квартира 
предлагалась за 250 млн руб., сейчас 
ее пытаются продать за 89 млн руб. 
При этом в 2001 году Волочкова купи-
ла эту недвижимость за 120 млн руб.

Впрочем, по мнению госпожи Ле-
бедевой, быстро квартиры с необыч-
ными планировками редко удает-
ся реализовать. Минимальный срок 
экспозиции составляет полгода, в 
большинстве же случаев покупате-
ля на подобные объекты приходит-
ся искать в течение нескольких лет. 
«То, что существует в одном экзем-
пляре, всегда сложно продавать»,— 
подтверждает эксперт АН «Бекар» Ле-
онид Сандалов.

Варианты «с нуля»
Помимо стиля, в котором выпол-
нен ремонт оригинальной старин-
ной квартиры, потенциальных по-
купателей редко устраивает ее стои-
мость: такие объекты, как правило, 
всегда переоценены. В связи с чем 
наиболее предприимчивые покупа-
тели либо самостоятельно расселяют 
коммунальные квартиры, либо вы-
купают у государства интересные не-
жилые объекты или технические по-
мещения на последних этажах.

По мнению участника професси-
онального сообщества Houzz (Санкт-
Петербург) архитектора Светозара Ан-
дреева, наиболее перспективными с 
точки зрения дальнейшей рекон-
струкции являются чердачные поме-
щения. «Чердак можно превратить в 
полноценный пентхаус с террасами, 
несколькими этажами с панорамным 
остеклением и свободной планиров-
кой. Иногда есть возможность сделать 
несколько квартир при условии пол-
ной реконструкции кровли. Удоволь-
ствие дорогое, требующее крепких 
нервов и опыта, но результат того сто-
ит»,— убежден архитектор.

В частности, Светозар Андреев 
рассказал о преобразовании забро-
шенного чердака на набережной 
Адмиралтейского канала, 29 рядом 
с островом Новая Голландия в клас-
сический пентхаус, который в ны-
нешнем виде оценивается эксперта-
ми в $1,5–2 млн (81–108 млн руб. по 
текущему курсу). По словам экспер-
та, собственники приобрели чер-
дачное помещение по инвестици-
онному договору всего за $25 тыс. 
(1,35 млн руб. по текущему курсу) и 
сделали из него независимое треху-
ровневое здание общей площадью 
390 кв. м. К числу ярких особенно-
стей этого особняка на крыше мож-
но отнести стеклянную кровлю и 
террасу площадью 120 кв. м, которая 
позволяет владельцу устраивать бар-
бекю и просто любоваться историче-
ским центром города, не выходя из 
собственной квартиры.

Квартиры с высокими потолка-
ми также высоко оцениваются экс-
пертом. По его словам, в петербурж-
ском старом фонде можно встретить 
квартиры, в которых высота потол-
ков достигает 9 м. Больше всего таких 
зданий строилось на набережной ре-

ки Фонтанки, хотя и в других местах 
исторической части Петербурга есть 
такие дома. До Октябрьской револю-
ции в них размещали обществен-
ные заведения, например гимназии. 
Кроме того, высокие потолки мож-
но встретить в так называемых за-
пасных дворцах, которые располага-
лись вблизи основных дворцов вель-
можных особ и могли использоваться 
под фрейлинские корпуса. При совет-
ском режиме подобные здания были 
перестроены под жилье — как пра-
вило, из них делали огромные ком-
мунальные квартиры. «В таких поме-
щениях легко можно построить пол-
ноценный второй этаж или сделать 
балкон,— объясняет Светозар Ан-
дреев.— Это и красиво, и выгодно, 
поскольку за счет дополнительного 
уровня увеличивается площадь поме-
щения и, соответственно, повышает-
ся стоимость и ликвидность кварти-
ры». При этом по документам пло-
щадь не увеличивается и за данное 
пространство хозяевам не придется 
вносить коммунальные платежи.

Высокие потолки, большой ме-
траж и удачное местоположение 
можно найти и в нежилых зданиях 
исторической части Петербурга, ко-
торые, по разным оценкам, состав-
ляют около 5% старого фонда горо-
да. К ним относятся бывшие казар-
мы полков, каретные сараи и продо-
вольственные склады, которые так-
же очень хорошо преобразовывают-
ся в многоуровневые пространства.

То же, но дороже
Необычные квартиры встречаются и 
на первичном рынке Петербурга. В 
основном объекты с нестандартны-
ми планировками представлены в 
проектах премиум-класса, которые 
также расположены в исторической 
части Петербурга — в Центральном, 
Петроградском, Адмиралтейском и 
Василеостровском районах. «У по-
купателя премиум-недвижимости 
нетривиальность планировок счи-
тается изюминкой. В этом сегмен-
те жилья помимо основных крите-
риев выбора, таких как локация, ви-
ды, сервис и безопасность, архитек-
турные и планировочные решения 
также являются решающими факто-
рами при покупке квартиры»,— рас-
сказывает руководитель направле-
ния продаж и маркетинга группы 
SOLO Людмила Тэор.

Как рассказали эксперты, наибо-
лее востребованным форматом в сег-
менте де люкс являются двухуровне-
вые квартиры. По словам генерально-
го директора девелоперской компа-
нии «Леонтьевский мыс» Игоря Оно-
кова, плюсы у подобных объектов 
весомые, поэтому сейчас они нахо-
дятся на пике популярности. «Двуху-
ровневое жилье создает иллюзию от-
дельного дома. На первом этаже тра-
диционно располагается общее жи-
лое пространство, кухня и гостиная, 
на втором — приватная зона. Преи-
муществом является и большая пло-

щадь двухуровневых квартир, что по-
зволяет не только создать оригиналь-
ное пространство, но и эффектно его 
оформить, обыграть светом»,— объ-
ясняет эксперт.

Трехуровневые квартиры меньше 
привлекают покупателей, поэтому за-
стройщики редко включают их в со-
став элитных проектов. «Инициати-
ва по их созданию преимущественно 
исходит от собственников, купивших 
несколько квартир на разных этажах 
или сразу целый дом. Однако в даль-
нейшем продавцы таких квартир, как 
правило, испытывают трудности с ре-
ализацией»,— отмечает вице-прези-
дент NAI Becar Илья Андреев.

Впрочем, сложности с продажей 
возникают скорее не из-за лишних 
уровней, а по причине заоблачных 
цен на такие объекты. Например, 
сейчас трехуровневая квартира пло-
щадью 289,6 кв. м в закрытом жилом 
комплексе на Каменном острове 
продается за 180 млн руб. Еще доро-
же предлагаются видовые трехуров-
невые пентхаусы площадью от 263 
до 448 кв. м с персональными бас-
сейнами на эксплуатируемой кров-
ле, собственным лифтом и отдель-
ным паркингом в ЖК «Премьер Па-
лас» (девелопер — Л1). По неподтвер-
жденным данным, пентхаус самой 
большой площади в «Премьер Пала-
се» стоит около 445 млн руб.

По словам Людмила Тэор, для со-
здания более комфортных условий 
проживания застройщики также мо-
гут дополнять квартиры мансардами 
и террасами, причем размеры неко-
торых террас иногда сопоставимы с 
площадью просторной трехкомнат-
ной квартиры и достигают 120 кв. м. 
«В элитных проектах на них чаще 
всего создаются зоны релаксации и 
зимние сады, выполненные по ин-
дивидуальному дизайн-проекту»,— 
добавляет Людмила Тэор. По ее сло-
вам, квартиры с террасами в жилых 
комплексах высокого класса обыч-
но являются самыми дорогостоящи-
ми. «Сейчас в среднем по рынку стои-
мость 1 кв. м в сегменте премиум на-
считывает порядка 350 тыс. руб., и 
концу года на рынке ожидается кор-
ректировка ценообразования ря-
да объектов в сторону повышения. 
Что касается нетипичных вариантов 
квартир, то в этом случае стоимость 
безусловно выше примерно на 15–
20%. Но конечная стоимость такого 
жилья зависит от совокупности фак-
торов и вывести среднюю цифру до-
статочно проблематично»,— объяс-
нила эксперт. В любом случае квар-
тира с фишками на первичном рын-
ке в большинстве случаев обойдется 
покупателю значительно дороже, не-
жели нестандартная квартира с исто-
рией в центре Петербурга.

Татьяна Елекоева

Квартиры с сюрпризами
Несмотря на то что цена петербургских квартир с нестандартными планировками на 10–15%  
выше средней стоимости элитного жилья, они неизменно пользуются высоким спросом.  
Однако некоторым любителям оригинальных интерьеров удается существенно сэкономить,  
расселив большую коммунальную квартиру в историческом центре или выкупив у государства 
техническое помещение на последнем этаже.

В доме на набережной Адмиралтейского 
канала из обычного чердака сделали 
пентхаус — точнее, особняк на крыше

В «Доме с совами» на Большом  
проспекте ни одной одинаковой 
квартиры, все окна и эркеры  
тоже разные
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Ограничители 
скорости

Хотя, учитывая все вышеперечи-
сленное, жилье в немецких городах 
и представляется весьма надежным 
вложением, все же эксперты преду-
преждают о подводных камнях та-
ких инвестиций. В частности, за-
коны, ограничивающие аппетиты 
арендодателей, никуда не делись — 
и более того, были приняты новые, 
более жесткие.

В дополнение к ранее существо-
вавшим положениям о недопустимо-
сти повышения стоимости аренды 
более чем на 20% за три года, а также 
об обязательном письменном согла-
сии жильца на любое поднятие це-
ны, в текущем году вступил в силу за-
кон о контроле арендных ставок. Те-
перь собственники домов и квартир, 
расположенных в районах с высоким 
уровнем спроса на жилье — а это пра-
ктически все крупные города — смо-
гут устанавливать только такую пла-
ту, которая не более чем на 10% пре-
вышает среднюю цену по региону.

Такая мера была в известной сте-
пени вынужденной, ведь за послед-
ние три года благодаря возросшей 
миграции в крупные города в целом 
по стране арендные ставки увеличи-
лись более чем на 30%. Так что, как 
заявил министр юстиции Германии 
Хайко Маас, целью преобразований 
было установление справедливого 
баланса между арендатором и арен-
додателем.

Звучит прекрасно, но бьет по до-
ходности, несмотря на относительно 
низкие, по заверениям экспертов, 
налоги. Пока еще, по мнению Анны 
Левитовой, управляющего партне-
ра W1 Evans, человек со сбережения-
ми €100 тыс. может успешно купить 
в таких перспективных для инвести-
ций городах, как Кельн, Эссен, Дюс-
сельдорф, Ахен, Дуйсбург, Дортмунд, 
Оберхайм, небольшую квартиру и 
получать от 5% до 8% годовых. Но вот 
дальнейшее будущее жилой аренды 
весьма туманно. Тем более что, как 
напоминает Deutsche Welle, сейчас 
покупка собственного жилья для са-
мих немцев доступна как никогда.

По данным FMH Finanzberatung, 
сейчас ставка по жилищным креди-
там, выдаваемым на десять лет, опу-
стилась до 1,44%, а пятилетние кре-
диты некоторые банки предоставля-
ют под 1,13% годовых. Все это, правда, 
сопровождается неизбежным ростом 
цен на рынке жилья, так что доступ-
ность вскоре может оказаться мни-
мой. По данным портала Immowelt, 
только за последний год цены на жи-
лье в кондоминиумах в 11 крупней-
ших городах Германии выросли от 3% 
до 20%, причем в некоторых городах, 
как, например, в Нюрнберге — лиде-
ре этой ценовой гонки, спрос все еще 
превышает предложение.

С другой стороны, в таких услови-
ях можно не особенно заботиться о 
доходе от аренды, ограничившись 
подбором такого объекта, который 
должен вырасти в цене, и выбрать 
затем удачный момент для перепро-
дажи. Например, Марина Кузьмина, 
руководитель отдела зарубежной не-
движимости Knight Frank, считает, 
что в активно развивающихся жи-
лых районах Берлина потенциал ро-
ста цен на качественную недвижи-
мость составляет примерно на 6–7% 
в год. Но совсем уж низкорисковым 
такой актив не назовешь.

В расчете  
на пожилых немцев
Неудивительно, что, говоря о Герма-
нии, в некоторых городах которой 
рынок жилья грозит перегреться, экс-
перты советуют обратить внимание в 

первую очередь на коммерческие объ-
екты: их подобная участь не ожидает.

Рынок Германии изобилует ин-
весторами, объясняет Юлия Кожев-
никова, и это обеспечивает ликвид-
ность здешних объектов. По данным 
JLL, с 2007 по 2012 год в коммерче-
скую недвижимость Германии еже-
годно вкладывалось в среднем око-
ло €25 млрд, при этом примерно по-
ловину составляли иностранные ин-
вестиции, остальное вкладывалось 
местными паевыми фондами.

Кстати, немецкий рынок ком-
мерческой недвижимости на протя-
жении последнего десятилетия де-
монстрирует значительно большую 
стабильность, чем, скажем, рынок 
британской и французской столиц. 
«Ставки доходности офисной недви-
жимости в Германии менялись в ди-
апазоне от 4,5% до 5,5%, а в Лондоне 
и Париже — в диапазоне от 3,75% до 
6,25%»,— приводит пример госпожа 
Кожевникова.

Офисы, впрочем, не самый реко-
мендуемый вид приобретений: их 
доходность традиционно ниже, чем 
других объектов, в том числе низко-
рисковых. «Для инвесторов, которые 
не любят рисковать, может быть вы-
годно приобретение торговой недви-
жимости с арендаторами»,— замеча-
ет Марат Манасян, генеральный ди-
ректор M1 Solutions. В Австрии и Гер-
мании подобные объекты обеспечат 
стабильную доходность на уровне 
4,5–8% годовых, считает эксперт.

Но самым рекомендуемым про-
дуктом на немецком рынке недви-
жимости в последнее время стано-
вятся дома престарелых. Потреб-
ность в них растет год от года, а инве-
стиции в такие объекты по ряду при-
чин носят минимальные риски. При 
этом доходность, по мнению госпо-
жи Комарницкой, составляет до 7%. 
«Население Европы стареет, такие 
объекты всегда будут востребованы 
арендаторами»,— говорит эксперт.

По прогнозу ООН, к 2050 году чи-
сло людей старше 60 лет во всем ми-
ре вырастет до 2 млрд. А в Германии, 
Франции и Швейцарии к этому вре-
мени доля людей такого возраста 
составит более 40%. «В Германии до 
2020 года потребуются десятки тысяч 
мест в домах престарелых»,— увере-

на Юлия Кожевникова. Она ссылает-
ся на прогнозы HPS Research, соглас-
но которым с 2007 по 2020 год этот 
сектор в стране вырастет на 50%, а с 
2020 по 2050 год — еще на 100%. По-
этому комплексы для пожилых при-
влекают инвесторов уже сейчас, за-
ключает эксперт.

Вот пример расчета доходности. 
Стоимость дома престарелых в регио-
не Бранденбург, построенного в 2015 
году, составляет €10,3 млн, годовой до-
ход от аренды равен €690 185, или 6,7% 
годовых. Но если купить такой объект 
в кредит на десять лет с первоначаль-
ным взносом собственных средств в 
размере 30% по сегодняшним ставкам, 
то с учетом всех издержек можно полу-
чить около 12% годовых в качестве чи-
стой прибыли на капитал.

Добрая старая Англия
Помимо Германии в Европе есть еще 
несколько стран с более или менее 
стабильной экономикой, в которых 

имеются подходящие объекты для 
инвестирования. Среди них Игорь 
Индриксонс, основатель Indriksons.
ru, самыми ликвидными рынками 
считает Великобританию, Францию, 
Австрию и Швейцарию. И добавляет, 
что самые доходные активы в этих 
странах — студенческие общежи-
тия, склады самообслуживания, от-
ели, уже упомянутые дома престаре-
лых, а также паркинги. И практиче-
ски все эти объекты можно покупать 
не целиком, а частями. Например, 
на складах можно приобрести одну 
или несколько ячеек, в отеле вполне 
реально купить номер или этаж, а в 
паркинге — отдельные места.

Юлия Овчинникова, директор де-
партамента зарубежной недвижи-
мости IntermarkSavills, утвержда-
ет, что практически в каждой стране 
есть свои точки роста, которые более 
или менее привлекательны для ин-
вестиций. «С точки зрения потенци-
ала прироста стоимости по-прежне-
му остается привлекательным рынок 
премиальной недвижимости Лондо-
на»,— замечает эксперт. В британском 
Savills ожидают, что с 2015 по 2019 год 
рынок премиальной жилой недвижи-
мости в Лондоне вырастет на 22,7%, 
тогда рынок массового жилья за этот 
же период прибавит только 10%.

Похожих взглядов придержива-
ются в Knight Frank и M1 Solutions. 
«Сегодня выгодные вложения мож-
но осуществить в объекты жилой не-

движимости Центрального Лондона 
на этапе строительства»,— рассказы-
вает Марина Кузьмина, добавляя, что 
речь идет о таких районах, как Найт-
сбридж, Белгравия, Челси, Холланд-
парк, Южный берег — первая линия 
реки. «Инвестирование в такие про-
екты приносит гарантированные 7% 
годовых в английских фунтах»,— за-
мечает Марат Манасян. По сути, это 
заем инвестора, который обеспечен 
недвижимостью в Лондоне и посто-
янным доходом в течение срока ре-
ализации — от полутора до четырех 
лет, полагает эксперт.

Такие расчеты базируются прежде 
всего на том, что центр Лондона, как 
и большинства мировых столиц, ис-
пытывает дефицит площадок под за-
стройку, поэтому новые проекты в 
этих районах выходят на рынок край-
не редко. Это стимулирует стабильно 
высокий спрос, и цены постоянно 
растут. Так, в 2014 году цены на лон-
донские новостройки в центре выро-
сли на 9%, подсчитали в Knight Frank.

С точки зрения доходности ин-
вестиции в Лондон скорее привле-
кают надежностью, а не величиной 
прибыли. Сдача в аренду принесет 
доход от 3% до 5% годовых.

Впрочем, полагает госпожа Овчин-
никова, также в Европе интересными 
странами выглядят Франция, в пер-
вую очередь Ривьера и Париж, а также 
Швейцария, Испания и Италия. «В це-
лом по городам Франции с 2006 года 

по середину 2014 года цены на квар-
тиры выросли на 2%, а вот в Париже — 
на 55%»,— приводит пример эксперт.

Пробили дно
На фоне стабильности потрясающих 
своими успехами сильных европей-
ских экономик, гарантирующих ин-
весторам ликвидность и доходность 
расположенных на их территории 
объектов недвижимости, Испания с 
ее 44% падения цен на жилье с 2008 
по 2014 год выглядит как Золушка в 
кругу богато одетых сестер. Однако и 
здесь теперь есть возможность полу-
чить прибыль, причем в отдельных 
случаях куда большую, чем в благо-
получных странах.

В 2014 году темпы падения цен на 
испанскую жилую недвижимость за-
медлились, а в конце года даже наме-
тилась тенденция к их повышению. 
«В этом апреле цены на жилье в Ис-
пании выросли на 0,2% по сравне-
нию с концом 2014 года»,— расска-
зывают в «Транио».

Все это происходит на фоне про-
тиворечивых данных, которые ни-
как не коррелируют друг с другом. 
С одной стороны, заявления экспер-
тов рейтингового агентства Fitch, 
что испанский рынок все еще пере-
оценен. Согласно их данным, опу-
бликованным в начале года, уро-
вень цен на 10% выше адекватно-
го. И несмотря на это, по прогнозам 
Bankinter, цены на недвижимость в 

Испании все-таки повысятся: в 2015 
году на 1,5%, а в 2016-м — уже на 5%.

Такая уверенность, по мнению 
Георгия Качмазова, руководителя 
«Транио», обусловлена тем, что в на-
чале 2014 года аналитики крупных 
инвестиционных фондов США и 
других стран сделали вывод о том, 
что рынок Испании достиг своего 
дна. Эти профессиональные инве-
сторы начали вкладывать в здеш-
ние объекты в расчете на то, что ра-
но или поздно они вырастут в це-
не. «Это и остановило падение, а за-
тем спровоцировало тот небольшой 
рост спроса и цен, который мы на-
блюдали прошлой весной»,— рас-
сказывает эксперт.

Тем временем за счет ипотеки, 
подешевевшей после того, как Евро-
пейский центробанк несколько раз 
подряд снизил ставку EURIBOR, до-
ведя ее до рекордных 0,18% в апре-
ле, активизировались и местные по-
купатели. Все вместе вроде бы созда-
ет хорошую основу для дальнейше-
го роста рынка, несмотря на переиз-
быток предложения, который в це-
лом по рынку насчитывает около 
500 тыс. единиц жилья. Кроме того, 
есть еще залоговые объекты банков 
— их около 150тыс., и скидки на них 
достигают 50%. Впрочем, по разным 
оценкам, от 20% до 30% от этого объ-
ема практически невозможно про-
дать из-за плохого расположения и 
отсутствия инфраструктуры, так что 
реальный объем рынка существен-
но меньше декларируемого. И в дол-
госрочной перспективе некоторые 
испанские объекты, возможно, име-
ют все шансы принести их обладате-
лям неплохую прибыль.

А мы участвуем?
Но сколько среди этих смелых инве-
сторов будет российских покупате-
лей, сказать трудно. После прошло-
годнего обвала рубля в первом квар-
тале текущего года, по данным Цен-
тробанка, объем операций по покуп-
ке зарубежной недвижимости в це-
лом сократился на 80% по отноше-
нию к предыдущему кварталу, отка-
тившись почти до уровня четырех-
летней давности — $281 млн.

И поскольку эти цифры совпада-
ют с наблюдениями риэлторов, ко-
торые фиксируют падение спроса 
на жилье за рубежом на 20–25% с на-
чала года, то было бы чересчур оп-
тимистично ожидать, что цифры во 
втором квартале вернутся на преж-
ний уровень.

Марта Савенко

Европейская карта

В апреле этого года цены  
на квартиры в Испании впервые  
за много лет начали расти

Несмотря на то что ставки аренды  
в Германии ограничены  
законодательно, доходность  
жилой недвижимости составляет  
от 5% до 8% годовых
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дом зарубежная недвижимость

— проекты —

Виллы против апартаментов
Торжественное открытие нового комплек-
са недалеко от Лимассольского замка со-
стоялось ровно год назад — в июне 2014-
го, о важности нового проекта свидетельст-
вует то, что открывать его приехал прези-
дент Кипра Никос Анастасиадис. Комплекс 
Limassol Marina — это именно то, чего не хва-
тало крупнейшему городу на кипрском по-
бережье,— современной марины для яхт с 
множеством жилых и торговых объектов, по 
сути, новой точки туристического и инвес-
тиционного притяжения. От остального го-
рода проект отделен крепостью и городской 
площадью, перейдя через которую турист 
попадает в совершенно новую среду с мага-
зинами, кафе, ресторанами и современны-
ми жилыми домами.

Limassol Marina состоит из двух жилых ча-
стей: апартаментов и вилл с собственными 
причалами. Покупатели, предпочитающие 
апартаменты, могут выбрать себе резиден-
ции в трех жилых комплексах. Первая часть 
— это девять зданий под названием Nereids 
Residences, в которых предлагаются апарта-
менты с одной, двумя и тремя спальнями. 
Жители этой части смогут пользоваться соб-
ственной инфраструктурой, включая закры-
тый бассейн, а у владельцев квартир на пер-
вых этажах будет даже выход в собственный 
сад, то есть, по сути, речь идет о смеси город-
ского и загородного форматов.

Во второй очереди проекта — Thetis 
Residences — можно найти даже четырех-
комнатный пентхаус. Третья часть — Dioni 
Residences — совсем небольшая и включает 
в себя несколько апартаментов с одной, дву-
мя, тремя спальнями и общий плаватель-
ный бассейн. Как обещают продавцы, поми-
мо панорамных видов на море, покупатели 
получат закрытую безопасную территорию, 
собственную консьерж-службу и комплекс 
сопутствующих услуг, включая скоростной 
интернет по оптоволоконному кабелю, WI-
FI и IPTV, а также специальные тарифы на 
пользование причалами.

Еще более интересные предложения ад-
ресованы будущим владельцам вилл. Про-
ектом предусмотрено строительство двух 

очередей. Первая очередь — Peninsula Villas 
— представляет собой частные дома с соб-
ственным выходом на пляж и персональ-
ным бассейном. Площадь домов — от 239 до 
295 кв. м. Вторая очередь — Island Villas — 
это частные дома, расположенные на искус-
ственном острове, созданном специально 
для этого проекта, как известные насыпные 
острова в Дубае. Как и в арабских проектах 
The World и Palm Jumeirah, владельцы кипр-
ских вилл могут подплыть к своему дому на 
яхте с одной стороны и подъехать на автомо-
биле — с другой. Площадь домов второй оче-
реди больше, чем первой,— до 485 кв. м, на 
территории каждого участка предусмотрен 
частный причал длиной до 60 м.

Необычная процедура
Апартаменты в Limassol Marina предлага-
ются по необычной схеме — в лизинг: по-
добные предложения встречались, хотя и 
очень редко, на российском рынке недви-
жимости еще до кризиса 2008–2009 годов, а 
на рынке Кипра это до сих пор вполне рабо-
чий инструмент.

В отличие от ипотеки, у лизинга есть не-
сколько ограничений. Во-первых, покупа-
тель получает право собственности на объ-
ект только после внесения всех платежей, 

во-вторых, согласно кипрским законам, 
срок лизинга не может быть меньше 15 лет.

С точки зрения процедуры оформление 
лизинга нисколько сделку не усложняет: со-
глашение должно быть составлено в пись-
менной форме и подписано лизингодате-
лем в присутствии двух свидетелей. К согла-
шению необходимо приложить регистраци-
онный сертификат на объект недвижимости 
и копию кадастрового плана.

Чтобы избежать любых ошибок и мо-
шеннических действий, все договоры в те-
чение двух месяцев регистрируются в рай-
онном отделении Департамента по учету зе-
мельных владений. После этого на имя по-
купателя будет оформлено свидетельство о 
лизинге, о чем появится запись в государст-
венном архиве.

Для российских граждан, которые не яв-
ляются резидентами Кипра, предусмотре-
на еще одна процедура. Для покупки недви-
жимости необходимо получить разреше-
ние местного правительства, однако на са-
мом деле это просто формальность: доста-
точно в течение трех месяцев со дня подпи-
сания соглашения о лизинге подать пись-
менное заявление. Разрешение обычно вы-
дается в обычном порядке всем добросо-
вестным лизингополучателям — как толь-

ко придет ответ из правительства, покупа-
тель может пользоваться своим объектом.

Финансировать такую сделку можно как 
через кипрский, так и через любой зарубеж-
ный банк, включая российские кредитные 
учреждения. При этом стоит заранее при-
готовиться к тому, что придется заплатить 
местному юристу: обычно услуги оплачива-
ются в процентном соотношении от стоимо-
сти объекта, однако минимальный платеж 
составляет €1,5 тыс.

Кроме того, стоит помнить о том, что по-
купатель недвижимости на Кипре должен 
заплатить два налога: гербовый сбор и на-
лог на недвижимость. Гербовый сбор пред-
ставляет собой плату за покупку недвижимо-
сти. Его размер для объектов стоимостью от 
€5 тыс. до €170 тыс. составляет 0,15%, а для 
объектов дороже — 0,2%. Второй сбор — на-
лог на недвижимость — также зависит от сто-
имости объекта и рассчитывается по слож-
ной схеме. Вся недвижимость на Кипре обла-
гается налогом на прирост капитала по кур-
су 20% от прибыли от продажи, однако закон 
предполагает сумму вычета, которая не об-
лагается налогом. Сейчас она составляет око-
ло €17 тыс., однако если у объекта два вла-
дельца, даже если это муж и жена, то сумма 
вычета возрастает до €34 тыс. Впрочем, вы-
четы действуют только при покупке перво-
го объекта недвижимости на Кипре. Осталь-
ная сумма облагается налогом в размере от 
0,6% до 1,9% в зависимости от цены объекта, 
и выплачивать ее нужно самостоятельно до 
30 сентября каждого года.

После покупки
В будущем владельцы апартаментов и вилл 
Limassol Marina смогут сдать их в долгосроч-
ную аренду. При этом управляющая компа-
ния берет на себя заботу о сдаче апартамен-

тов в аренду по фиксированным ценам. 
Квартиру с тремя спальнями можно арен-
довать от €3,5 тыс. в месяц, квартира с дву-
мя спальнями обойдется в €2,5 тыс., а с од-
ной — в €1,3 тыс. Если квартира находит-
ся в лизинге, то для сдачи ее в аренду офор-
мляется договор сублизинга, то есть ника-
ких процедурных ограничений в этом слу-
чае не возникает.

Управляющая комплексом компания 
предлагает арендодателям услуги по содер-
жанию объекта. В частности, можно удален-
но заказать ремонтные работы, привлечь са-
довника или водопроводчика, сделать но-
вый дизайн. Помимо наличия такой управ-
ляющей компании у проекта есть еще одна 
важная особенность — наличие марины для 
размещения яхт. Покупатели недвижимости 
в новом проекте получат серьезные скидки.

На курорте есть своя судовая мастерская 
для проведения несложного ремонта и тех-
нического обслуживания судов, а также сов-
ременный магазин судовых товаров. Таким 
образом, в Limassol Marina можно не только 
эксплуатировать суда, но и ремонтировать 
их. Более того, учитывая центральное место-
положение комплекса, отсюда можно легко 
доплыть до греческих островов, Ливана, Из-
раиля, Египта, Турции и даже выйти в Крас-
ное море через Суэцкий канал.

Наконец, покупатели жилья в Limassol 
Marina в зависимости от суммы покупки 
могут претендовать на получение кипр-
ского гражданства или вида на жительство 
в стране. Для получения гражданства нуж-
но приобрести недвижимость стоимостью 
не менее €500 тыс., а вид на жительство по-
лучат потратившие €300 тыс. Процедура 
оформления документов займет не больше 
двух месяцев.

Михаил Полинин

Море в лизинг
Масштабный кипрский проект Limassol Marina представляет собой не просто жилой 
район, а полноценный мини-город на побережье и отчасти в море. Сегодня это одно 
из немногих мест в Средиземноморье, где владелец виллы может прибыть к дверям 
дома прямо на яхте. При этом практически все объекты можно приобрести в лизинг.
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