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По семейным 
обстоятельствам
Внешне Анна Васильев-
на мало чем отличается от 
обычных деревенских бабу-
шек. Ей около 70 лет, ходит в 
свободных домашних брю-
ках и футболке, а на проща-
ние, несмотря на наше упор-
ное сопротивление, застав-
ляет взять пятикилограммо-
вый пакет домашних яблок, 
сетуя на то, что девать их не-
куда. Отличает от большин-
ства ровесниц Анну Василь-
евну то, что дом, в котором 
она живет, расположен на 
Рублевке, в деревне Жуков-
ка, и стоит $2,7 млн. Коттедж 
построили ее дочка с му-
жем. Строили для себя, дочь 
самостоятельно занималась 
дизайном, руководила стро-
ителями, но потом, когда 
дом был готов, они внезап-
но решили его продать. Ри-
элторы приводят покупате-
лей, а Анна Васильевна по-
могает им показывать дом 
— все ж при деле… Правда, 
на вопрос о причинах про-
дажи коттеджа она отмахи-
вается: мол, откуда я знаю, 
дело молодое.

«Такое часто бывает, ведь 
жизнь не стоит на месте: лю-
ди женятся, разводятся, ро-
жают детей, в результате им 
требуется другое жилье,— 
говорит директор департа-

мента загородной недвижи-
мости Kalinka Group Юлия 
Грошева.— У любой семьи, 
на мой взгляд, примерно раз 
в семь лет появляются об-
стоятельства, подталкиваю-
щие человека к смене дома 
или квартиры». Но регуляр-
но продавать и покупать не-
движимость — удовольст-
вие недешевое и далеко не 

все могут себе это позволить, 
а здесь, на Рублевке, могут.

Юлия Грошева уже десять 
лет занимается загородным 
элитным рынком в общем 
и окрестностями Рублево-
Успенского шоссе в частно-
сти, наблюдая за переселе-
нием своих клиентов. В сред-
нем, по ее наблюдением, 25–
30% продавцов домов на Ру-

блевке — это люди, у кото-
рых изменились семейные 
обстоятельства.

В последнее время нере-
дко детонатором продажи 
дома является отъезд взро-
слых детей за границу. Один 
из таких объектов продается 
на Николиной Горе. Коттедж 
разделен на два отдельных 
блока — родители планиро-

вали, что во второй части бу-
дет жить дочка с семьей. Од-
нако дочь уехала учиться в 
Европу и осталась там жить, 
разрушив идеалистическую 
картину родителей. Послед-
ним стало неуютно жить в ог-
ромном коттедже, и они ре-
шили продать дом, а себе ку-
пить что-нибудь 
поскромнее.

Экономический кризис серьезно затронул рынок недвижимости Рублево-Успенского шоссе. 
Одни владельцы выставляют свои коттеджи, чтобы уехать из России, другие — столкнувшись 
с финансовыми проблемами. А вот желающих купить эти дома, мягко говоря, немного.  
Лишь местные риэлторы, ожидая прихода на Рублевку новой элиты, пока не теряют оптимизма.

— нововведения —

Законопроект об ограничении 
доступа к персональным данным 
в Едином государственном ре-
естре прав на недвижимое иму-
щество, внесенный на рассмо-
трение правительства и Госдумы 
по инициативе ФСБ, вызвал вол-
ну самых разноречивых мнений 
и толкований. Основную причину 
грядущего засекречивания сами 
инициаторы, а также сторонни-
ки документа видят в необходи-
мости защитить владельцев не-
движимости от криминальных 
элементов, а противники — в не-
желании госчиновников деклари-
ровать истинную стоимость при-
надлежащих им домов, квартир 
и земельных участков. Если за-
кон будет принят, в чем сейчас 
уже мало кто сомневается, это 
существенно затруднит ход сде-
лок с недвижимостью, а также на-
рушит право граждан на защиту 
в суде своих прав.

Только компетентные 
органы
Пока еще Единый реестр открыт для 
всех желающих и за символическую 
плату в размере 200 руб. можно полу-
чить актуальные данные по любому 
объекту недвижимости, находяще-
муся на территории России — доста-
точно указать его местонахождение 
либо кадастровый номер. Уходит на 
это пять рабочих дней с момента по-
дачи заявки в любой многофункци-
ональный центр по оказанию госу-
дарственных услуг, которые теперь 
есть повсюду. Можно получить услу-
гу и не выходя из дома, воспользо-
вавшись сайтом госуслуг, но это акту-
ально для тех, кого устраивает элек-
тронная версия документа. «Как по-

казывает практика, большая часть 
покупателей недвижимости хотела 
бы видеть официальный документ 
именно в бумажном варианте»,— го-
ворит Мария Литинецкая, управля-
ющий партнер «Метриум Групп».

Однако с марта 2016 года все мо-
жет измениться благодаря законо-
проекту, внесенному летом на рас-
смотрение правительства по иници-
ативе Федеральной службы безопас-
ности (ФСБ) РФ. Он предусматривает 
ограничение доступа к персональ-
ным данным собственников объек-
тов недвижимости, и не только. Со-
гласно документу, будут также засе-
кречены данные о владельцах яхт и 
других крупных судов в Государст-
венном судовом реестре.

В пояснительной записке к законо-
проекту говорится, что ситуация, сло-
жившаяся к сегодняшнему дню, нега-
тивно отражается на применении от-
дельных мер по государственной за-
щите. Данные выписки из ЕГРП от-
дельные лица и компании могут ис-
пользовать в преступных или ком-
прометирующих целях, а также для 
создания альтернативных баз, в ко-
торых будет накапливаться и актуа-
лизироваться достоверная информа-
ция. Такие базы могут подменять со-
бой функции госорганов, а это уже, 
с точки зрения ФСБ, есть нарушение 
закона. Правда, не совсем ясно, зачем 
гражданам пользоваться какими-то 
альтернативными базами, если есть 
государственная служба, которая опе-
ративно выдает легитимный доку-
мент по первому требованию.

ФСБ настаивает на том, чтобы до-
ступ к персональным данным вла-
дельцев недвижимости имели толь-
ко сами собственники объектов не-
движимости, а также в случае необ-
ходимости «компетентные 
государственные органы». 
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— Москва —

Упал — поднялся
Сентябрь для большинства московских и 
подмосковных девелоперов стал месяцем 
несбывшихся надежд. После августа, когда 
рубль за месяц подешевел на 17% и обеспо-
коенные обладатели рублевых вкладов ста-
ли хотя бы рассматривать возможность со-
хранения средств путем покупки объектов 
жилой недвижимости, случился осенний 
рост цен на нефть и укрепление националь-
ной валюты, и с инвесторами пришлось по-
прощаться. «В последнем летнем месяце мы 
наблюдали рост спроса примерно на 30–
40%»,— утверждает Евгения Акимова, гене-
ральный директор IKON Development, и до-
бавляет, что в сентябре, напротив, произош-
ло снижение числа покупателей на 5%. Для 
начала делового сезона, когда потенциаль-
ные покупатели возвращаются из отпусков, 
такая ситуация нетипична, замечает эксперт.

Если сравнивать ситуацию на рынке но-
востроек с сентябрем прошлого года, то мож-
но заметить, что покупатели стали активнее, 
но вот договоры купли-продажи квартир за-
ключаются куда реже, чем год назад. Число 
звонков и показов значительно возросло, а 
вот объем реальных сделок по сравнению с 
сентябрем 2014 года сократился примерно 
на 30%, говорит Елена Гусакова, руководи-
тель подразделения строительной компа-
нии «Бетиз и К». «Возросшее количество звон-
ков, не ведущих к заключению договора ку-
пли-продажи,— один из ключевых трендов 
нынешнего рынка»,— подтверждает ком-
мерческий директор Capital Group Алексей 
Белоусов. По его данным, в среднем число об-
ращений, необходимых для конвертации в 
сделку, увеличилось в полтора-два раза.

Отдельные случаи реального роста про-
даж на общем фоне смотрятся на первый 
взгляд неожиданно, но легко объясняются 
ценовой политикой компаний. «В сентябре 
мы реализовали 8,25 тыс. кв. м жилых площа-
дей, что более чем вдвое превышает как ав-
густовские показатели, когда было продано 
3,65 тыс. кв. м, так и сентябрь прошлого года 
— 3,8 тыс. кв. м»,— рассказывает Ирина Пра-
чева, заместитель генерального директора 
«Дон-Строй Инвест». Главной причиной тако-

го успеха стал вывод на рынок в конце августа 
нового корпуса квартала «Сердце столицы» со 
стартовыми ценами от 145 тыс. руб. за 1 кв. м.

Другой объект, продемонстрировавший 
существенный рост продаж,— комплекс 
апартаментов «Лайнер» от ГК «Интеко». Алек-
сей Болдин, генеральный директор компа-
нии «Магистрат», сообщает, что в сентябре в 
«Лайнере» было продано 68 апартаментов. 
«Это почти вдвое превышает среднемесяч-
ный показатель 2015 года, который равен 
36 сделкам, и на 134% больше, чем в сентя-
бре 2014 года, когда было совершено 29 про-
даж»,— уточняет эксперт. Кроме того, в сен-
тябре на объекте заключались и оптовые 
сделки, причем количество приобретаемых 
апартаментов доходило до десяти.

Сентябрь, похожий на июнь
Но если объединить все вышесказанное с 
итогами работы Росреестра, то становится 
понятно, что одни проекты оттянули на се-
бя спрос с других и в некоторых жилых ком-
плексах продаж, очевидно, не было совсем. 
Число зарегистрированных договоров до-
левого участия составило 1460 — это всего 
на 4% больше, чем в отпускном августе, кото-
рый традиционно оказался на 14% ниже ию-
ля, причем переломить ситуацию не смогли 
даже вышеупомянутые покупки, сделанные 
на волне падения рубля.

Вообще, по статистической картине пер-
вый месяц осени напоминает июнь, кото-
рый все участники рынка с нетерпением 
ждали после богатого на праздники и пото-
му бедного на сделки мая. Тогда вместо ожи-
даемого роста тоже случился спад: число за-
регистрированных договоров долевого уча-
стия упало еще на 5% (в мае на 24%), а ипоте-

ка продемонстрировала рост на 7%, но так и 
не смогла приблизиться к весенним показа-
телям. В марте и апреле ипотечных сделок 
было зарегистрировано 2227 и 2499 соответ-
ственно, и это был пиковый уровень за все 
девять месяцев 2015 года.

Все вместе в очередной раз свидетельст-
вует о снижении платежеспособного спро-
са, и о нем же говорят показатели всего тре-
тьего квартала нынешнего года. По его ито-
гам в Москве было зарегистрировано наи-
меньшее количество переходов прав собст-
венности на недвижимость с момента отме-
ны регистрации договоров купли-продажи 
жилья в марте 2013 года, подсчитали анали-
тики «Метриум Групп».

Замыкая круг
По данным «Бон Тон», 50% всех сделок на 
рынке первичной недвижимости сегодня 
совершаются на заключительных этапах 
строительства. И всего лишь 10% — на ста-
дии котлована. В сентябре 2014 года доля 
тех, кто вкладывался в строительство на на-
чальном этапе, была вдвое больше, замеча-
ет Надежда Коркка, генеральный директор 
компании.

Между тем именно финальная стадия воз-
ведения объекта стала вызывать опасения, 
поскольку сроки сдачи в эксплуатацию ото-
двигаются и единичными эти случаи на-
звать уже нельзя. Аналитики компании «Аз-
бука жилья» подсчитали, что за первые три 
квартала 2015 года девелоперы заявили о 
сдаче в эксплуатацию 45 корпусов в грани-
цах старой Москвы. «Из них только 29% сда-
но вовремя, а сдача 49% корпусов уже пере-
несена на срок от одного квартала до одно-
го года,— рассказывает Екатерина Артемо-
ва, ведущий специалист департамента ана-
литики компании.— При этом ввод 22% кор-
пусов перенесен на срок более года».

Круг замыкается: нет денег у населения 
— нет и у девелопера. «С учетом того что 
большая часть застройщиков реализует про-
екты именно на средства от продажи, сниже-
ние спроса самым непосредственным обра-
зом влияет на темпы строительства»,— гово-
рит Мария Литинецкая, управляющий парт-
нер «Метриум Групп».

Игра в рулетку
В таких условиях неудивительно, что доля 
инвесторов на рынке жилой недвижимо-
сти, и без того сократившаяся ввиду поте-
ри сегментом высокой ликвидности, про-
должает падать. В октябре—декабре 2014 го-
да, по данным «Химки групп», она достига-
ла 25–30%, а сейчас, по разным оценкам, со-
ставляет от 3% до 15%. А в элитном сегмен-
те, по мнению Алексея Трещева, директора 
по городской и загородной недвижимости 
Knight Frank, желающие вложить деньги и 
получить прибыль практически отсутству-
ют. «Очевидно, что покупать инвестицион-
ный продукт в рамках стагнирующего или 
падающего рынка — это фактически играть 
в русскую рулетку»,— напоминает эксперт.

Инвестор уходит с рынка недвижимо-
сти, говорит Дмитрий Коновалов, генераль-
ный директор Tekta Group. «Пока рентабель-
ность недвижимости будет меньше величи-
ны ставки по вкладам государственных бан-
ков, инвесторы будут отдавать предпочте-
ние кредитным организациям»,— констати-
рует эксперт.

Снижение инвестиционной активно-
сти, равно как и вообще платежеспособно-
го спроса, не в последнюю очередь вызва-
но также широко обсуждаемыми возмож-
ными изменениями в законодательстве. Од-
ной рукой власти заботятся о застройщиках, 
продлевая льготную ипотеку и увеличивая 
объем государственного финансирования 

для нее, другой сужают рамки дозволенно-
го и круг допущенных. Заявления министра 
строительства и ЖКХ Михаила Меня — сна-
чала о грядущей отмене долевого строитель-
ства, а затем об обязательном участии в нем 
банковских структур — не могли не встре-
вожить потенциальных покупателей. В сен-
тябре очередной сигнал им подал председа-
тель «Москомстройинвеста» Константин Ти-
мофеев, предложивший допускать к привле-
чению дольщиков только тех застройщиков, 
у которых достаточно собственных средств 
для строительства — не менее 500 млн руб. 
Если эта инициатива будет реализована, то 
часть девелоперов будет вынуждена поки-
нуть рынок и перспектива достраивания 
ими уже начатых объектов уходит в туман.

Не то, что год назад
Справедливости ради надо сказать, что в 
экономклассе, по наблюдениям аналити-
ков «Метриум Групп», до сих пор имеются 
объекты на начальной стадии строительст-
ва, на которых доля инвестиционных сде-
лок достигает 50%. При этом для частных 
инвесторов, которые приобретают сразу 
несколько лотов в проекте «на котловане», 
максимально важна стартовая цена, замеча-
ет Софья Лебедева, генеральный директор 
«МИЭЛЬ-Новостройки». Она приводит при-
мер с апартаментами, которые, по ее дан-
ным, менее востребованы для инвестиро-
вания, нежели квартиры. «Однако в неко-
торых комплексах инвесторы, в том числе 
крупные, все же готовы приобретать апар-
таменты, но только при значительном дис-
конте — например в 35%,— делится наблю-
дениями эксперт.— И они получают такие 
скидки, хотя еще год назад просто не было и 
речи о дисконте такого размера, особенно в 
границах старой Москвы».

Поведение и склонности инвесторов за 
сравнительно короткий срок изменились 
до неузнаваемости. Не так давно Новая Мо-
сква и Подмосковье считались весьма пер-
спективными локациями, в которые стои-
ло вкладываться. Сегодня же частные ли-
ца если и рассматривают рынок новостро-
ек для инвестиций, то только в пределах 
МКАД, считает Екатерина Лобанова, руково-
дитель отдела рыночной аналитики «РГ-Де-
велопмент», проанализировавшая структу-
ру продаж и мотивы покупки по новострой-
кам уровня «комфорт» и «комфорт плюс».

«В этом сегменте рынка частный инве-
стор располагает предельным бюджетом 
в 8–8,5 млн руб.»,— утверждает эксперт. И 
все чаще он предпочитает не дробить име-
ющуюся сумму на две квартиры минималь-
ной площади и бюджета, как это случалось 
еще полгода-год назад, а выбирает двух-трех-
комнатную квартиру. «Логика 

”
однушку бу-

дет проще перепродать“ больше не работа-
ет, ведь предложение таких квартир, куплен-
ных два-три года назад, сегодня не встречает 
платежеспособного спроса»,— замечает го-
спожа Лобанова.

Другим удивляющим опытных участни-
ков рынка трендом становится привлечение 
для инвестиционной покупки ипотечного 
кредита. «Как ни странно, в наших проектах 
немного инвесторов, совершающих сделки 
с единовременной оплатой»,— делится на-
блюдениями Мария Литинецкая. По ее мне-
нию, это отнюдь не стандартная ситуация, 
ведь ставки по кредиту фактиче-
ски снижают прибыль инвестора. 

Прощание с инвестором
Начало делового сезона 
обмануло ожидания участ-
ников рынка новостроек: 
первый месяц осени не 
принес ожидаемого подъе-
ма продаж в большинстве 
проектов. Ипотека, основ-
ной драйвер продаж в бюд-
жетных ценовых сегментах, 
так и не вернулась на пико-
вый весенний уровень, доля 
инвесторов продолжает 
стремительно сокращать-
ся, а сроки сдачи объектов 
в эксплуатацию — отодви-
гаться, причем иногда весь-
ма существенно.

На московском рынке самый долгий срок  
экспозиции у пентхаусов: порой до пяти лет

— Подмосковье —

Длинные солнечные дни в сен-
тябре помогли продавцам на за-
городном рынке реализовать 
свои домовладения даже быст-
рее, чем они того ожидали. И хо-
тя средняя сумма сделки в этом 
сегменте рынка уменьшается, 
некоторые эксперты замечают, 
что нынешней осенью заметно 
вырос спрос на самые высокоб-
юджетные предложения. Другой 
рыночный тренд — тяга покупате-
лей к готовому продукту — заста-
вил девелоперов выводить на ры-
нок соответствующие проекты.

Шуба вместо таунхауса
В эконом- и комфорт-сегментах заго-
родного рынка сентябрьские настро-
ения профессионалов можно оха-
рактеризовать как осторожные. Па-
ники нет, но до победных реляций 
далеко. «Раньше сентябрь всегда счи-
тался достаточно живым месяцем,— 
вспоминает руководитель управле-
ния продаж ЖК 

”
Болтино“ Максим 

Гладченко.— Покупательская актив-
ность росла, на фоне этого застрой-
щики повышали стоимость домов-
ладений в проектах на средней ста-
дии готовности и выше, а темпы ре-
ализации возрастали по сравнению 
с более спокойным летним перио-
дом». Сегодня из-за макроэкономи-
ческой ситуации в стране и, как след-
ствие, падения покупательской спо-
собности у населения активность 
рынка снижается, сетует эксперт.

Временное снижение спроса, 
примерно на 10%, наблюдали в пер-
вой декаде сентября специалисты 
Kaskad Family. Правда, после того, 
как спал ажиотаж, вызванный нача-
лом учебного года, рынок вернул-
ся к прежним показателям, говорит 
Артур Григорян, генеральный ди-
ректор «Kaskad Недвижимость». Од-

нако стабильность оказалась недол-
гой. «В начале октября мы уже ощу-
тили заметное снижение спроса на 
38% по сравнению с первой декадой 
сентября, которое отчасти объясня-
ется первыми заморозками»,— про-
должает эксперт и добавляет, что в та-
кие периоды покупатели, как прави-
ло, задумываются о покупке теплых 
вещей и подготовке к зиме. Он счита-
ет, что длиться этот этап может от не-
скольких недель до месяца.

Что же касается спроса на земель-
ные участки, то осенью и зимой он 
традиционно падает в связи с сокра-
щением светового дня и ухудшени-
ем видовых характеристик земель-
ных участков. «Покупателям стано-
вится сложнее оценить участок и 
принять решение о его покупке»,— 
резюмирует господин Григорян.

Важнее всего погода
В элитном сегменте все как раз на-
оборот. Осенью почти в полтора ра-
за возросло количество звонков по 
сравнению с относительно спокой-
ным августом. А по сравнению с вес-
ной покупательская активность воз-
росла практически вдвое.

Золотая осень, длившаяся в ны-
нешнем году необычайно долго, 
вдохновила покупателей на заго-
родные поездки, во время которых 
они заодно осматривали свои буду-
щие приобретения. Тимур Сайфут-
динов, генеральный директор Point 
Estate, рассказывает, что август, сен-
тябрь и октябрь в текущем году были 
очень активными, спросом пользо-
вались объекты как первичного, так 
и вторичного рынка. «Хорошо про-
давались и дома, в том числе 

”
под 

ключ“, и участки без подряда, и таун-
хаусы»,— отмечает эксперт.

Всему этому способствовало не-
сколько факторов. Во-первых, рост 
курса доллара в августе. «Те покупа-
тели, которые хранили сбережения 

в валюте, активизировались, пони-
мая, что теперь за те же деньги смо-
гут позволить себе больше»,— гово-
рит господин Сайфутдинов. Надо 
сказать, что те, кто успел воспользо-
ваться пиковыми значениями кур-
сов валют в августе и начале сентя-
бря, сегодня должны чувствовать се-
бя в выигрыше, поскольку теперь на-
чал укрепляться курс рубля.

Во-вторых, совершалось доволь-
но много эмоциональных покупок. 
«В сентябре стояла теплая, солнеч-
ная погода, а в такие дни, по моим 
наблюдениям, покупатели с боль-
шим удовольствием ездят на прос-
мотры и, как следствие, чаще заклю-
чают сделки»,— уверен эксперт.

Что продают за доллары
Если сравнивать с прошлым годом, 
то выручка в долларах в нынешних 
августе—сентябре выросла, отмеча-
ют эксперты. «Безусловно, средняя 
сумма сделки уменьшилась, но ко-
личество самих сделок постоянно 
растет»,— говорит Тимур Сайфутди-
нов. Кроме того, по его словам, ру-
блевые цены продолжают постепен-
ное движение вверх.

Участки без подряда и дома под 
чистовую отделку в рублях практиче-
ски не подешевели. А стоимость до-
мов «под ключ» по-прежнему привя-
зана к доллару и с его ростом только 
увеличивается. Таким образом, с сен-
тября прошлого года цена домов «под 
ключ» выросла в среднем на 40–50%.

И все это на фоне того, что к кон-
цу третьего квартала текущего года 
рекордная доля элитного рынка, а 
именно 74%, находится в рублевом 
номинировании. Кстати, всего год 
назад этот показатель, по данным 
Point Estate, составлял лишь 1%.

Тенденцию к повышению цен в 
поселках с рублевым ценообразова-
нием отмечает и директор департа-
мента жилой и загородной недви-

жимости Knight Frank Алексей Тре-
щев. «В таких жилых комплексах 
произошло повышение цен, тогда 
как в объектах с долларовым прайс-
листом цена снизилась»,— расска-
зывает эксперт.

Например, в коттеджном посел-
ке «Княжье озеро» выросли рублевые 
цены от 5% до 60% на часть домовла-
дений. В «Прозорово», где домовладе-
ния продаются за рубли, также уве-
личилась стоимость домовладений 
— от 4% до 29%. В то же время на весь 
объем предложения в коттеджном 
поселке «Ренессанс Парк» снижение 
валютных цен доходило до 30%, а на 
отдельные акционные предложения 
размер дисконта достигал 50%.

Остатки былой роскоши
Еще одну яркую тенденцию элит-
ного сегмента отмечает Илья Мен-
жунов, директор департамента 
элитной недвижимости «Метриум 
Групп», который утверждает, что 
возобновилась активизация поку-
пателей в высоком ценовом сегмен-
те — от $5 млн. «На протяжении все-
го 2015 года сделки в таком бюдже-
те были единичны, тогда как сегод-
ня ведутся переговоры сразу по не-
скольким объектам»,— констатиру-
ет эксперт. Он предполагает, что до 
конца года будет заключен ряд до-
рогих сделок.

«До того момента, пока курс дол-
лара активно рос, покупатели пред-
почитали денежный актив,— рассу-
ждает господин Менжунов.— Сегод-
ня же рубль укрепляется, поэтому 
клиенты переводят средства в дру-
гие активы, в том числе в недвижи-
мость». По его данным, на элитном 
загородном рынке с начала лета сто-
имость объектов в долларах снизи-
лась на 4,36%. Таким образом, долла-
ровые цены постепенно возвраща-
ются к уровню прошлого года в ру-
блевом эквиваленте.

Сегодня на первичном рынке 
элитной загородной недвижимости, 
по сути, распродаются остатки лик-
видных предложений, поселков, вы-
шедших еще в 2012–2013 годах, до-
бавляет Илья Менжунов. Кстати, в 
этих же поселках сегодня предложе-
ние на первичном рынке замещает-
ся вторичным от инвесторов.

Со скидкой быстрее
В остальных высокобюджетных сег-
ментах покупатели на вторичном 
рынке по привычке требуют ски-
док, но получают их уже не так ча-
сто, как раньше. Впрочем, и сей-
час все еще можно найти большое 
количество акционных предложе-
ний со значительными скидками. 
«Эта ситуация позволяет покупате-
лям принимать решения значитель-
но быстрее,— замечает Нина Резни-
ченко, руководитель департамента 
продаж загородной недвижимости 
IntermarkSavills.— Однако число 
сделок в связи с более долгими сро-
ками выбора остается на сопостави-
мом с 2014 годом уровне».

Как бы там ни было, в 2015 году 
в элитном сегменте (от 120 млн до 
250 млн руб.) за девять месяцев уже 
заключено сделок на 16,8 млрд руб., 
а в премиум-классе (от 60 млн до 
120 млн руб.) — на 11,7 млрд руб., под-
считали в Penny Lane Realty. Тот факт, 
что многие продавцы в обоих сегмен-
тах, которые всегда экспонировали 
свои объекты в долларах, теперь за-
фиксировали цены в рублях, дирек-
тор департамента загородной недви-
жимости Сергей Колосницын счита-
ет не чем иным, как завуалированны-
ми скидками. «Такие ходы тоже под-
стегивают продажи»,— замечает он.

Въехать и жить
Для одного из крупнейших элитных 
девелоперов Подмосковья, Villagio 
Estate, сентябрь выдался традици-

онно активным. И это несмотря на 
то, что, по сведениям Алсу Хамидул-
линой, руководителя загородного 
департамента Contact Real Estate, за-
стройщик официально поднял вну-
тренний курс с 47 до 50 руб. за дол-
лар. «По сравнению с прошлым го-
дом продажи выросли в 1,7 раза и 
оказались сравнимы с результата-
ми августа»,— сообщает Валентин 
Зуев, руководитель отдела продаж 
компании.

Господин Зуев также отмечает ин-
терес покупателей к готовому жи-
лью как под черновую отделку, так и 
с ремонтом.

«Например, если оценивать ми-
крорынок вторичной недвижимо-
сти, который сложился у нас в посел-
ках, то в нынешнем году было реали-
зовано почти в три раза больше до-
мов, чем в прошлом»,— добавляет 
эксперт.

Кроме особняков и коттеджей хо-
рошие и стабильные темпы продаж 
в текущем году демонстрируют заго-
родные высокобюджетные квартир-
ные проекты, такие как «Парк 

”
Ру-

блево“» и «Сколково-Парк», говорит 
Нина Резниченко.

Стремление покупателей поку-
пать готовое теперь поддержива-
ют и коттеджные застройщики. Как 
рассказывает Алексей Трещев, в вы-
шедшем в продажу в сентябре посел-
ке «Резиденция 

”
Березки“» (17 км от 

МКАД по Рублево-Успенскому шос-
се) уже возведен 151 коттедж под от-
делку. Площади домов составляют от 
500 до 1500 кв. м, земельные участки 
варьируются от 20 до 50 соток.

Покупатель, таким образом, 
определился. Можно, конечно, пот-
ратить время и деньги, построить 
дом своей мечты на участке без под-
ряда, но куда приятнее заплатить 
деньги, взять ключи, а затем въехать 
и начать жить.

Марта Савенко

На все готовое
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— аренда —

Два не полтора
Сентябрь ежегодно становится уро-
жайным месяцем для риэлторов и 
арендодателей, самые опытные из 
которых придерживают квартиры до 
этого времени, рассчитывая сдать их 
подороже. В лучшие годы к первому 
месяцу осени приплюсовывался еще 
и август. Те, кто собирался снять квар-
тиру в преддверии нового учебного 
года, знали: лучше поспешить, ина-
че самые хорошие варианты по адек-
ватным ценам расхватают другие.

В текущем году, несмотря на углу-
бляющийся кризис, именно так и 
вышло. Весенние скидки, радовав-
шие арендаторов вплоть до конца 
мая, летом стали постепенно схо-
дить на нет. На просмотры ликвид-
ных предложений стала выстраи-
ваться очередь, и в августе некото-
рые хозяева квартир уже могли вы-
бирать, кого они хотят видеть в каче-
стве жильцов.

Вообще, такие объекты на рын-
ке аренды пользуются большой по-
пулярностью, несмотря на кризис и 
переизбыток предложения, и не за-
держиваются в экспозиции, замеча-
ет Оксана Полякова, заместитель ди-
ректора департамента аренды квар-
тир «Инком-Недвижимости». По 
ее данным, предложение текущей 
осенью в полтора раза превышает 
спрос. «Однако разница уменьшает-
ся: летом она была двукратной»,— 
замечает эксперт.

В экономклассе квартиры с хоро-
шими арендными ставками дейст-
вительно уходят с рынка, при этом 
новых объектов из этого же сегмента 
в базу стало поступать меньше, объ-
ясняет Михаил Лукьянов, директор 
по аналитике и инвестициям ЦИ-
АН. В результате доля менее ликвид-
ных объектов повышается: за август 
и сентябрь она выросла на 7–8%. «Об 
этом можно судить по сроку экспози-
ции квартир, который за последние 
два месяца снова вырос на 6%»,— по-
ясняет эксперт. По его данным, все 
это происходит на фоне растуще-
го спроса — за сентябрь, например, 
число потенциальных арендаторов 
увеличилось на 5%.

Далеко и дешево,  
но большая
Сезонного повышения цен, впро-
чем, на которое надеялись арендо-
датели и которого боялись арендато-
ры, не случилось. Средняя стоимость 
однокомнатной квартиры как была, 
так и осталась на уровне 30 тыс. руб. 
в месяц, и сегодня охота идет за вари-
антами, номинированными в диапа-
зоне от 20 тыс. до 25 тыс. руб.

Наименьшая стоимость, по дан-
ным ЦИАН, отмечена в Новой Мо-
скве и на некоторых конечных стан-
циях метро, разумеется, не в пе-
шей, а транспортной доступности. 
Аренда такой квартиры начинает-
ся от 16–18 тыс. руб., и за такую це-
ну можно смело претендовать на од-
нокомнатную квартиру 35–38 кв. м. 
Например, в микрорайоне «Новые 
Ватутинки» (20 минут транспортом 
от станции метро «Теплый стан») за 
17 тыс. руб. в месяц сдается именно 
такая квартира со свежим ремонтом 
и новой мебелью.

Тем, кто хотел бы снять двухком-
натную квартиру, надо рассчитывать 
на стоимость от 26 тыс. руб. в анало-
гичных локациях. Впрочем, встреча-
ются варианты и дешевле — напри-
мер, «двушка» без мебели, но с кос-
метическим ремонтом в 15 минутах 
ходьбы от станции метро «Речной 
вокзал» выставлена одновременно 
в продажу и в аренду. Цена вопроса 
— 20 тыс. руб. в месяц. Однако сто-
ит учесть, что новый собственник 
вовсе не обязательно продлит дого-
вор найма приобретенной им квар-
тиры. Впрочем, сроки экспозиции 
квартир на вторичном рынке за по-
следний год удлинились настолько 
существенно, что арендатор может 
рассчитывать и на год спокойного 
проживания.

Трехкомнатные квартиры старту-
ют от 30 тыс. руб. в месяц. За эту це-
ну можно снять частично меблиро-
ванную современную 75-метровую 
квартиру в поселке Некрасовка, при-
чем в объявлении подчеркивается, 
что в конце текущего года в 200 м от 
дома откроется станция метро.

Кризис диктует владельцам квар-
тир свои условия. Если есть желаю-
щие взять на себя полную отделку 
квартиры в новостройке, то с ними с 
радостью заключат договор сразу на 
три года по цене 10 тыс. руб. в месяц 
хозяева «трешки» в Коммунарке. На-
до сказать, что такие варианты могут 
соблазнить разве что тех, кто работа-
ет в ремонтно-строительных органи-
зациях, а также владельцев собствен-
ного бизнеса на строительных рын-
ках. Но зато им такое предложение 
могло бы подойти практически иде-
ально. Увы, на всех новоиспеченных 
хозяев новостроек «в бетоне» таких 
арендаторов не хватит, тем более что 
риски в сфере аренды, все еще са-
мом непрозрачном сегменте рынка 
недвижимости, очень высоки.

Переход завершен
В высоких ценовых сегментах, если 
не считать трудных первых месяцев 
2015 года, весь год, включая лето, 
был довольно стабильным. Количест-

во качественных предложений оста-
ется высоким, и у потенциального 
арендатора сохраняется большая сво-
бода выбора, отмечает Елена Кулико-
ва, руководитель отдела по работе с 
собственниками IntermarkSavills. 
«За этот год многие клиенты согла-
совали новые ставки на арендуемые 
квартиры или нашли новые вариан-
ты»,— добавляет эксперт.

Некоторые хозяева квартир в биз-
нес-классе и сегменте «премиум» все-
таки потеряли своих жильцов. Од-
нако отток клиентов в большей ча-
сти коснулся квартир, где арендная 
ставка была зафиксирована в валю-
те и собственники не были согласны 
фиксировать цену в рублях без при-
вязки к текущему курсу. «На кварти-
ры, где стоимость аренды зафикси-
рована в долларах, спрос снизился 
почти вдвое,— делится наблюдени-

ями Елена Юргенева, региональный 
директор департамента элитной жи-
лой недвижимости Knight Frank.— 
Причины очевидны: поскольку нет 
понимания, сколько доллар будет 
стоить завтра, арендаторам не хотят 
брать на себя обязательства по вы-
платам в валюте».

Логично поэтому, что таких арен-
додателей, которые настаивают на 
оплате в долларах, остается все мень-
ше, переход на рублевое ценообра-
зование практически закончился. 
«Собственники пересмотрели свои 
ожидания, смирились с текущей эко-
номической ситуацией и сдавали до-
рогие квартиры в аренду по устано-
вившимся на рынке ставкам»,— рас-
сказывает Юлия Ковалева, руководи-
тель отдела аренды городской недви-
жимости Kalinka Group.

Не согласны на рублевую опла-
ту разве что владельцы уникальных 
предложений, каких на рынке в лю-
бые времена насчитываются едини-

цы. И они находят своих арендато-
ров достаточно быстро, даже несмо-
тря на стоимость, зафиксирован-
ную в валюте.

Так, абсолютно новый пентха-
ус с высококачественной отделкой 
площадью 240 кв. м, со стометро-
вой террасой и панорамными вида-
ми на все московские достоприме-
чательности в элитной новострой-
ке на Якиманке предлагался в арен-
ду по цене €20 тыс. в месяц. «Период 
экспозиции составил два с полови-
ной месяца»,— говорит Елена Юрге-
нева, уточняя, правда, что до кризи-
са этот период не превысил бы три-
четыре недели.

Таганка не в цене
По оценке специалистов Kalinka 
Group, в третьем квартале текущего 
года было заключено вдвое больше 
сделок, чем за аналогичный период 
прошлого года. «Отложенный спрос, 
который образовался в затянувший-
ся до июня период стабилизации 
цен и перехода рынка элитной арен-
ды на российскую валюту, перерос 
в конкретные сделки»,— сообщает 
Юлия Ковалева.

Ценового дна ставки аренды на 
элитную недвижимость достигли в 
феврале—марте текущего года, за-
тем вошли в стадию стабильности 
и до недавнего времени не изменя-
лись. Если сравнивать ценовую ситу-
ацию с прошлым годом, то можно за-
метить, что долларовые цены снизи-
лись на 30–40%, при этом курс ино-
странной валюты вырос на 72%, так 
что налицо существенное снижение. 
Рублевые цены сохранились на том 
же уровне, причем в последнее вре-
мя на лучшие предложения есть рост 
в размере до 10–15%.

Текущая средняя ставка аренды 
в высокобюджетных сегментах на-
блюдается в районе проспекта Ми-
ра: по данным IntermerkSavills, она 
составляет $3,9 тыс. в месяц. Дороже 
всего по традиции квартиры в рай-
оне Старого Арбата и Пречистенки: 
здесь средняя цена предложения 
равняется $6620 в месяц.

Если говорить о наибольшем про-
седании цен, то в лидерах Таганка и 
район Красной Пресни, где сниже-
ние за год составило 59% и 52% соот-
ветственно.

Требуется лояльность
С конца прошлого года предложений 
на рынке стало больше, причем по 
качеству стали предлагаться как хо-
рошие варианты, так и «битые» квар-
тиры, которые особым спросом не 
пользуются, разве что на них делают 
нетрадиционно большой дисконт. 
Возможно, все дело в том, что в теку-

щем году на рынок аренды вышли те 
собственники, которые ранее пла-
нировали продажу квартиры, а так-
же те, кто держал дополнительную 
жилплощадь, что называется, «про 
запас», не нуждаясь в доходе от нее.

«Эта тенденция к лету замедли-
лась,— говорит Юлия Ковалева,— 
но на рынок успело выйти гораздо 
больше именно некачественных 
предложений, которые очень плохо 
сдаются и не пользуются спросом». 
В итоге предложения, соответству-
ющие требованиям арендаторов, 
адекватные по соотношению пара-
метров цена—качество, иногда сда-
ются с первого показа.

В условиях возросшего выбора 
арендатор, естественно, принимает 
решение об аренде тех квартир, где 
собственники проявляют большую 
лояльность, замечает Елена Кулико-
ва. Причем дело не только, а иног-
да и не столько в цене, но и в каче-
стве обслуживания. Сейчас в выиг-
рыше только те собственники, кото-
рые идут навстречу личным прось-
бам будущего арендатора. К приме-
ру, может потребоваться вывоз или 
замена части мебели, свежий косме-
тический ремонт, организация до-
полнительного парковочного места, 
установка расширенного ТВ-пакета, 
высокоскоростного интернета, а так-
же включение части коммунальных 
услуг в арендную ставку.

Ирина Калинина, управляющий 
партнер агентства недвижимости 
Point Estate, рассказывает о тенден-
ции, которая наиболее ярко прояви-
лась в течение всего 2015 года. Речь 
идет о желании все большего числа 
арендаторов пересмотреть текущие 
арендные договоры и получить за те 
же деньги более качественное и пре-
стижное жилье.

Одновременно другим важным 
трендом прошедшего периода стал 
приезд в столицу региональных ме-
неджеров, а также возврат части экс-
патов в Россию. «Эта аудитория фор-
мирует спрос на достаточно высо-
кие бюджеты — от 300 тыс. руб. в ме-
сяц»,— замечает эксперт.

И все же даже сентябрьские це-
ны если и демонстрируют рост, то 
только на отдельные предложения, 
и только в рублях. По всей видимо-
сти, требуется нечто большее, неже-
ли импортозамещение и робкие по-
пытки взаимодействовать с азиат-
ским бизнесом. Например, снятие 
с России западных санкций. Ина-
че высокобюджетная аренда после 
окончания осеннего делового сезо-
на продолжит снижаться дальше и, 
как это уже было, потянет за собой 
остальные сегменты.

Марта Савенко

Сдача без экспатов
Спрос на рынке аренды в Москве был ниже уровня предложения вдвое вплоть до середины лета, а затем плавно начал расти, и уже к началу 
школьного года разница между количеством собственников квартир и арендаторов заметно сократилась. Цены при этом не изменились,  
однако наиболее ликвидные предложения стали уходить значительно быстрее, чем раньше. Сентябрьская активизация спроса вполне может 
смениться «пустой» зимой, если только не будут сняты санкции западных стран, из-за которых столицу покинули многие представительства 
иностранных компаний, снимавшие квартиры для своих сотрудников.

Санкции и отток экспатов вызвали 
застой на рынке дорогой аренды

— Москва —

Впрочем, по данным «Бон Тон», сегодня с уче-
том субсидирования от девелопера купить 

квартиру в кредит реально за 5% годовых и не надо вкла-
дывать сразу всю сумму. С другой стороны, повышается 
надежность вложений: кредитующая организация обыч-
но стремится тщательно проверить риски недостроя.

Пентхаусы ищут хозяев
Стагнация породила еще одно явление на рынке жи-
лья: увеличилась доля нераспроданных квартир в уже 
построенных и сданных в эксплуатацию домах. По дан-
ным «Метриум Групп», сейчас она составляет 18,8% от 

всего объема первичного рынка эконом- и комфорт-
классов, а в бизнес-классе занимает порядка 14%.

Некоторые проекты продаются годами. Как утвер-
ждает Софья Лебедева, в ЖК «Айвазовский», сданном в 
2010 году, продается 130 квартир из 590. ЖК «Скай Форт», 
насчитывающий 2118 квартир, сдан в 2011 году, и до сих 
пор в продаже находится 207 квартир. В микрорайоне 
«Загорье», сданном в 2012 году, в продаже сейчас 1585 
квартир, а всего их в этом жилом комплексе 4324.

По данным аналитиков Welhome, в элитном сегмен-
те первичные продажи от застройщика до сих пор ве-
дутся более чем в 50% введенных в эксплуатацию жилых 
комплексов. «В жилом комплексе 

”
Литератор“, который 

сдан около года назад, сегодня в продаже от застройщи-

ка осталось 27 из 182 лотов в данном объекте»,— замеча-
ет Анастасия Могилатова, генеральный директор компа-
нии. По сведениям Павла Трейваса, управляющего парт-
нера Point Estate, в клубном доме Turandot Residences на 
Арбате, сданном в первом квартале текущего года, не 
продано более 80% площадей. В МФК «Негоциант» на 
Якиманке, получившем разрешение на ввод в эксплуа-
тацию в марте прошлого года, не было ни одной прода-
жи, говорит эксперт.

Сложнее всего продать пентхаусы, замечает управ-
ляющий партнер «Химки групп» Дмитрий Котровский: 
они по своим ценовым и потребительским характери-
стикам относятся к премиальному классу и даже на ак-
тивном рынке могут экспонироваться еще год-полтора 

после ввода дома в эксплуатацию, замечает эксперт. А 
несколько московских пентхаусов искали своих покупа-
телей более пяти лет после завершения строительства. 
В частности, до сих пор продается самая дорогая квар-
тира в столице — пентхаус The Residence, занимающий 
верхние этажи «Дома на Мосфильмовской», который 
был сдан в 2011 году. Площадь лота — 1865 кв. м, цена — 
3,2 млрд руб. Найдутся ли на стагнирующем рынке жела-
ющие купить такой объект — вопрос спорный. Но впол-
не возможно, что покупатели из Сирии, которые, по дан-
ным управляющего партнера IntermarkSavills Дмитрия 
Халина, в последнее время стали появляться на москов-
ском рынке, оценят такое приобретение по достоинству.

Марта Савенко

Прощание с инвестором

с14

Д
М

И
ТР

И
Й

 К
О

Р
О

ТА
Е

В



16     Четверг 22 октября 2015 №195     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом  законодательство

— нововведения —

Правительство с такой 
инициативой в целом со-

гласилось, а вот Министерство юсти-
ции возражает, причем замечания, 
подготовленные этим ведомством, 
носят не технический, а концепту-
альный характер. В частности, отме-
чается, что при рассмотрении зако-
нопроекта необходимо основываться 
на презумпции открытости реестра, 
сведения из которого могут быть за-
крыты только на основании соответ-
ствующего заявления физического 
лица, если там присутствуют его пер-
сональные данные. Иными словами, 
засекречивание должно быть не пого-
ловно-принудительным, как того хо-
чет ФСБ, а строго добровольным.

Кроме того, в Минюсте заметили, 
что ограничение списка лиц, кото-
рым будет доступна информация, бу-
дет ущемлять права других граждан 
на защиту в суде своих интересов на 
недвижимое имущество, а они гаран-
тированы ст. 46 российской Консти-
туции. Ведь в спорах о гражданских 
правах на недвижимое имущество, 
подавая исковое заявление по оспа-
риванию зарегистрированного пра-
ва, необходимо указать персональ-
ные данные ответчика. В частности, 
согласно положениям Гражданско-
го процессуального кодекса и Арби-
тражного процессуального кодекса 
Российской Федерации, потребуется 
вписать адрес проживания лица, к ко-
торому подан иск, а если ответчиком 
является организация — ее местона-
хождение, напоминает Андрей Лебе-
дев, генеральный директор ГК «Кри-
кунов и партнеры». Если иск будет по-
дан без указанной информации, то 
заявление может остаться без движе-
ния, заключает эксперт. Довольно ча-
сто эти сведения нигде, кроме ЕГРП, 
получить не удается.

За чей счет банкет
Выписка из ЕГРП используется в са-
мых разных целях, говорит Сергей 
Кучуков, финансовый директор «AFY 
Недвижимость Групп». Среди них, в 
частности, оформление наследствен-
ных прав и приватизации жилья, по-
лучение информации о наличии за-
регистрированных обременений 
(арестов) на отдельные объекты не-
движимости. Самое распространен-
ное — это, конечно, сделки с недви-
жимостью, в ходе которых необходи-
мо подтвердить, что на момент предо-
ставления выписки собственником 
объекта является то или иное лицо.

Представим себе, что закон всту-
пил в силу и гражданин собирает-
ся вступить в права наследства, сре-
ди которого числится квартира. Са-
мостоятельно получить выписку из 
реестра, чтобы доказать свои права 
на нее, уже невозможно. Нотариус, к 
которому он мог бы обратиться за та-
кой услугой, компетентным государ-
ственным органом не является, соот-
ветственно, придется обращаться в 
милицию либо в суд. Но там для таких 
запросов, которых, конечно же, будет 
немало, специально обученных лю-
дей попросту нет. Следовательно, по-
требуется создать отдельную службу, 
которая либо будет финансироваться 
из госбюджета, либо станет работать 
на коммерческой основе, и офици-
альная цена выписки, для получения 
которой достаточно сформировать за-
прос и нажать одну-две кнопки, воз-
растет как минимум в 10–15 раз.

Кстати, тем, кто очень торопит-
ся, приходится платить такую цену 
уже сейчас. «Если пойти неофици-
альным путем, то примерно за 3 тыс. 
руб. можно получить такую же выпи-
ску из ЕГРП в течение дня,— расска-
зывает Владимир Старинский, управ-
ляющий партнер коллегии адвока-
тов 

”
Старинский, Корчаго и партне-

ры“.— Объявлениями о таких услу-
гах интернет переполнен, поскольку 
многие сотрудники Росреестра име-
ют доступ к базе данных и могут че-
рез посредников за деньги выдавать 
такие выписки намного быстрее, чем 
многофункциональные центры госу-
дарственных услуг».

Что интересно, ЕГРП ведется с 
1998 года, а всем желающим открыт с 
2009-го, о чем был принят отдельный 
закон. Между прочим, сделано это бы-
ло как раз с целью предотвращения 
правонарушений при совершении 
сделок с недвижимостью.

За эти годы государство немало 
сделало для того, чтобы данные о не-
движимости были свободно доступ-

ны каждому, кто в них нуждается, и, 
соответственно, затратило на это не-
малые средства. В частности, много-
кратно обновлялся официальный 
сайт Росреестра, создавались публич-
ные системы, кадастровые карты. Те-
перь получается, что эти деньги бы-
ли выброшены на ветер и надо потра-
тить еще, чтобы зачеркнуть результа-
ты этой работы. А цель, к которой все 
участники рынка недвижимости так 
успешно шли все это время, выходит, 
уже не так важна.

Трудными путями
Выписка из ЕГРП предоставляет по-
тенциальному покупателю или за-
логодержателю достоверные све-
дения об объекте недвижимости, 
что позволяет оценить большинст-
во рисков. «Именно с анализа со-
держания выписки начинается ра-
бота над сделкой с недвижимо-
стью»,— рассказывает Ирина Кар-
ноух, руководитель юридической 
службы группы компаний «Садо-
вое кольцо».

И для всех участников такой сдел-
ки, но особенно для покупателя, воз-
можность получить выписку самосто-
ятельно, независимо от продавца ока-
зывается особенно ценной. Получил 
лично в руки от представителя госу-
дарственного реестра и можешь быть 
уверен, что там ничего не подчищено, 
не придумано и не сокращено. «В слу-
чае принятия закона о засекречива-
нии данных остается единственный 
вариант: присутствовать при заказе и 
получении выписки продавцом, ина-
че проверить подлинность документа 
будет практически нереально»,— за-
мечает Денис Попов, управляющий 
партнер Contact Real Estate. Понятно, 
что подобные дополнительные про-
цедуры осложняют жизнь приобрета-
телям недвижимости. Сразу вспоми-
нается навязшее в зубах за годы совет-
ской власти: мы не ищем легких пу-
тей, наша цель — коммунизм.

Вообще, вопрос о подлинности 
документов, и в особенности на вто-
ричном рынке жилья, стоит весьма 
остро. Это подтверждают все опро-
шенные «Ъ-Домом» эксперты. Пра-
ктически все документы, запрашива-
емые покупателем, в число которых 
входят справки из психоневрологиче-
ского и наркологического диспансе-
ров, выписка из домовой книги с ука-
занием всех когда-либо зарегистри-
рованных в квартире лиц, справка об 
отсутствии задолженностей — все это 
имеет право получать только сам соб-
ственник.

Мария Понаморева, старший 
юрист адвокатского бюро А2, отме-
чает, что даже если документы бу-
дут представлены продавцом быст-
ро, оперативно и в полном комплек-
те, это не может гарантировать сто-
процентную защиту от мошенниче-
ства, поскольку в случае недобросо-
вестных действий со стороны продав-
ца часть документов может оказаться 
подделкой.

Выписка из ЕГРП на этом фоне 
счастливое исключение, и именно 
потому, что ее может получить любой 
желающий, а значит, подделывать ее 
нет смысла: максимум через неделю 
будет получена истинная выписка, 
которая покажет, что к чему, и сделка 
может сорваться.

Этот неловкий момент
Довольно часто выписка из реестра 
становится моментом истины не 
только для покупателей, но и для са-
мих продавцов, которые до момен-
та продажи своего объекта не подо-
зревали, что с этим самым объектом 
происходит. Денис Попов рассказы-
вает, как два года назад специалисты 
его компании продавали квартиру 
в старом доме в районе Арбата. «На-
шли покупателя, провели перегово-
ры, покупатель внес продавцу зада-
ток, продавец подготовил докумен-
ты для сделки. За день до подписания 
договора купли-продажи получили 
выписку из ЕГРП и узнали, что квар-
тира уже продана. Мы обратились к 
продавцу за разъяснениями: мол, что 
это значит? А он сам о факте продажи 
квартиры узнал от нас. Сделка, естест-
венно, сорвалась, а продавец был вы-
нужден подать в суд с целью вернуть 
себе утраченную собственность».

Кстати, и сейчас отнюдь не любая 
справка из реестра доступна каждо-
му. Расширенные архивные выпи-
ски из ЕГРП, где указаны все сделки 
по объекту недвижимости за весь пе-
риод его существования, может полу-
чить только сам владелец объекта. По-
купатели, кстати, довольно часто за-
прашивают этот документ — и не на-
прасно. Претензии третьих лиц, ког-
да-то участвовавших в предыдущих 
сделках с квартирой или домом, а так-
же их детей могут осложнить жизнь, а 
то и вовсе лишить вас приобретенно-
го недвижимого имущества практи-
чески в любое время, и срок исковой 
давности роли не играет.

Все дело в том, что в Гражданском 
кодексе прописана следующая фор-
мулировка этого срока: «Три года с 
момента, когда гражданин узнал, что 
его права были ущемлены». «Чей-ли-
бо иск может стать для вас сюрпризом 

и через 10, и через 15 лет после при-
обретения квартиры,— заявляет Ма-
рия Литинецкая.— Если суд призна-
ет аргументы достаточными, то мо-
жет вынести решение о том, что сдел-
ка купли-продажи была недействи-
тельной. В этом случае есть риск ли-
шиться квартиры». И пока в законода-
тельство не внесут соответствующие 
изменения, к вам в дом всегда могут 
постучаться и потребовать возврат 
имущества.

Назад в Средневековье
Как ни странно, мнения профес-
сиональных участников рынка не-
движимости относительно целесоо-
бразности законодательной иници-
ативы ФСБ и ее последствий для их 
же собственной деятельности разо-
шлись. Сергей Коковашин, руково-
дитель юридического департамента 
Welhome, считает, что принятие та-
кого документа значительно услож-
нит покупателям приобретение не-
движимого имущества на вторич-
ном рынке. «Проверить правовую 
историю объекта будет просто невоз-
можно, и мы даже не представляем, 
кто будет готов пойти на подобные 
риски»,— замечает эксперт. С колле-
гой согласен Владимир Старинский: 
«Засекречивание информации о вла-
дельцах недвижимости негативно 
скажется на деловом обороте и обще-
ственной жизни». Эксперт полагает, 
что с принятием подобного закона 
увеличится количество квартирных 
мошенников как при продаже жи-
лья, так и на рынке услуг по коммер-
ческому найму жилья, а это, в свою 
очередь, создаст социальную напря-
женность. Годами отработанная поло-
жительная система проверки объек-
тов недвижимости будет нарушена.

Другие юристы, в частности Ольга 
Тараканова, руководитель отдела го-
родской недвижимости ORDO Group 
Moscow, считает, что недвижимость, 
ее статус, обременения и данные о 
ее владельце не должны быть всеоб-
щим достоянием. «В случае если эти 
данные понадобятся для сделки, дол-
жен быть предусмотрен официаль-
ный быстрый способ эти данные опе-
ративно получить в виде справки для 
предоставления покупателю»,— ого-
варивается эксперт.

Анна Гусарова, директор юриди-
ческого департамента компании «Аз-
бука жилья», а также директор юри-
дического департамента Kalinka 
Group Ольга Славкина придержива-
ются мнения, что закон вообще не 
окажет особого влияния на ход сде-
лок с недвижимостью. «Сделки с не-
движимостью совершались и тогда, 
когда никаких выписок не предо-
ставлялось и Росреестра не было»,— 
замечает госпожа Славкина.

Ирина Карноух считает, что дан-
ный законопроект вообще опасен, 
поскольку отсутствие у покупателя 
недвижимости легальной возмож-
ности получить сведения из ЕГРП 
приведет, с одной стороны, к увели-
чению числа недобросовестных про-
давцов, а с другой стороны, к росту 
коррупции в органах Росреестра, по-
скольку покупатели будут стремить-
ся получить информацию из ЕГРП в 
обход закона.

«Для гражданина любой страны 
данные, полученные им лично из го-
сударственного реестра, всегда име-
ют наибольшую ценность, посколь-
ку в данном случае государство вы-
ступает гарантом достоверности дан-
ных»,— напоминает эксперт.

Итог этой заочной дискуссии 
подводит Юлия Кожевникова: «То, 
что в России хотят скрыть информа-
цию о собственниках, означает еще 
один шаг назад в сторону Средневе-
ковья. Можно с уверенностью ска-
зать, что закон о засекречивании 
данных сделает российский рынок 
еще менее прозрачным и, следова-
тельно, менее конкурентоспособ-
ным». Во всем мире наиболее закры-
тыми являются наименее развитые 
рынки, а закрытость рынков еще не 
показатель защищенности прав соб-
ственности».

Марта Савенко

Секретная недвижимость

Российский рынок недвижимости 
становится все более непрозрачным
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Реестры прав на недвижимость открыты для свободного доступа 
в США и многих странах Европы, которые стремятся к тому, чтобы 
у всех был доступ к любой информации на рынке недвижимости. 
Поэтому там есть общедоступные источники, позволяющие каждо
му желающему получить данные о сделках и имуществе. «Напри
мер, в США таких источников несколько,— рассказывает ведущий 
эксперт Tranio.ru Юлия Кожевникова.— Один из них, Propertyshark.
com, по запросу выдает основную информацию о любом объекте: 
характеристики недвижимости, ее стоимость, имя собственника 
или наименование и юридический адрес владельца, если речь идет 
о компании, историю перехода прав собственности». Доступ к этой 
информации есть у любого человека, заплатившего за аккаунт на 
сайте (стоимость услуг — от $40 в месяц).

В Великобритании, Испании и Франции данные о собственниках 
и их имуществе хранятся в местных земельных кадастрах. Получить 
такую информацию также может любой желающий. В Италии зап
росы в кадастр обычно делают профессионалы рынка, в частности 
нотариусы.

Между прочим, если недвижимость оформлена не на физиче
ское лицо, а на компанию, зарегистрированную в Европе, то вполне 
реально узнать, кто является бенефициаром — истинным владель
цем имущества. Власти Великобритании активно противодейству
ют легализации средств, незаконно полученных через инвестиции 
в недвижимость, а потому не планируют останавливаться на достиг
нутом. Летом текущего года британский премьерминистр Дэвид 

Кэмерон предложил учредить специальный земельный кадастр для 
зарубежных фирм, владеющих собственностью в Великобритании.

Кроме того, в западных странах власти повышают прозрачность 
рынков недвижимости и борются с отмыванием денег, вкладыва
емых в нее, создавая налоговые антистимулы для юридических 
лиц, использующихся в качестве подставных структур для покупки 
инкогнито. При оформлении недвижимости на компанию вводятся 
дополнительные налоги или применяются повышенные ставки 
уже существующих. По данным Tranio.ru, во Франции владение 
недвижимостью, оформленной на компанию, сопряжено с уплатой 
ежегодного налога на косвенное владение (Taxe sur la valeur venale 
des immeubles des entites juridiques), ставка которого составляет 3% 
от рыночной стоимости объекта. А в Великобритании при оформле
нии жилья стоимостью более £500 тыс. на юридическое лицо пред
усмотрена повышенная ставка гербового сбора Stamp Duty Land Tax, 
а это уже 15% от цены дома или квартиры (физические лица платят 
от 5% до12%). Помимо этого компании уплачивают в этой стране 
ежегодный налог на дорогостоящую недвижимость (Annual Tax on 
Enveloped Dwellings), который составляет от £7 тыс. до £218,2 тыс.

Как показывает индекс Global Real Estate Transparency, созданный 
компанией JLL и оценивающий прозрачность рынков недвижимости, 
самые прозрачные рынки мира — это Великобритания, США и Авст
ралия. Россия находится на 37м месте в группе полупрозрачных 
рынков, в которую входят также Ботсвана, Индия, Кения, Румыния 
и некоторые другие страны.
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прямая  
речь

А вы бы недвижимость 
засекретили?

Ирина Эльдарханова,  
председатель совета директоров  
компании «Конфаэль»:
— Может, засекречивать полностью такую ин
формацию и не надо, но ограничить доступ не
обходимо. Уж больно в последнее время уси
лилось желание не столько побольше узнать 
о людях, сколько подглядывать в замочную 
скважину, копаться в их личной жизни. А она 
включает в себя и жилье, и яхты и прочие объ
екты. Информация о недвижимости может быть 
и должна быть открытой для тех, кому об этом 
необходимо знать (налоговые, правоохрани
тельные органы, структуры, участвующие в ор

ганизации сделок куплипродажи), но вот для 
всей публики ее нужно прикрыть. Есть же тайна 
личной жизни, в конце концов. К тому же вокруг 
этой собственности активно крутятся предста
вители криминального мира, желающие подза
работать на благосостоянии людей.
 
Вилли Токарев, певец:
— Зачем? Данные о моей недвижимости от
крыты: мне нечего засекречивать. Наверное, 
об этом волнуются те, кто приобрел эту недви
жимость, а также яхты, самолеты и прочее не
законными путями, в том числе за рубежом. 
А вернее сказать, просто своровал. Об этих 
приобретениях, наверное, пока никто не зна
ет, но такие люди есть, и они испугались, что 
информация станет доступной для общества. 
Вот и весь смысл появления подобных зако
нопроектов и предложений.

Алимжан Тохтахунов,  
предприниматель, меценат:
— Да, засекретил бы. Журналисты стали 
слишком бесцеремонно влезать в чужую 
жизнь, все рассказывать, все показывать. 

Но не каждому человеку, который обладает 
яхтой или виллой, хочется, чтобы о его богат
стве знал народ. Никто не хочет, чтобы фото
графии его квартиры были напечатаны в жур
налах, а почему фотографии яхт можно обна
родовать? Давно пора доступ к подобным ве
щам сделать ограниченным.

Оксана Дмитриева, депутат Госдумы:
— Я категорически против такого предложе
ния. Не вижу оснований для этого. Наоборот, 
если мы говорим о борьбе с коррупцией, 
то подобные вещи должны быть публичными. 
В последние годы неоднократно возникал во
прос о введение налога на роскошь, и каждый 
раз мы не можем получить точные данные 
объема налогооблагаемой базы. То есть ре
ально в стране неизвестен размер роскоши. 
Поэтому уже с этой точки зрения подобные 
предложения вредны. Не будет публичной та
кая информация, не будет и реальной инфор
мации о реальном расслоении в обществе, 
о реальном распределении доходов. Поэтому 
надо не засекречивать информацию о роско
ши, а, наоборот, делать ее более доступной.

Ян Яновский, инвестиционный банкир, 
один из создателей корпорации  
«Биоэнергия» и First Nation Societe 
Bancaire:
— Я, безусловно, засекретил бы свое имуще
ство от посторонних глаз. Я хочу, чтобы моя 
личная жизнь осталась моей личной жизнью. 
И этот вопрос, естественно, актуален для пу
бличных персон. Я, например, не хочу, чтобы 
общественности было известно, где находит
ся моя квартира. Здесь вопрос касается не 
страха перед мошенничеством или простых 
сплетен, а только моего комфорта. Пожалуй, 
это единственная причина, по которой я под
держал бы эту инициативу.

Алексей Селиваненко,  
вице-президент Федерации тенниса  
в России:
— Не знаю и абсолютно индифферентно 
к этому отношусь. Я считаю так: если ктото 
поставил цель чтото узнать, он все равно 
это узнает. У каждого есть свои каналы связи 
и способы найти то, что найти трудно или во
обще нельзя. Так что смысла чтото от кого

либо скрывать нет. А обсуждение этой темы — 
простое сотрясание воздуха, которое выгодно 
и позиции «за», и позиции «против».

Александр Раппопорт,  
управляющий партнер адвокатской  
конторы «Раппопорт и партнеры»:
— Я поддерживаю эту инициативу. У каждого че
ловека есть право на личную жизнь, собствен
ность, информацию о них. Для борьбы с корруп
цией есть другие способы, а не такие странные, 
которые могут коснуться тех, кто к коррупции 
никакого отношения не имеет. Выставлять на
показ без разрешения собственника чьелибо 
благосостояние мне кажется неправильным.

Константин Апрелев, вице-президент 
Российской гильдии риэлторов:
— Нет, поскольку засекречивание снизит эф
фективность оказания услуг и других серви
сов. На рынке недвижимость процесс и без 
того непростой: порой сложно выяснить не 
только кто собственник, а кто принимает ре
шение о продаже. Засекречивание данных 
еще больше усложнит процесс получения 

объективной информации о реальном собст
веннике, его обременениях, об ограничениях 
в отношении объекта, иных обременениях. 
Оценить риски покупателям будет очень слож
но. Не говоря уже о том, что при наличии от
крытых реестров можно оставить за бортом 
всяких посредников.

Юрий Каннер,  
президент Российского  
еврейского конгресса:
— Я бы не засекречивал, тем более что кому 
надо, все равно узнает. Раньше продавались 
базы ГАИ, а теперь будут продаваться базы 
недвижимости. К тому же для бизнесмена, 
если у него публичная компания или он зани
мает публичный пост, открытость очень важна. 
Это часть имиджа публичной компании, что 
есть у бенефициаров и руководства, сколько 
этого, какой длинны, где зарегистрировано и 
где с этого платятся налоги. Да и настоящему 
публичному политику тоже важно иметь понят
ные и прозрачные собственность и источники 
дохода. А еще этот закон — некоторая моно
полизация права на информацию.
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— Москва —

О видах из окон
Клубный дом Mon Cher — проект 
компании Capital Group — так ак-
куратно и органично вписался в го-
родскую застройку, что почти не ве-
рится, что его когда-то тут не было 
или он мог выглядеть как-то иначе. 
Дом образует и оформляет угол двух 
улиц, скажем так, XIX века — имен-
но так тогда выглядели хорошие до-
ма в центре города. Главный фасад 
здания выходит на улицу Большая 
Якиманка, боковые фасады вытяну-
ты вдоль улицы Малая Якиманка и 
Полянского переулка. Дом стоит на 
высоком месте, и из окон большин-
ства квартир (а почти все квартиры 
выходят на две стороны света), вид-
ны Кремль и Москва-река. Но есть и 
часть квартир, вид из окон которых 
чудесным образом переносит нас 
из комфортного и ностальгического 
XIX века в век XXI — Кремль остает-
ся справа, дома раздвигаются, и вда-
леке видно сообщество фантасти-
ческих зданий «Москва-Сити». В до-
ме много «французского», считают в 
компании. Во-первых, окружение: 
неподалеку бывшее французское по-
сольство, а теперь резиденция фран-

цузского посла, во-вторых, эпоха — 
все же XIX век был веком франко-
фильства, и почти все построенное 
в этот период, было «немножко па-
рижским». В-третьих, дизайнер. Но 
обо всем по порядку.

Особый подход
XIX век и Capital Group для поклон-
ников и знатоков, следящих за ра-
ботами компании-девелопера, со-
четание удивительное. Компания 
известна своими суперсовремен-
ными зданиями из стекла и бето-
на: инновационные решения, вы-
сокие технологии, взгляд в будущее 
— и вдруг «антиквариат», шкатулка, 
произведение ювелирного искусст-
ва, буквально ручная работа. В ком-
пании подошли к работе трепет-
но: фасад здания, выходящий на 
Малую Якиманку, имеет историче-
ский характер и был воспроизведен 
по историческим чертежам. Чтобы 
точно попасть в эпоху, здесь был ис-
пользован голландский фактурный 
кирпич ручной работы, имитиру-
ющий фактуру старой кирпичной 
стены. Есть на фасаде и новые эле-
менты: окна оформлены декоратив-
ными керамическими панно в сти-
ле art nouveau, вместе с названи-

ем пришедшем к нам из Франции. 
Кстати, в самой компании считают, 
что с точки зрения фасадного реше-
ния это лучшее здание, которое она 
построила.

С точки зрения технического на-
полнения дома компания Capital 
Group от своих принципов не отсту-
пила ни на шаг: в доме установле-
ны все самые современные системы 
кондиционирования, водоочистки, 
пожаротушения. Жильцов и их го-
стей будут обслуживать четыре лиф-
та последнего поколения, естествен-
но спускающиеся в подземный пар-
кинг — тоже в чем-то произведение 
искусства — два машиноместа на 
квартиру плюс дополнительные «го-
стевые места» для арендаторов пло-
щадей на первых этажах в историче-
ском центре позволить себе может 
отнюдь не каждый девелопер.

Внутренний мир
«Чем-то французским» наполнен 
проект и с точки зрения дизайна. 
Клубный дом рассчитан всего на 26 
апартаментов, 6 из которых это пол-
ноценные пентхаусы с просторны-
ми террасами. Высота потолка ти-
пового этажа составляет 3,9 м. В зо-
не гостиных на верхних четвертом 
и пятом этажах, выполнены двусвет-
ные пространства с парадными лест-
ницами, что увеличивает площадь 
потолков до 7,5 м. Но все эти циф-
ры начинают играть совсем иначе, 
как только произносится известное 
имя: над архитектурой и внутренни-
ми интерьерными решениями до-
ма работал известный французский 
дизайнер Жак Гранж. На втором, 
третьем и четвертом этажах здания 
межквартирный коридор опоясы-
вает атриум, который зрительно не 
только расширяет объем, но за счет 
стеклянных витражных конструк-
ций и кровли пропускает естествен-
ный свет в коридор. В самом атриу-
ме предусмотрена эксклюзивная от-
делка помещения из дорогих пород 
мрамора и натурального известняка. 

Центром атриума является гостевая 
зона с роялем и дровяным камином 
ручной работы. Приятный бонус: 
собственный дровяной камин мож-
но установить в каждой квартире.

Площадь апартаментов соответ-
ствует нынешней «рациональной» 
эпохе, влияющей даже на столь кон-

сервативный высокий сегмент: пло-
щади апартаментов начинаются от 
80 кв. м. Кстати, тоже вполне по-ев-
ропейски — ничего лишнего, все 
разумно и даже в чем-то экономно, 
если это определение применимо к 
объектам такого уровня. «Неразум-
ным» предлагаются двухуровневые 
пентхаусы, расположенные на чет-
вертом-пятом этажах — тут площадь 
лота составляет 169–340 кв. м, а в ка-
честве приятного дополнения буду-
щие жильцы смогут выходить на от-
крытые террасы.

Стоимость апартаментов варьи-
руется в зависимости от площади, 
этажности и видовых характери-

стик. Продажи были открыты в ноя-
бре 2013, и сейчас предложение уже 
несколько ограниченно.

Настоящего «французского» мож-
но добавить и в интерьер кварти-
ры: при желании апартаменты мож-
но приобрести с утонченной, но в 
то же время довольно нейтральной 
внутренней отделкой. Для каждого 
апартамента дизайн-бюро Jacques 
Grange’s Office разработало инди-
видуальный проект интерьера с ис-
пользованием натуральных мате-
риалов: мрамор, травертин, дерево. 
Стоимость отделки составляет по-
рядка $5 тыс. за 1 кв. м

Василиса Добрынина

Парижский шик

К Л У Б Н Ы Й  Д О М  M O N  C H E R

Адрес: .................................................................................Большая Якиманка
Площадь участка:  ................................................................0,224 га
Общая площадь здания:  ......................................................10 360 кв. м
Жилая площадь:  ..................................................................4680 кв. м
Высота типового этажа:  .......................................................3,9 м (в бетоне)
Надземная часть здания:  .....................................................4–5 этажей
Подземная часть здания:  .....................................................2 этажа
Общее количество машиномест:  .........................................46
Количество лифтов: .............................................................6
Начало строительства:  ........................................................1 февраля 2011 года
Окончание строительства:  ...................................................третий квартал 2015 года

Х А Р А К Т Е Р И С Т И К И

Положительные: рядом с Кремлем, авторская архитектура в сотрудничестве  
с дизайнерским бюро Jacques Grange’s Office (Франция), клубный дом.
Отрицательные: не для всех.
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КЛУБНЫЙ ДОМ
MON CHER

Чтобы удивить московский элитный рынок, нужно очень постараться. Москва видела и осо-
бую элитную застройку Остоженки, где каждый дом — объект для публикации в журнале о чу-
десах архитектуры, и «заоблачное» предложение квартир в небоскребах, где факт владения 
такой квартирой говорит о стремлении хозяина в будущее. Но, пожалуй, чего еще не видел  
город — нового современного элитного дома, который «был тут всегда», еще с того момента, 
когда адреса на почтовых карточках писались с ятями и звучали как: «Замоскворечье. Домъ 
на углу Большой и Малой Якиманки». И краткое пояснение для уж совсем необразованных  
почтальонов — «Mon Cher». Сами коренные москвичи уж точно не ошибутся, где находится 
«французский» дом с таким немосковским, но давно ставшим топонимом названием.
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— ипотека —

Почему они падают
Квартир на продажу выставлено много, а сде-
лок купли-продажи заключается очень мало 
— вот основная причина серьезного сниже-
ния цен во всех сегментах жилой недвижимо-
сти. Недавно «ИРН-Консалтинг» констатиро-
вало, что на первичном рынке Московского 
региона без учета элитного центра столицы в 
настоящее время продается около 6 млн кв. м 
квартир и апартаментов. «Тенденция к сни-
жению цены связана с активным выводом на 
рынок новых проектов на начальной стадии 
строительной готовности и по минимальным 
ценам»,— говорит руководитель Аналитиче-
ского и консалтингового центра компании 
Est-a-Tet Владимир Богданюк.

В итоге на рынке первичного жилья уступ-
ки, скидки и акции уступили место реально-
му снижению цен на новостройки, причем 
восстановления цен пока никто не ожида-
ет. «По состоянию на третий квартал 2015 го-
да средневзвешенная цена квадратного ме-
тра на первичном рынке недвижимости Мо-
сквы составляла 246,9 тыс. руб./кв. м (без уче-
та элитного сегмента),— отмечает Владимир 
Богданюк.— В сравнении с концом 2014 года 
средневзвешенная цена без учета элитного 
сегмента сократилась на 7,3%».

Причем если предложение и продажи на 
первичном рынке жилья поддерживала реа-
лизуемая с марта госпрограмма субсидиро-
вания ставки, то на вторичном рынке дела 
обстояли значительно хуже. Банки ужесто-
чили требования, заемщики опасались брать 
кредиты, не будучи уверенными в собствен-
ной платежеспособности, что обусловило 
снижение и в этом сегменте. «Дисконты мо-
гут достигать 10–20% от стоимости жилья,— 
констатирует руководитель департамента го-
родской недвижимости компании 

”
НДВ-Не-

движимость“ Светлана Бирина.— Например, 
покупатели, которые год назад не могли рас-
смотреть стандартную квартиру в Москве, те-
перь могут заключить сделку. Лучше всего се-
бя чувствует сегмент альтернатив. Даже про-
давая свою квартиру с дисконтом, клиент 
экономит на покупке другого жилья».

Критическое обеспечение
Падение стоимости недвижимости не до-
бавляет радости заемщикам, выплачиваю-
щим ипотечные кредиты, поскольку зало-
женная в ипотеку недвижимость обесцени-
вается одновременно с рынком. Впрочем, 
прямых рисков, что банк введет какие-ли-
бо санкции в результате рыночного сниже-
ния залога у заемщиков, уже выплачиваю-
щих ипотеку, практически нет. «Условия вы-
платы ипотечных кредитов и графики пла-
тежей по ним зафиксированы в кредитных 
договорах на весь срок кредитования, поэ-
тому изменения на рынке недвижимости не 
могут повлиять на уже выплачиваемые ипо-
течные кредиты»,— напоминает замести-
тель директора департамента риск-менед-
жмента Связь-банка Даниил Ткач.

Это значит, что банк не может просто так 
потребовать от заемщика увеличить обеспе-
чение или банально доплатить в случае па-
дения рынка недвижимости. «Потребовать 
не могут, если это условие не будет пропи-
сано в кредитном договоре»,— уточняет ви-
це-президент, начальник управления разви-
тия залоговых продуктов банка «Открытие» 
Анна Юдина. «Как правило, в кредитном до-
говоре предусмотрено право банка потребо-
вать дополнительный залог или замену на 
более дорогостоящий объект недвижимо-
сти, хотя на практике заемщики далеко не 

всегда выполняют данное требование»,— 
добавляет директор департамента кредито-
вания розничного бизнеса Абсолют-банка 
Елена Ковырзина.

Впрочем, банкиры отмечают, что ради-
кальные меры вроде увеличения обеспече-
ния по кредиту, даже обусловленные догово-
ром, могут быть введены только в случае кри-
тического падения рыночных цен и катастро-
фического обесценения залога. Серьезное 
снижение рыночных цен на недвижимость 
опасно для банков снижением обеспечения 
по кредитам, требующим дополнительного 
резервирования. «Банки могут пойти на не-
значительное досоздание резервов, в случае 
если часть их ипотечного портфеля находит-
ся на индивидуальном резервировании, и 
при этом часть кредитов в этом портфеле бу-
дет иметь недостаточное покрытие резервов 
стоимостью обеспечения вследствие падения 
рыночных цен»,— поясняет Даниил Ткач.

Именно эти риски банки имеют в виду, 
когда требуют от заемщика первоначального 
взноса по кредиту. После кризиса 2008 года 
банки практически отказались от программ 
со 100-процентным кредитованием стоимо-
сти приобретаемого объекта недвижимо-
сти. Минимальная сумма первоначального 
взноса в «спокойных» 2012–2013 годах опу-
скалась до 10% от стоимости квартиры. «Для 
компенсации риска падения цены на зало-
женное имущество и покрытия расходов на 
его реализацию в ипотечном кредитовании 
предусмотрено обязательное требование по 
уплате заемщиком первоначального взноса 
за счет собственных средств,— продолжает 
Даниил Ткач.— Поэтому по малоликвидным 

объектам залога либо дорогостоящим объек-
там, требующим значительного времени для 
реализации, предусмотрен повышенный 
первоначальный взнос (от 30–40%)». Сейчас, 
согласно действующим программам ипотеч-
ного кредитования, сумма первоначального 
взноса составляет не менее 20%. Таков объем 
собственных средств, которые потребуются 
при кредитовании по программам, напри-
мер, Сбербанка или ВТБ 24. У Юникредит-
банка и Газпромбанка по стандартным усло-
виям минимальный первоначальный взнос 
будет уже 30%.

Теоретический риск
Сложившаяся сейчас на рынке недвижимо-
сти ситуация пока далека от критической для 
заемщиков, уже выплачивающих ипотечные 
кредиты, уверены эксперты. «Теоретически 
есть риск того, что при существенном паде-
нии цен на недвижимость оценочная стои-
мость объектов залога при пересчете будет 
ниже оставшейся суммы задолженности,— 
уточняет Анна Юдина.— Однако до такой си-
туации еще далеко, так как кредиты в основ-
ном выдавались с коэффициентом кредит-
залог не более 80%, а мы пока не наблюдаем 
столь значительного снижения цен на рынке. 
Этому риску подвержены в основном те бан-
ки, которые предлагали клиентам програм-
мы без первоначального взноса, то есть кре-
дитовали 100% стоимости недвижимости».

Однако негативные факторы падения ры-
ночной стоимости приобретенной в ипоте-
ку квартиры все же есть. Начать можно с то-
го, что купленная заемщиком квартира обес-
ценивается — говорить о продаже кварти-

ры, купленной в прошлом году в инвести-
ционных целях, сегодня не приходится. За-
емщики сейчас вынуждены держать такие 
объекты в ожидании улучшения рыночной 
конъюнктуры, вряд ли кто-то решит зафик-
сировать убыток. «Продажа инвестицион-
ной квартиры, на которую взят ипотечный 
кредит, из-за снижения цен на рынке край-
не маловероятна,— считает зампред прав-
ления Русского ипотечного банка Алексей 
Успенский.— Продать от физлица по пере-
уступке из-под залога квартиру до заверше-
ния строительства крайне сложно: ипотека 
с господдержкой на такие сделки не распро-
страняется, а сама сделка сложная. Помимо 
этого возникает вопрос, в какой еще проект 
кроме недвижимости сейчас можно выгод-
но и без высокого риска вложить высвобо-
ждаемые деньги».

Кроме того, снижение стоимости зало-
женной квартиры невыгодно уже потому, 
что само получение и обслуживание креди-
та связано с серьезными расходами заемщи-
ка. По данным ЦБ, средняя сумма ипотечно-
го кредита в Москве в первом полугодии со-
ставляла 3,8 млн руб. Расчет кредита по каль-
кулятору, например, Райффайзенбанка для 
этой суммы показывает при ставке 15,7%, 
что общий объем выплат заемщика соста-
вит 5,47 млн руб., из которых 1,67 млн руб.— 
сумма выплат по процентам. Минимальный 
первоначальный взнос заемщика в этом слу-
чае составит 705,8 тыс. руб. Калькулятор не 
учитывает дополнительные расходы: оцен-
ку залога, страхование — порядка 1% от сум-
мы остатка задолженности ежегодно, реги-
страционные действия.

На момент выдачи кредита и передачи 
объекта в залог банки четко контролиру-
ют, чтобы его оценочная стоимость соответ-
ствовала рыночной. Поэтому при падении 
рыночной стоимости квартиры экономиче-
ская мотивация заемщика для выплаты ипо-
течного кредита снижается. «В случае паде-
ния цен на недвижимость либо роста задол-
женности в рублях по валютным кредитам 
задолженность по кредиту может превы-
шать рыночную стоимость залога,— отмеча-
ет Елена Ковырзина.— В этом случае суще-
ственно ухудшается платежная дисциплина 
заемщика по таким кредитам».

Страховка от банкротства
Наибольшие риски сейчас связаны как раз с 
опасностью того, что средств от продажи за-
лога не хватит на погашение остатка задол-
женности по кредиту. Реализоваться он мо-
жет, например, при невозможности обслу-
живать ипотечный кредит при сокращении 
доходов заемщика. «Главный риск для заем-
щика — просрочки по платежам и невоз-
можность погасить задолженность вместе с 
пенями и штрафами за счет реализации за-
лога»,— уточняет руководитель департамен-
та ипотеки и кредитов компании «НДВ-Не-
движимость» Кристина Шульгина. «В случае 
реализации объекта залога по стоимости ни-
же, чем остаток задолженности по кредиту, 
у заемщика остается долг, не обеспеченный 
залогом,— констатирует госпожа Ковырзи-
на.— Вероятность его взыскания очень низ-
ка. Решение по взысканию оставшейся за-
долженности банк принимает индивиду-
ально в зависимости от размера долга, сто-
имости судебных процедур и сопровожде-
ния исполнительного производства и дру-
гих факторов».

Поэтому чем меньше сумма первоначаль-
ного взноса и больше сумма кредита, тем вы-
ше выплаты по нему, а также риски остать-
ся должником даже после продажи кварти-
ры. «Чем меньше доля заемных средств в 
цене покупки, тем ставка по кредиту ниже, 
если доля заемных средств превышает 80%, 
то часто банки требуют от заемщика офор-
мить дополнительный вид страхования — 
застраховать свою финансовую ответствен-
ность,— говорит Алексей Успенский.— Эта 
страховка покрывает риск снижения стои-
мости недвижимости до уровня ниже задол-
женности по кредиту. Снижение стоимости 
недвижимости после получения кредита — 
самый плохой вариант и для должника, и 
для кредитора. Кардинально что-либо изме-
нить в этой ситуации с точки зрения мини-
мизации расходов невозможно».

Сейчас, например, участники рынка кон-
статируют, что в продаже появляются ново-
стройки, выставленные на продажу в целях 
погашения ипотечного кредита. При этом 
реализовать их в текущих условиях избы-
точного предложения непросто. «Формиро-
вание цены на объект будет зависеть от ста-
дии строительной готовности проекта в мо-
мент выставления на повторную продажу,— 
говорит Владимир Богданюк.— Помимо это-
го на цену могут повлиять наличие отделки/
ремонта/дизайна в квартире, личных ожида-
ний продавца и прочих аспектов ценообра-
зования на вторичном рынке».

От предыдущих кризисных падений не-
движимости и ухудшения платежной дис-
циплины сложившаяся сегодня ситуация 
отличается еще и тем, что в России с 1 октя-
бря заработала процедура банкротства фи-
зических лиц. Теперь у заемщиков есть воз-
можность урегулирования задолженности, 
оставшейся после реализации заложенно-
го имущества. Вопрос только в стоимости са-
мой процедуры банкротства, ведь должник 
обязан оплачивать расходы суда, жалова-
ние конкурсного управляющего. Кроме то-
го, банкротство имеет свои негативные по-
следствия. «Сейчас принят закон о банкрот-
стве, и заемщик при невозможности выплат 
по кредиту отвечает своим имуществом,— 
напоминает Кристина Шульгина.— Если за-
емщик признал себя банкротом и получен-
ных денег от реализации имущества и объ-
екта залога недостаточно для погашения 
кредита, остаток задолженности списывает-
ся банком».

Елена Пашутинская

З А Л О Ж Н И К И  К У Р С А

Недавно ”Ъ“ сообщил о первых результатах судебных разбирательств 
по искам заемщиков, взявших ипотеку в иностранной валюте. Все это 
время заемщики с переменным успехом боролись с банками за право 
снизить выплаты по кредитам.

Проблемы у ипотечных заемщиков, взявших кредит в иностранной валюте, нача
лись в конце прошлого года после резкого обесценения рубля относительно основ
ных валют. С 1 октября 2014 года по 1 января 2015 года официально заданный ЦБ 
курс доллара относительно рубля вырос более чем на 40,65%, до 56,23 руб., и уже 
не опускался на докризисный уровень. По состоянию на 21 октября курс доллара 
составлял 62,16 руб., евро — 70,52 руб. При этом большинство заемщиков брали 
кредиты в этих валютах еще в 2007 году, когда курс доллара не превышал 22,6 руб. 
В январе 2015 года ЦБ рекомендовал банкам реструктурировать ипотеку в иност
ранной валюте по курсу на 1 октября 2014 года (39,4 руб. за доллар). Однако бан
ки не пошли на уступки заемщикам, мотивируя свою позицию регулированием 
валютных рисков и тем, что заемщики на момент заключения договора осознавали 
степень опасности. Требуя более выгодных условий по рефинансированию креди
тов, заемщики устраивали пикеты и публичные акции.

С начала проблем с выплатами по ипотечным кредитам государство искало 
варианты решения сложностей валютной ипотеки. В апреле была утверждена 
программа помощи по проблемной ипотеке, по которой банкам предлагалось 
реструктурировать ипотеку под 12% при условии компенсации части платежа из 
расчета не более 200 тыс. руб. на кредит. Однако участие в программе предпола

гало конвертацию кредита по повышенному курсу, которая заемщикам невыгод
на.  Стимулировать заемщиков к участию в программе Минфин решил в начале 
октября, избавив их от необходимости уплачивать НДФЛ с выгоды, полученной 
в результате реструктуризации ипотеки в рамках специально запущенной госпро
граммы. А 1 октября президент России Владимир Путин во время заседания СПЧ, 
комментируя ситуацию с валютными ипотечниками, заявил, что люди должны 
стараться не брать кредиты в валюте, а государство, в свою очередь, должно 
им помогать в погашении задолженностей.

Опубликованные недавно ”Ъ“ результаты рассмотрения судами исков ипотечных 
заемщиков интересны тем, что в этих делах в качестве третьей стороны участвовал 
Роспотребнадзор. Иски к банкам заемщики, выплачивающие ипотеку в иностранной 
валюте после обусловленного девальвацией рубля роста выплат, начали подавать 
почти сразу. Однако максимальным была победа одного из заемщиков в суде 
первой инстанции. Тогда суд обязал банк ВТБ 24 пересчитать выданную в валюте 
ипотеку по курсу не выше 24 руб. за доллар. Правда, затем Мособлсуд пересмотрел 
решение суда первой инстанции в пользу банка.

Как сообщал ”Ъ“, по словам руководителя Финпотребсоюза Игоря Костикова, 
сейчас подано три таких иска, по первым двум уже вынесено решение судами пер
вой инстанции. По одному из исков вынесено положительное решение, а по друго
му суд отказал в требовании заемщика о включении в договор пункта о пересчете 
ипотеки по рекомендованному ЦБ курсу (39,4 руб./$).

Елена Мелованова

Залог дешевле долга
Стоимость недвижимости всех сегментов рынка 
неудержимо снижается, расстраивая тех, кто  
выплачивает ипотечные кредиты. Купленные 
в кредит квартиры теперь стоят дешевле, 
поэтому выплачивать дорогую ипотеку 
стало еще менее выгодно. А в случае 
любых проблем с выплатами ком-
пенсировать долг перед банком 
за счет продажи недвижимости 
будет труднее.
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дом  инвестиции

— оазисы —

Лики инвесторов
Согласно данным директора депар-

тамента загородной недвижимости Penny Lane 
Realty Сергея Колосницына, сегодня на Рублевке 
продается порядка 900 объектов, из которых все-
го 22% (менее 200 объектов) приходится на пер-
вичный рынок, а 78% — на вторичный.

Новых коттеджных поселков в последнее 
время на Рублево-Успенском шоссе практиче-
ски не строят. Так, в текущем году на местный 
рынок вышел всего один проект — «Резиден-
ция 

”
Березки“». Однако продажи там пока не 

начались. По словам господина Колосницына, 
этот проект находится на стадии предпродаж-
ной подготовки, только осенью началась его 
первая рекламная кампания. В поселке 151 до-
мовладение стоимостью от 90 млн до 350 млн 
руб. Остальной объем первичного рынка — не-
распроданные остатки в шести давно построен-
ных коттеджных поселках.

Вторичный рынок Рублево-Успенского шоссе 
— это больше 700 домов, квартир и таунхаусов. 
Существенная доля продавцов — инвесторы. 
Когда речь заходит о конкретном проценте, то 
данные экспертов сильно расходятся: одни гово-
рят, что не более 20% от общего числа продавцов, 
другие — порядка 50%. Действительно, опреде-
лить точно долю инвесторов практически невоз-
можно, так как сложно понять, кто из покупате-
лей подпадает под эту категорию, а кто — нет.

Например, есть частные застройщики, кото-
рые ищут дешевые морально устаревшие дома, 
полностью перестраивают, зачастую оставляя от 
старого только фундамент, а затем продают. Уста-
ревших предложений более чем достаточно. По 
словам директора департамента элитной недви-
жимости компании «Метриум Групп» Ильи Мен-
жунова, 15% объектов на Рублево-Успенском шос-
се выставлено на продажу из-за того, что коттедж 
устарел и владельцы хотят вместо него купить но-
вый дом, который соответствует современным 
требованиям, нередко, в этом же поселке.

Правда, в последние годы ряды частных за-
стройщиков на Рублево-Успенском шоссе силь-
но поредели. По словам управляющего парт-
нера компании ZIP Realty Евгения Скоморов-
ского, если в середине 2000-х доля частных за-
стройщиков доходила до 10–15% от общего чи-
сла продавцов, то сегодня не превышает 3–4%. 
В настоящее время в окрестностях Рублево-
Успенского шоссе работает около десяти част-
ных застройщиков, каждый из которых за год 
выводит на рынок от одного до трех коттеджей. 
Так, в настоящее время в стародачной части по-
селка Жуковка выставлен на продажу неболь-
шой по рублевским меркам коттедж площадью 
250 кв. м (фото 3). Дом построили три частных 
инвестора и вывели его на рынок летом текуще-
го года за $1,7 млн. «Желающие приобрести дом 
есть, замечает госпожа Грошева.— Особенно он 
привлекает представителей шоу-бизнеса, но за-
платить за него они готовы не больше $1 млн, а 
владельцы пока снижать цену не хотят».

Как правило, люди, которые занимаются та-
ким бизнесом, чтобы не упустить интересные 
объекты, постоянно общаются в местной тусов-
ке, ходят на все светские мероприятия, прохо-
дящие на Рублевке. И тусовки, надо заметить, 
себя оправдывают. Бывает, что затраты на при-
обретение старого дома и его реконструкцию 
у частных застройщиков составляют всего 20–
30% от цены дома.

Еще одна категория инвесторов с Рублевки — 
это люди, которые живут в приобретенных до-
мах, но как только они купили коттедж, он тут 
же оказывается в базах агентств недвижимости 
на 15–30% дороже первоначальной цены. Так, од-
на из клиенток Юлии Грошевой за десять лет, ко-
торые они знакомы, совершала подобные сдел-
ки почти ежегодно. Разницу между ценой по-
купки и продажи объекта женщина тратила на 
повседневные нужды, одновременно подыски-
вая новый дом, который можно продать дороже. 
Правда, таких людей немного. А основная масса 
— это классические для рынка недвижимости 
инвесторы, которые покупают объекты без вну-
тренней отделки, вкладывают деньги в ремонт, 
а потом продают или сдают коттедж.

Не время для вложений
В кризис 2008 года девелоперская компания 
Gletcher, специализирующаяся на строительст-
ве коттеджных поселков в западной части Под-
московья, устроила большую распродажу. Дома 
с участками в проекте «Барвиха 21» продавались 
с дисконтом в 50%: коттеджи за $6 млн предлага-
лись покупателям за $3 млн, особняки за $8 млн 
— за $4 млн. Из 64 коттеджей проекта за поло-
вину стоимости было продано больше 20. Реа-
лизован этот объем был довольно быстро, одна-
ко Александр, который занимался инвестиция-
ми в жилую недвижимость последние 10–12 лет, 
оказался в числе счастливчиков, успевших при-
обрести коттедж за половину стоимости.

Инвестор купил трехэтажный дом площа-
дью 880 кв. м, включая стометровый гараж, по-
строенный на участке площадью 31 сотка (фото 
2). «Однако стены — это не больше трети стои-
мости дома, гораздо больше уходит на инжене-
рию и отделку,— рассказывает инвестор.— Все 
материалы и оборудование я покупал импорт-
ные: кто разбирается, тот легко увидит разницу 
между зарубежной и отечественной продукци-
ей». По его словам, только гидроизоляция дома 
обошлась инвестору в €25 тыс.

Завершить отделку Александр успел перед 
кризисом. Коттедж был выставлен за $10,5 млн, 
однако фортуна отвернулась от инвестора: про-
дать дом он не успел. В последние полгода кот-
тедж продается за $7,3 млн, но желающих при-
обрести немного — гораздо больше интересан-
тов на аренду дома. Недавно, по словам Алексан-
дра, он встречался с представителями продюсер-
ской компании Good Story Media. Последние хо-
тят снять коттедж для съемок сериала «Физрук». 
«А продажную цену больше опускать не буду: 
и так реализую по себестоимости,— замечает 
Александр.— Если никто не купит, то буду сда-
вать и ждать лучших времен».

По мнению директора департамента элит-
ной недвижимости компании «Метриум Групп» 
Ильи Менжунова, сегодня инвесторов среди 
продавцов элитной недвижимости порядка 
20%, включая тех, кто покупал коттеджи на пер-
вичном рынке, и тех, кто приобретал земель-
ный участок, а дом строил самостоятельно. До 
кризиса, замечает господин Менжунов, доля 
инвестиционных домов в общем объеме про-
даж достигала 35–40%. «Однако многие из этих 
инвесторов продали свои объекты три-четыре 
года назад и больше не инвестировали в Рублев-
ку, поскольку некоторые объекты были реали-
зованы с убытком»,— делится эксперт.

Впрочем, владелец дома проекте «Барвиха 
21» Александр теперь тоже уверен, что не бу-
дет вкладывать деньги не только в рублевские 
объекты, но и в жилую недвижимость Москвы в 
принципе. «Сегодня у инвесторов, специализи-
рующихся на российской недвижимости, оста-
ется всего одно направление — стрит-ритейл, 
больше вкладывать некуда…» — подытожил он.

Меняю Рублевку на Германию
Миграция богатых людей на Запад для России 
явление привычное. По крайней мере послед-
ние 100 лет. Однако со второй половины 2014 
года этот тренд стал заметно ярче. «В этом году 
из-за границы не вернулись 1,5 млн человек,— 
говорит управляющий партнер агентства не-
движимости Point Estate Ирина Калинина.— 
И в основном это богатые люди, собственники 
элитной недвижимости».

По данным Евгения Скоморовского, доля 
мигрантов и инвесторов, которые планируют 
вложить деньги, полученные с продажи элит-
ных объектов Москвы и области, в недвижи-
мость на Западе, доходит до 25–30% от обще-
го количества продавцов коттеджей на Рубле-
во-Успенском шоссе. «Элита с Рублевки бежит 
не быстрее, чем с других направлений, но эта 
тенденция, несомненно, за последнее время 
усилилась»,— согласна с ним директор депар-
тамента загородной недвижимости агентства 
Tweed Ольга Бахметьева.

«В последнее время наши соотечественники 
стали гораздо активнее интересоваться жиль-
ем на Западе, среди них есть и люди, которые 
хотят купить недвижимость для себя, есть и ин-
весторы,— говорит управляющий партнер ком-
пании Tranio Георгий Качмазов.— Последних, 
как правило, интересуют такие направления, 
как Германия и Великобритания, где стабиль-
ная доходность на рынке недвижимости состав-
ляет порядка 5–6%». Правда, как замечает госпо-
дин Качмазов, в 99% случаев процесс продажи 
элитной недвижимости в России затягивается 
на очень длительное время.

По словам Ольги Бахметьевой, быстро реали-
зовать элитную недвижимость получается лишь 
у тех продавцов, которые готовы давать дисконт 
от 50%. Например, один из клиентов агентства 
Tweed, переехавший год назад в Мюнхен, согла-
сился продать за $1 млн коттедж, расположен-
ный на 1-м Успенском шоссе, хотя его стартовая 
цена составляла $2,3 млн. «Еще одна семья, что-
бы уехать в Лондон продала коттедж на Рублев-
ке вдвое дешевле, чем планировала изначаль-
но»,— добавила госпожа Бахметьева.

Отыграть падение
В последние годы российская экономика пере-
живает много потрясений — валютные скачки, 
ввод санкций, отток инвестиций. Неудивитель-
но, что среди продавцов появилось много лю-
дей, которым нужны деньги. По мнению Ильи 
Менжунова, на эту категорию приходится по-
рядка 20% продавцов. Риэлтор обращает вни-
мание, что это самые сговорчивые продавцы, с 
которыми можно рассчитывать на максималь-
ные дисконты.

Ситуация на загородном рынке осложняется 
тем, что недавно прошел очередной тур государ-
ственной переоценки земельных активов, стои-
мость которых серьезно выросла, а следователь-
но, выросли и налоги для владельцев загород-
ной недвижимости. Например, как рассказал 
риэлтор, пожелавший остаться неизвестным, 
один из его клиентов несколько лет назад при-
обрел дом в одном из самых дорогих проектов 
на Рублево-Успенском шоссе — «Сады Майендор-
фа». В нынешнем году владелец коттеджа полу-
чил уведомление, что налог составил $400 тыс., 
после чего решил продать особняк.

Все эти события привели к тому, что сегод-
ня, по словам председателя совета директоров 
компании «БЕСТ-Новострой» Ирины Доброхо-
товой, средний бюджет сделки на загородном 
рынке упал в вдвое и составил $1,2 млн. Это ми-
нимальный показатель за последние пять лет, 
замечает Ирина Калинина, для сравнения: в 
2011 году средняя цена сделки на рынке элит-
ной загородной недвижимости Подмосковья 
составляла $2,2 млн.

«Рынок Рублевки постепенно спускается к ру-
блевому эквиваленту докризисного времени, а 
те собственники, которые не меняют цену в дол-
ларах, как правило, очень неплохо торгуются на 
переговорах»,— говорит руководитель депар-
тамента загородной недвижимости компании 
Vesco Realty Евгения Панова. Впрочем, можно 
сказать проще: рынок падает, а недвижимость 
на Рублевке стремительно дешевеет.

Участники элитного рынка пока надеются на 
лучшее. «Главное, сделки идут: в текущем году на 
Рублево-Успенском шоссе прошло пять сделок в 
районе $10 млн, а в сентябре наша компания за-
крыла сделку на $20 млн,— не теряет оптимиз-
ма Юлия Грошева.— За десять лет на рынке бы-
ло много изменений и потрясений, переживем 
и этот кризис». «Элита в нашей стране постоян-
но меняется: одни зарабатывают и уезжают, а 
на их место к кормушке приходят новые, поэ-
тому сделки купли-продажи постоянно идут»,— 
добавляет Евгения Панова. Однако такой опти-
мизм напоминает анекдот о выпрыгнувшем 
из небоскреба брокере, который, ударившись 
о землю, подскочил на три этажа, отыграв не-
сколько пунктов падения.

Денис Тыкулов, главный редактор 
Элитное.РУ, специально для «Ъ-Дома»

Рублевка в ожидании
с13

На вторичном рынке Рублево-Успенского шоссе выставлено на продажу более 700 домовладений в любом стиле: от хай-тека…

…до фешенебельной классики в стиле барской усадьбы
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Одним из участников проекта «ВТБ Арена парк» является 
известный спортивный бренд «Динамо». Жителям кварта-
ла будут представлены возможности заниматься спортом 
на профессиональном и любительском уровне, развивать 
своих детей под руководством лучших тренеров Академии 
спорта. Спортивный парк – доступное место для занятий 
физкультурой, игровыми видами спорта. Реконструируемый 
стадион «Динамо» примет крупнейшие соревнования
и яркие шоу мировых артистов.

Жилой квартал на «Динамо»
+7 (499) 755 42 42
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дом  инвестиции

— территории —

Зарплатные клиенты
Как свидетельствуют исследования, близость аэропор-
та к конкретному городу серьезно влияет на размер зара-
ботной платы жителей. Так, согласно исследованию «Ли-
дер Групп», в условиях продолжающегося экономическо-
го кризиса в стране, падения доходов населения и роста 
темпов инфляции все большее значение для покупателей 
квартир в Подмосковье приобретает наличие в непосред-
ственной близости от жилого комплекса качественных ра-
бочих мест. «Если опираться на данные о средних зарпла-
тах в том или ином городе Московской области, мы уви-
дим, что в верхних строчках рейтинга будут так называе-
мые авиагорода»,— говорит директор департамента мар-
кетинга и продаж ГК «Лидер Групп» Дмитрий Пантелеймо-
нов. По его словам, современный аэропорт — это целый 
конгломерат разнообразных предприятий: от крупных 
авиакомпаний до гостиниц, небольших производств, ка-
фе и магазинов. «Все это требует множества работников 
совершенно разных специальностей и уровня квалифи-
кации. Таким образом, практически любой житель близ-
лежащего города сможет трудоустроиться»,— добавляет 
он. По данным Мособлстата, первое место в регионе по 
уровню зарплат населения занимает город Лобня, распо-
ложенный в непосредственной близости от международ-
ного аэропорта Шереметьево. К июню 2015 года средне-
месячная начисленная заработная плата здесь превысила 
85,5 тыс. руб. На втором месте Химки, где жители в сред-
нем зарабатывают 63,4 тыс. руб. ежемесячно. На третьем 
месте Долгопрудный, где летом текущего года зарплата в 
среднем достигла 61,4 тыс. руб. «Долгопрудный находится 
по пути следования в аэропорт Шереметьево, но финан-
совое благополучие города также подкрепляется наличи-
ем здесь образовательного кластера Московского физико-
технического института»,— поясняет Дмитрий Пантелей-
монов. Таким образом, все три первые строчки рейтинга 
заняли города, расположенные рядом с аэропортом Ше-
реметьево, а на четвертом месте оказался еще один приа-
эропортовый город — Домодедово, где местные жители в 
среднем получают 56,6 тыс. руб. Замыкает пятерку самых 
«доходных» городов Подмосковья Жуковский (место про-
ведения авиасалонов МАКС), где среднемесячный уро-
вень зарплат равен 56,013 тыс. руб. По прогнозам госпо-
дина Пантелеймонова, в течение ближайших двух лет це-
ны на новостройки в этих пяти городах будут расти темпа-
ми, превышающими средние по первичному рынку жи-
лья области на 20–25%.

«Жилья вокруг аэропортов строится действительно 
много, но говорить о том, что это серьезная новая тенден-
ция, согласно которой идет формирование новых класте-
ров, не стоит. Все аэропорты в Подмосковье построены до-
статочно давно, и близлежащие к ним территории разви-
ваются с учетом этого фактора уже давно»,— более осто-
рожен управляющий партнер агентства недвижимости 

Point Estate Павел Трейвас. Впрочем, по его словам, земли 
вокруг аэропортов в последнее время представляют боль-
шой интерес для девелоперов: крупные участки, на тер-
риториях с хорошо развитой транспортной инфраструк-
турой выглядят очень заманчиво.

Первые ласточки
По словам экспертов, сегодня территории вокруг трех 
московских аэропортов активно застраиваются новыми 

масштабными комплексами. «Нельзя сказать, что бли-
зость к аэропорту лежит в основе концепции этих про-
ектов, и наличие крупного транспортного узла скорее 
преподносится застройщиком как маркетинговое пре-
имущество для тех, чья работа связана с частыми пере-
летами или сферой авиатранспорта»,— говорит коммер-
ческий директор Rose Group Наталья Саакянц. По ее сло-
вам, если оценивать качество работы аэропорта, коли-
чество обслуживаемых направлений, то все три воздуш-
ных хаба Москвы представляют интерес для девелопера. 
Тем не менее существуют другие факторы, среди кото-
рых доступность наземного транспорта, престижность 
района, развитая инфраструктура, экологичность.

«Если говорить о Домодедово и Внуково, то рядом с 
этими аэропортами расположены большие жилые мас-
сивы»,— говорит Надежда Хазова, генеральный дирек-
тор агентства эксклюзивной недвижимости «Усадьба». 
Так, по ее словам, около Внуково сейчас возводится не-
сколько масштабных ЖК: «Солнцево парк» («Мортон») 
и «Внуково 2016» («Самолет девелопмент»). В свою оче-
редь, около аэропорта Шереметьево строится «Город на-
бережных», который также за счет небольших бюджетов 
и необычной концепции продается высокими темпами. 
Рядом с аэропортом Домодедово расположено меньше 
проектов, но зато активно развивается строительство в 
городе Домодедово. Так, в рамках проекта «Большое До-
модедово» строятся и активно продаются «Новое Домо-
дедово» (ЛСР), «Южное Домодедово» (СУ-155), «Домодедо-
во парк» («Конструктор»).

Более того, как отмечает управляющий партнер «Ме-
триум Групп» Мария Литинецкая, рядом с аэропортом До-
модедово строится микрорайон «Авиационный». «В на-
стоящий момент один из самых застраиваемых и пер-
спективных районов Московской области — городской 
округ Домодедово. Девелоперов привлекают, во-первых, 
возможности, которые открываются в связи с расшире-
нием аэропорта, во-вторых, потенциал района с точки 
зрения транспортной доступности, в-третьих, свобод-
ные территории для жилищного строительства»,— гово-
рит госпожа Литинецкая. Более того, по ее словам, с точ-
ки зрения развития социальной инфраструктуры ситу-
ация в городском округе Домодедово неплохая: жители 
полностью обеспечены общеобразовательными учебны-
ми заведениями, школами и поликлиниками. «Второе 
перспективное направление — поселок Внуково. Во мно-
гом активное строительство в непосредственной близо-
сти от аэропорта связано с тем, что территория вошла в 
состав Новой Москвы»,— говорит Мария Литинецкая. По 
ее словам, обеспеченность социальными объектами во 
Внуково хуже, чем в Домодедово, однако наверняка ситу-
ация в будущем исправится, поскольку власти занимают-
ся активным развитием присоединенных территорий, 
появляются новые жилые комплексы с объектами как со-
циальной, так и коммерческой инфраструктуры. Един-
ственное, что тормозит развитие Внуково,— это отсутст-
вие генерального плана территории, который до сих пор 
находится на обсуждении. Что касается транспортной 
доступности, то до столицы от Внуково можно добраться 
как на личном транспорте по Калужскому или Киевско-
му шоссе, так и на аэроэкспрессе или электричке: дорога 
до центра займет всего 35 минут. В перспективе плани-
руется открытие станции метро «Рассказово» в 2017 году, 
также были планы продления линии метро до аэропорта.

Аналогичная тенденция наблюдается и в Санкт-Пе-
тербурге. «В непосредственной близости от аэропорта 
Пулково ведется активное строительство бизнес-цент-
ров, торговых центров, гостиниц, а также жилых ком-
плексов. Кроме того, аэропорт располагается вбли-
зи Московского района, который всегда был привле-
кательной локацией для покупателей жилья»,— гово-
рит директор департамента жилой недвижимости NAI 
Becar Полина Яковлева. По ее словам, спрос на жилье в 
окрестностях аэропорта довольно высок. «Сегодня но-
вые жилые комплексы эконом- и бизнес-классов в Мос-
ковском районе Петербурга возводят опытные застрой-
щики: ЛСР, Setl City, «Вита». Учитывая, что рядом с Пулко-
во появляется все больше офисных и торговых помеще-
ний, технопарков, автосалонов, заводов, можно предпо-
ложить, что те люди, которые работают в этих объектах, 
предпочтут жить в непосредственной близости от места 
работы»,— говорит она.

Перспективные инвестиции
В будущем эксперты ожидают только роста спроса на 
объекты в непосредственной близости от аэропортов. 
«Спрос на жилье, расположенное на приаэропортовых 
территориях, стабильно растет, и это логично: местные 
и федеральные власти совместно с инвесторами плани-
руют активное развитие аэропортов в Подмосковье и 
зон, к ним прилегающих: здесь будут создаваться новые 
деловые кластеры с гостиницами, офисными и торго-
выми центрами, сопутствующей инфраструктурой»,— 
объясняет Дмитрий Пантелеймонов. По его словам, ка-
чество жизни в районах расположения аэропортов бу-
дет улучшаться, что делает выбор в пользу местной не-
движимости более чем оправданным. В результате, как 
отмечает господин Пантелеймонов, жилье близ аэро-
портов покупают и москвичи, и жители Подмосковья, и 
приезжие из других регионов России. «Могу сказать, что 
в нашем проекте 

”
Город счастья“ в Домодедово свыше 

25% сделок приходится на долю сотрудников предприя-
тий, так или иначе связанных с деятельностью аэропор-
та Домодедово. А в микрорайоне 

”
Лобня Сити“, располо-

женном недалеко от Шереметьево, таких покупателей 
около 30%»,— добавляет он.

Более того, по словам Павла Трейваса, «покупателей 
жилья у аэропортов не сильно пугает шумовое и эколо-
гическое загрязнение». Так, в непосредственной близо-
сти от аэропортов возводятся крупные бизнес-парки и 
логистические центры, которые могут быть источником 
рабочих мест, говорит он. Однако подобных объектов не 
так много, чтобы говорить о сформировавшейся тенден-
ции, к тому же российский потребитель, в отличие от 
западного, не привык менять место жительства в зави-
симости от места работа, добавляет господин Трейвас. 
«Концентрация рабочих мест в кластерах при аэропор-
тах создает спрос на качественную недвижимость. В то 
же время реалии последних лет таковы, что чаще всего 
сотрудники не планируют работать в одной компании 
больше трех-пяти лет, поэтому приобретать жилье толь-
ко из-за близости к месту работы, если вы там не пла-
нируете работать дольше, нецелесообразно»,— говорит 
руководитель проектов департамента стратегического 
консалтинга NAI Becar Наталья Куваева.

Мировой опыт
Развитие так называемых аэрополисов или аэротропо-
лисов — территорий, ключевым элементом развития 
которых служит существующий или строящийся аэро-
порт с бизнес-парками, логистическими и индустриаль-
ными центрами, промышленными, торговыми объек-
тами, жильем,— это общемировая практика. Подобные 
проекты сегодня реализуются в США, Корее, Гонконге, 
Дубае и ряде других стран. «Такой тренд есть, причем он 
является следствием исторического развития террито-
рий вокруг аэропортов, а не сознательной политикой 
властей или администрации того или иного аэропорта 
по созданию аэротрополиса — прототипа мегаполиса, в 
центре которого расположен аэропортовый узел»,— го-
ворит заместитель генерального директора компании 
RRG Эвелина Ишметова. По ее словам, весьма примеча-
тельно практически для всех проектов аэрополисов рас-
положение объектов жилой недвижимости, иногда це-
лых микрорайонов непосредственно вблизи шумовой 
зоны аэропортов. В США и Европе в зоне влияния аэро-
порта преобладают коттеджи и таунхаусы.

По словам госпожи Литинецкой, в зарубежных стра-
нах встречаются примеры, когда в непосредственной 
близости от аэропорта возводится жилье. Например, не-
далеко от лондонского аэропорта Хитроу проживает бо-
лее 3 млн человек. По словам Натальи Куваевой, приме-
рами создания жилых кластеров рядом с аэропортами 
может служить город Мемфис в США, где почтовая кор-
порация FedEx создает почти каждое четвертое рабочее 
место. При этом жилые кварталы расположены недале-
ко от аэропорта. Среди активно развивающихся аэро-
полисов эксперты отмечают международный аэропорт 
Аль-Мактум в ОАЭ, где после завершения работ по уве-
личению грузовых мощностей помимо крупного биз-
нес-кластера появятся отели, роскошные апартаменты 
и виллы, торговые и развлекательные центры, детские 
сады и школы.

Алексей Лоссан

Под крылом самолета
В последнее время в Московском регионе активно развивается формат аэрополисов — жилых кварталов, расположенных вокруг аэропортов. 
С началом кризиса на рынке жилья застройщики все чаще стали использовать близость к местам приложения труда как преимущество. 
 Однако эксперты предупреждают: приобретать жилье рядом с работой стоит только в том случае, если покупатель планирует работать  
на одном месте больше пяти лет.

Эксперты ожидают роста спроса и цен на жилье поблизости 
от аэропортов 
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Последствия инициативы
В начале октября Госдума разработа-
ла законопроект, запрещающий раз-
мещать в жилых домах мини-отели 
и хостелы, а также оказывать гости-
ничные услуги в жилых помещени-
ях. Как объясняют в комитете по жи-
лищной политике, подобные объ-
екты не только докучают соседям, 
но и являются рассадниками алко-
голизма и наркомании. Более то-
го, еще весной комитет Госдумы по 
ЖКХ призвал МВД к активной борь-
бе с хостелами. В пояснительной за-
писке депутаты указывают, что ми-
ни-гостиницы в жилых помещени-
ях — это прямое нарушение прав 
жителей домов. После принятия за-
конопроекта работу хостелы продол-
жить смогут, но для этого нужно бу-
дет перевести помещения в нежи-
лой фонд, однако налоговая база на 
имущество и коммуналку сразу вы-
растет вдвое. Более того, хостелу по 
всем правилам придется пристраи-
вать к помещению отдельный вход.

По словам заместителя директо-
ра отдела стратегического консал-
тинга Colliers International в России 
Марины Гордеевой, в случае запре-
та размещения хостелов в жилых до-
мах такой формат низкобюджетного, 
временного размещения может в це-
лом исчезнуть. «В Москве в пределах 
ЦАО, где преимущественно разме-
щены хостелы, очень мало помеще-
ний, которые могут быть использова-
ны в качестве хостелов. Плюс ставка 
аренды в таких помещениях отразит-
ся на цене размещения в хостелах, 
что приблизит их к гостиницам»,— 
говорит она. «На сегодняшний день в 
Москве работает более 300 хостелов, 
и абсолютное большинство из них 
функционируют именно на площа-
дях жилых домов. Сегмент достаточ-
но интересен инвесторам: хотя Мо-
сква не является, строго говоря, ту-
ристическим городом, соответству-
ющий интерес к столице у туристов 
есть, а значит, есть потребность в раз-
витии гостиниц средней ценовой ка-
тегории, мини-отелей, хостелов, осо-
бенно в центре»,— добавляет предсе-
датель совета директоров компании 
RRG Денис Колокольников. Поэтому, 
по его словам, власти в данном слу-
чае проявляют чрезмерное и не сов-
сем понятное усердие: хостел — это, 
по сути, та же сдача жилья в аренду, 
при этом аренду никто запрещать не 
собирается. «Разумной альтернати-
вой полному запрету, на мой взгляд, 
было бы введение специальных нор-
мативов для хостелов, например 
касающихся количества гостей на 
определенное число квадратных ме-
тров»,— говорит он. Более того, как 
отмечает господин Колокольников, 
инициатива властей — в том случае, 
если она будет реализована,— силь-
но ударит по бизнесу и людям, кото-
рые этот бизнес на протяжении мно-
гих лет развивали. Помимо Москвы 
заметно пострадает хостел-сегмент 
в Сочи, Крыму и других курортных 
регионах страны, где этот формат го-
стиничной недвижимости очень рас-
пространен.

Однако некоторые эксперты зани-
мают более радикальную позицию. 
«В жилых домах не должно быть хо-

стелов. Жилье данного формата долж-
но располагаться в отдельно стоящем 
здании, так как это нивелирует воз-
можную негативную реакцию мест-
ных жителей по отношению к тури-
стам, а в случае с Москвой — к пред-
ставителям бывших советских респу-
блик, которые в большом количестве 
случаев являются постояльцами хо-
стелов, расположенных за предела-
ми Садового кольца»,— говорит гене-
ральный директор ИК Incentra (МФК 
«Ханой — Москва») Ле Чыонг Шон. 
По его словам, подобные инициати-
вы в дальнейшем могут превратить 
сегмент хостелов в прозрачный ры-
нок, где будут соблюдаться и права 
потребителя и инвестора. «В настоя-
щий момент данный сегмент нужда-
ется в регулировании, что позволит 
вывести его из тени, и только после 
этого мы сможем говорить о начале 
развития хостелов как направления 
гостиничного бизнеса для эконом-
ных туристов»,— говорит он. По сло-
вам управляющего партнера компа-
нии Blackwood Константина Ковале-
ва, многие хостелы не отвечают сов-
ременным требованиям безопасно-
сти: далеко не все предприниматели 
учитывают нагрузку на электросети, 
водоснабжение, не предусматривают 
необходимое противопожарное обо-
рудование, делают перепланировку 
без разрешений. При этом большин-
ство мини-гостиниц открываются в 
Центральном округе Москвы, в том 
числе в исторических зданиях, кото-
рым может быть нанесен серьезный 
ущерб в случае возникновения ка-
кой-то чрезвычайной ситуации.

«Мы всячески поддерживаем эту 
инициативу, потому что она окажет 
положительное влияние на развитие 
формата — появление современных, 
цивилизованных проектов, прибли-
женных к мировым стандартам»,— 
солидарен с ними вице-президент, 
генеральный директор NAI Becar 
Apartments Александр Самодуров.

Число пострадавших
Как объясняет Александр Самоду-
ров, в России традиционно хостелы 
и подобные форматы размещались 
на базе квартирного жилого фонда в 
помещениях, не предназначенных 
для проживания, в том числе под-
валах и на цокольных этажах. «На 
сегодняшний день доля предложе-
ний хостелов и мини-отелей от об-
щего объема предложений номер-
ного фонда составляет около 11% и 
16% от предложений по койко-ме-
стам в Москве. По данным господи-
на Самодурова, сейчас в Москве дей-
ствует около 145 хостелов и 400 ми-
ни-отелей, их общий фонд койко-
мест представлен около 7 тыс. номе-
ров. По данным руководителя депар-
тамента гостиничного бизнеса ком-
пании JLL Татьяны Веллер, в Москве 
функционирует около 300 хостелов 
с общим объемом около 10 тыс. кой-
ко-мест и приблизительно 75% из 
них расположены в жилом фонде. 
«На первых этажах они располагают-
ся далеко не всегда, так как в центре 
города, где, как правило, и старают-
ся открывать подобные средства раз-
мещения, первые этажи почти всег-
да заняты розничной торговлей или 
предприятиями питания»,— гово-
рит эксперт. По словам Татьяны Вел-
лер, этот сегмент привлекателен для 

инвестора низкой стоимостью вхо-
да — вложения в открытие подоб-
ного бизнеса весьма невелики — и 
высокой маржой — объем дополни-
тельно предоставляемых услуг, и, со-
ответственно, расходов минимален.

По данным департамента консал-
тинга, аналитики и исследований 
компании Blackwood, количество хо-
стелов в Москве составляет порядка 
1 тыс. объектов и может отличаться 
по типу: традиционные хостелы, ми-
ни-отели, общежития и т. д. «По своей 
структуре большая их часть (порядка 
80%) располагается в жилых домах. В 
последнее время этот сегмент стано-
вится все более интересным для ин-
весторов, особенно если в помеще-
нии планировалось расположение 
офисов, но в связи с местоположени-
ем и конъюнктурой рынка это невоз-
можно»,— говорит Константин Кова-
лев. «Наибольшее распространение 
хостелы получили, безусловно, в Мо-
скве и Санкт-Петербурге, хотя они в 
том или ином виде представлены во 
всех городах-милионниках. Если го-
ворить о Москве, то рынок хостелов 
на первых этажах жилых домов мы 
оцениваем в 250–280 объектов»,— 
говорит Марина Гордеева. По ее сло-
вам, последнее время сегмент был 
достаточно интересен для инвести-
ций: достаточно было иметь кварти-
ру, зарегистрироваться ИП, и можно 
было начинать вести деятельность.

Впрочем, по словам Марины Гор-
деевой, «сейчас ситуация с хостелами 
в Москве отличается от общероссий-
ской: во всех городах заполняемость 
хостелов очень сильно просела в свя-
зи с общим трендом снижения тур-
потоков. «В Москве же данное сниже-
ние не такое заметное, так как спрос 
формируется не только за счет тури-
стов, но и за счет 

”
кризисного перера-

спределения“ из других средств раз-
мещения, а также за счет приезжаю-
щих работать и учиться в Москву»,— 
говорит она. В Москве, по данным де-
партамента межрегиональных свя-
зей, национальной политики и ту-
ризма, порядка 125 хостелов и 335 
мини-отелей. «Предполагается, что 
в хостеле в основном многоместные 
номера без удобств, с местами обще-
го пользования на несколько номе-
ров и общей кухней, но это же опре-
деление можно отнести и к гостини-
це низкого уровня услуг»,— говорит 
Марина Смирнова, партнер, руково-
дитель отдела гостиничного бизне-
са и туризма Cushman & Wakefield. 
По ее словам, по факту может быть и 
больше объектов: можно говорить об 
объеме 500–600 единиц (мини-отели 
и хостелы) в целом.

«Если опираться на оценку НП 

”
Лига хостелов“, согласно которой в 

Москве в жилых домах расположе-
но порядка 220 хостелов, то, прини-
мая во внимание, что в среднем в по-
мещениях такого типа оборудова-
но 25 спальных мест со стоимостью 
проживания от 500 руб. в сутки, су-
точный оборот 

”
квартирных“ хосте-

лов можно оценить в 2,8 млн руб. при 
условии 100% заполняемости»,— го-
ворит директор по маркетингу и 
продажам УК «Фонд Юг» Ирина Шум-
ская. В итоге, по ее словам, годовой 
объем оборота московского рынка 

составляет чуть более 1 млрд. руб. 
«Оценить объем рынка по России в 
целом представляется затруднитель-
ным, поскольку данное направление 
развивается в основном в рамках на-
иболее популярных центров моло-
дежного туризма: в Москве и Санкт 
Петербурге»,— добавляет она.

Вопрос доходности
По словам экспертов, хостелы пред-
ставляют обычно нижний ценовой 
сегмент, где работают небольшие 
частные компании. «Обычно проек-
ты ведутся 

”
вскладчину“, практиче-

ски без заемного финансирования. 
Для таких небольших инвесторов это 
более интересное вложение средств, 
чем депозит в банке: имеешь регу-
лярный доход плюс актив, который 
не обесценивается»,— говорит Ма-
рина Смирнова. По ее словам, хоро-
шо работающий отель экономично-
го уровня приносит порядка 20–25% 
чистой прибыли (от выручки) после 
налогов. «Если покупать квартиры в 
пределах ТТК, то хостел на 25 номе-
ров, то есть двухкомнатных квартир с 
кухнями, может в год приносить 10–

15 млн руб. чистой прибыли: обыч-
но собственник регистрируется как 
ИП и платит 6% всех расходов, вклю-
чая НДС и налог на прибыль»,— гово-
рит она. Таким образом, окупаемость 
операционная составит порядка де-
сяти лет, то есть такой формат биз-
неса намного выгоднее, чем сдавать 
квартиру в аренду. По словам Ирины 
Шумской, этот сегмент представля-
ет безусловный интерес для инвести-
ций, поскольку ниша предложения 
бюджетного варианта на «переноче-
вать» в гостиничном сегменте дале-
ко не заполнена, а сама схема, ори-
ентированная на высокий оборот го-
стей при относительно низких издер-
жках, обеспечивает хорошую норму 
прибыли. Но серьезные инвестиции 
будут приходить только в условиях 
полной прозрачности сегмента — с 
правовой точки зрения, с точки зре-
ния самоорганизации бизнеса, клас-
сификации и соответствия разрабо-
танным стандартам.

«Если законопроект о запрете хо-
стелов в жилом фонде будет при-
нят, постепенно это аннулирует 75% 
предложения на данном рынке, на 

сегодняшний день пользующегося 
достаточно стабильным низкобюд-
жетным спросом»,— говорит Тать-
яна Веллер. По ее словам, это помо-
жет оздоровить рынок в плане стан-
дартов, прозрачности предоставля-
емых услуг и ценообразования, но, 
безусловно, повлияет на стоимость 
размещения в сторону ее увеличе-
ния — разумеется, приобрести и 
оборудовать отдельно стоящее зда-
ние с целевым назначением под хо-
стел гораздо более затратно. Более 
того, по словам господина Самоду-
рова, на пятки данному формату на-
ступает такой цивилизованный вид 
гостиничного бизнеса, как апарт-от-
ели, спрос на который вырос на 15% 
за последний год. «Сейчас трендом 
является развитие федеральных се-
тей апарт-отелей, например «Верти-
каль» и YE’S. И это стало привлека-
тельным форматом для инвестиций 
частных инвесторов»,— говорит он.

Алексей Лоссан

Коммуналка для путешественника
В ближайшее время Госдума может запретить размещать хостелы 
в жилых домах. По словам экспертов, подобные гостиницы создают 
дополнительную нагрузку на коммуникации и не соответствуют боль-
шинству санитарных требований, однако в случае принятия такого ре-
шения серьезно пострадает малый бизнес. При этом именно хостелы 
участники рынка называют одним из самых прибыльных сегментов 
рынка — в два раза выгоднее обычной сдачи квартиры в аренду.

Три четверти московских хостелов 
расположены в жилых домах

Сетевые апарт-отели составят  
серьезную конкуренцию  
мини-гостиницам и хостелам
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