
— аренда —

За те же деньги
Татьяна и Максим, что сидят передо 
мной,— молодая пара: они пожени-
лись год назад. На вид им лет 30, он 
из Саратова, она из Казахстана. Хоро-
шо выглядящие, успешные аутсор-
серы, ставящие мобильность и ком-
форт во главу угла. В ЖК «Лайнер» 
они переехали буквально с соседней 
улицы — из хрущевки на улицы Ма-
рины Расковой. Оба отмечают раз-
ительный контраст в качестве жиз-
ни: за те же деньги — около 50 тыс. 
руб. в месяц — они получили совре-
менное, обставленное всем необхо-
димым жилье в удобном месте с раз-
витой инфраструктурой.

Молодую семейную пару можно 
назвать целевой аудиторией програм-
мы «Арендное жилье» АИЖК, предла-
гающей так называемый цивилизо-
ванный подход к рынку аренды. Это 
молодые семейные и неженатые спе-
циалисты, работающие в бизнес-цен-
трах по соседству, родители с детьми, 
ожидающие заселения в строящиеся 
квартиры, или владельцы подмосков-
ных таунхаусов, привозящие детей на 
несколько дней в Москву и нуждаю-
щиеся в постоянном месте для ночев-
ки. А также спортсмены и сотрудни-
ки региональных филиалов, перее-
хавшие на работу в столицу.

В еще строящемся «Лайнере» 
АИЖК выкупило отдельную сек-
цию в 283 апартамента. Комплекс 
стал пилотным проектом програм-
мы агентства — самым небольшим 
по объему предложения, и в нем еще 

чувствуются шероховатости, кото-
рые присутствуют на начальном эта-
пе любого проекта. Например, несо-
ответствие числа машино-мест (их 

тут всего 50) количеству квартир, в 
связи с чем возле здания много при-
паркованных автомобилей. Или от-
сутствие коммерческих помещений 

на территории комплекса, из-за чего 
«Лайнер» сейчас кажется осколком 
жилищного рая в инфра-
структурном вакууме.

— мировой опыт —

Возможный запрет долевого фи-
нансирования в России некото-
рые участники рынка рассма-
тривают как полное изменение 
самой системы строительства 
и чуть ли не конец света. В свя-
зи с этим интересно обратиться 
к зарубежному опыту. Практиче-
ски все развитые страны прош-
ли эпоху дольщиков и перешли 
к другим моделям. Были введе-
ны механизмы соинвестирова-
ния в строительство, когда жилье 
можно купить по фиксированной 
цене, но при этом инвестор несет 
такие же риски, как застройщик.

Привлечь население
За рубежом существуют две систе-
мы привлечения частных инвесто-
ров к строительству жилья, расска-
зывает управляющий инвестиция-
ми в недвижимость, основатель пор-
тала Indriksons.ru Игорь Индриксонс. 
Первая такая же, как в России, когда 
застройщик строит на деньги собст-
венников, то есть он продает кварти-
ры, люди платят за них, затем начи-
нается строительство объекта. «Такая 
система действует в основном в стра-
нах, близких по экономическому раз-
витию к России, таких как Болгария 
и Румыния»,— говорит господин Ин-
дриксонс. При этом физические ли-
ца являются, по сути, не соинвестора-
ми, а покупателями жилья: их права 
защищены, они зачастую не несут тех 
же рисков, что застройщик.

Долевое финансирование стро-
ительства жилья, очень похожее 
на нынешнее российское, активно 
применялось в середине 1980-х го-
дов в Аргентине. В стране тогда от-
сутствовало банковское финанси-
рование, и огромное количество лю-
дей нуждались в жилье. Единствен-
ным способом решения жилищной 
проблемы стало привлечение денег 

от населения, так называемое стро-
ительство на равных — construccion 
de la equidad. Позднее, в начале 1990-
х, аргентинский опыт позаимствова-
ли в Чили, но там, в отличие от Ар-
гентины, эта сфера почти не регули-
ровалась государством. Как правило, 
дольщики объединялись, чтобы по-
строить доходный дом и получать с 
него доходы пропорционально вло-
женному капиталу. Это привело к 
большому количеству банкротств. 
Точно так же долевое строительство 
привело к банкротству многих ком-
паний в Сальвадоре в середине 1990-
х, пока правительство не запретило 
применение этой схемы.

По словам Игоря Индриксонса, 
иная практика принята в европей-
ских странах: она основана на боль-
шем вовлечении в такую работу бан-
ков, однако предполагает и некото-
рое участие физических лиц.

Основное отличие принятой в Ев-
ропе практики от российского до-
левого строительства заключается 
в том, что за рубежом соинвесторы 
полностью несут ответственность за 
будущее проекта — по сути, они вы-
ступают полноценными инвестора-
ми со всеми сопутствующими риска-
ми. «В России люди принимают доле-
вое строительство за особую разно-
видность купли-продажи, в то время 
как за рубежом это фактически соин-
вестирование, в котором риски не-
сут и застройщик, и его соинвесто-
ры»,— говорит председатель совета 
директоров Kalinka Group Екатерина 
Румянцева. По ее словам, за рубежом 
«российская» практика привлечения 
средств дольщиков не принята.

Вся надежда на банки
Функцию надзора за проектом в Евро-
пе выполняют банки. По словам Ека-
терины Румянцевой, в европейских 
странах исторически сложились взаи-
мовыгодные отношения за-
стройщиков и банков. 
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Рынок аренды находится в состоянии обновления и адаптации к сегодняшним реалиям.  
Растет процент платежеспособных требовательных съемщиков, не желающих жить в «бабуш-
киной квартире». Тех, кто ценит надежность, гарантию долгосрочной аренды без сюрпризов, 
прозрачность отношений и современные технологии. Застройщики готовы предложить таким 
квартиросъемщикам достойные проекты. Правда, пока в ограниченном количестве.
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дом инвестиции

— аренда —

Впрочем, всем не уго-
дишь. Главное, что проект 

удовлетворяет базовые потребно-
сти любого арендатора: белый, над-
ежный договор (заключается на 11 
месяцев с возможностью пролонга-
ции), а значит, невозможность вы-
селения до окончания срока; квар-
тира с современным ремонтом (жи-
тельница «Лайнера» Татьяна раньше 
снимала квартиру в Брюсовом пере-
улке. Ремонт там был совершенно не-
возможен: он обошелся бы хозяину 
в несколько миллионов рублей. Так 
и приходилось жить в антикварной 
патине, но с вечно протекающими 
трубами) и по вполне разумной цене.

«На предброкеридже, до 12 июля, 
когда мы начали заселять жильцов, 
ставки аренды начинались от 36 тыс. 
руб. за студию 25 кв. м до 110 тыс. 
руб. за трехкомнатные апартаменты 
84 кв. м в месяц. В данный момент сто-
имость апартаментов — от 40 тыс. до 
110 тыс. руб. в зависимости от метра-
жа. В нее включены НДС, а также опла-
та круглосуточной консьерж-службы, 
охраны, диспетчерской службы, боль-
шинства коммунальных расходов. 
Дополнительно оплачиваются только 
счетчики коммунальных услуг: вода, 
электричество, тепло»,— рассказыва-
ет Анна Двуреченская, коммерческий 
директор АИЖК.

Шансов снять жилье в «Лайнере» 
нет: с июля контракт не расторгал 

никто. Но если такое все же произой-
дет, жилец, чтобы не потерять депо-
зит, обязан уведомить управляющую 
компанию о форс-мажоре за 45 дней. 
При расторжении отдельно оплачи-
вается уборка квартиры после до-
машних питомцев. Им тут, к слову, 
всегда рады, что является благом для 
многих арендаторов, жалующихся в 
тематических пабликах на то, что хо-
зяева не пускают в «квартиру мечты» 
из-за котика или собачки.

Подбором жильцов для «Лайнера» 
занималось агентство Savills, пред-
ставляя проект преимущественно 
своим корпоративным и частным 
клиентам. Рекламы давалось по ми-
нимуму. Тем не менее продать все 
квартиры удалось довольно быстро.

«Предварительное бронирование 
апартаментов в МФК 

”
Лайнер“ нача-

лось в марте 2017 года. Открытие со-
стоялось в июле, а в середине сентя-
бря все апартаменты были уже сда-
ны в аренду. Следует отметить, что 
около 30% апартаментов было забро-
нировано до момента возможности 
их просмотра. Количество отказов 
от заключения договора аренды уже 
после просмотра было минималь-
ным, и они были связаны с изменив-
шимися планами в отношении арен-
ды»,— рассказывает директор депар-
тамента аренды Savills в России Еле-
на Куликова. Это прямо указывает 
на высокий спрос на современное 
арендное жилье и нехватку предло-
жения в Московском регионе.

Serviced apartments
А как быть, если вы приехали в сто-
лицу на два-три месяца? Например, у 
вас краткосрочная работа, связанная 
с чемпионатом или выставкой? При 
этом вы хотите жить в удобной квар-
тире, не переплачивая. Отель — это 
все же отель, хоть и снимающий про-
блему уборки, но не дающий полно-
ценного комфорта.

Для продолжительных коман-
дировок, для студентов, приехав-
ших на сессию из другого города, 
для молодых и активных жителей 
во многих странах давно существу-
ет система serviced apartaments — 
апарт-отелей с необходимой для 
жизни инфраструктурой и собст-
венной управляющей компанией. 
В Москве и Санкт-Петербурге ее ре-
ализует компания «Пионер» в своем 
проекте YE’S.

Концепция апарт-отеля — «ми-
ни-город», то есть не только про-
странство для жизни и бизнеса (ком-
плекс из 504 апартаментов, бизнес-
центр площадью 15 тыс. кв. м и пар-
ковки на 122 места), но и все необ-
ходимое из сферы услуг: кафе и ре-
стораны, парикмахерская, фитнес 

с бассейном. Большой популярно-
стью у жильцов пользуется продук-
товый автомат: закрытые ячейки, в 
которых курьер оставляет заказан-
ные в интернет-магазине продукты. 
Иными словами, все нужное под ру-
кой — прямо в доме.

Примерно 70% номерного фонда 
управляющая компания YE’S сдает в 
аренду по договору с владельцами, 
которые получают доход до 10% годо-
вых на вложенные средства. Сроки 
аренды тут варьируются: есть крат-
косрочная, как в обычном отеле (от 
одной ночи), и долгосрочная — от од-
ного месяца до 11. Такой подход де-
лает контингент жильцов менее од-
нородным, чем при возможности 
только долгосрочной аренды. Но за-
то предоставляет более гибкие воз-
можности для съемщика.

Стоимость долгосрочной аренды 
рассчитывается по временной шка-
ле и зависит от ее продолжительно-
сти и типа апартамента. Цены варьи-
руются от 43 тыс. до 58 тыс. руб. в ме-
сяц на срок сдачи до 90 дней и сни-
жаются, если жилье снимают на че-
тыре месяца и дольше. Отдельно 
оплачиваются коммунальные услу-
ги — до 6,1 тыс. руб. в месяц. В целях 
сохранности имущества предусмо-
трен депозит в размере одной месяч-
ной платы.

Выбор для покупателя ограни-
чен площадью и планировкой: все 
апарты представляют собой студии 
от 27 до 42 кв. м без балконов. Все-та-
ки сложно представить себе семью с 
маленьким ребенком, разместившу-
юся с кроваткой в общей зоне и гото-
вящую на открытой кухне. Это вари-
ант для пар, молодых одиноких лю-
дей, делающих карьеру, студентов и 
командированных.

Проживающим в YE’S придет-
ся приспособиться и к локации. За-
стройщик указывает на близость к 
метро и возможность быстро туда 
дойти, но пришлось идти в гору, и 
дорога заняла у меня десять минут. 
К тому же Митино — район, удален-
ный от центра и основных москов-
ских потоков. Уже в следующем сво-
ем проекте застройщик попытал-
ся решить эту проблему, возводя но-
вый отель рядом со станцией метро 
«Ботанический сад».

Невероятно важна для такого ти-
па жилья правильная политика 
управляющей компании. Ведь каки-
ми бы замечательными и современ-
ными ни были здание и планиров-
ка апартаментов, главная ценность 
— жильцы. В YE’S управляющая ком-
пания показалась мне очень отзыв-
чивой и клиентоориентированной. 
Во время осмотра комплекса мне 
встретился арендатор на костылях. 

Помимо традиционных пандусов и 
возможности связаться с консьерж-
службой 24/7 в исключительных слу-
чаях к жильцам по их просьбе пуска-
ют гостей без обязательного пропу-
ска. Была также ситуация, когда в 
YE’S обратились работодатели од-
ного из проживающих, заволновав-
шись из-за его отсутствия. Все окон-
чилось благополучно, но оператив-
ный контроль и помощь админист-
рации в подобных случаях — край-
не важная опция, отсутствующая на 
рынке частного съема.

Арендное будущее
Очевидно, что в нашей стране жилье 
для «цивилизованной аренды» де-
фицитно: все апартаменты для дол-
госрочного проживания и в «Лайне-
ре», и в YE’S заняты. («Как вы искали 
жильцов?» — спрашиваю я менед-
жера YE’S, который показывал мне 
комплекс. Следует ответ: «Мы их не 
искали, это они нас нашли».) Поль-
зователь, не избалованный подоб-
ным предложением, вынужден ид-
ти на компромисс: жить ли ему в Ми-
тино, снимать ли в «Лайнере», нахо-
дящемся далековато от метро, пла-
тить ли 58 тыс. руб. в месяц за сту-
дию на окраине Москвы, обходить-
ся ли без парковочного места. Ан-
на Двуреченская замечает: «Сегодня 
мы оцениваем текущий объем рын-
ка аренды как 260 млн кв. м. Но сек-
тор цивилизованной аренды или 
аренды от юридических лиц состав-
ляет 110 млн кв. м». И этот объем по-
ка не освоен.

Программа АИЖК рассчитана до 
2031 года, но в реальности охваты-
вает пока только небольшой сектор 
рынка столицы (уже сейчас агентст-
во ведет лист ожиданий для заселе-
ния в МФК Match Point, запланиро-
ванного на 2019 год). Аккуратно ве-
дется речь о выходе на рынок в 14 ре-
гионах, прежде всего в городах-мил-
лионниках со своей спецификой.

В Санкт-Петербурге проект YE’S 
пока представлен только одним 
апарт-отелем, удаленным от цент-
ра. О региональных планах в ГК «Пи-
онер» говорят неопределенно: «Сеть 
апарт-отелей YE’S динамично рас-
тет. Номерной фонд сейчас составля-
ет 1,5 тыс. апартаментов. К 2021 году 
фонд апартаментов YE’S увеличится 
как минимум на 3,5 тыс. номеров в 
Москве, Санкт-Петербурге и Астане. 
Кроме того, мы не исключаем разви-
тия сети YE’S и в крупных стратеги-
чески важных городах России»,— за-
мечает директор по развитию сети 
отелей YE’S Андрей Жамкин.

«Подобный продукт, а именно 
квартиры и апартаменты в арен-
ду с централизованным управле-
нием и высокими стандартами ка-
чества, может быть спроектирован 
практически в любом проекте-но-
востройке преимущественно в го-
родах-миллионниках РФ. Доля та-
ких предложений может состав-
лять от 10% до 50% площадей. То есть 
если исходить из минимальной гра-
ницы в 10%, при ежегодном вво-
де 4–5 млн кв. м жилья вполне ве-
роятно появление до 500 тыс. кв. м 
арендных площадей ежегодно. С 
учетом отсутствия такого предложе-
ния на данный момент такой про-
гноз вполне реалистичен»,— резю-
мирует Елена Куликова.

При этом в любом крупном и да-
же среднем российском городе со-
зрел сегмент жителей, достаточно 
обеспеченных, мобильных и выби-
рающих комфорт, которые и долж-
ны стать съемщиками квартир в бу-
дущих доходных домах.

Дина Назарова

В апарт-отеле YE’S только студии от 27 до 42 кв. м, но они сдаются и на два-три месяца

В ЖК «Лайнер» можно арендовать 
площади от 25 до 84 кв. м  
на длительный срок
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15

— de-luxe —

Доступная локация
География и топонимика элитной 
недвижимости отличаются от офи-
циальной административной. Та-
ких районов, как Остоженка или Па-
триаршие пруды, не существует, хо-
тя все прекрасно понимают, о чем 
речь. И для покупателя нет никакой 
разницы, к какой административ-
ной единице относится дом: району 
Арбат» или району Хамовники. Про-
сто обе эти локации известны как 
места элитной застройки. Можно 
даже сказать с некоторой натяжкой 
— массовой элитной застройки. По-
нятно, что элитные жилые комплек-
сы не растут как грибы, но периоди-
чески они здесь появляются.

А вот слышали ли вы о новых жи-
лых объектах на одной из самых ари-
стократических улиц Москвы — По-
варской? Нет, и это вполне понятно: 
эта улица, как и окружающие пере-
улки, представляет собой сплошную 
историческую застройку. Теперь при-
шла пора услышать. В треугольнике 
между Поварской улицей, Мерзля-
ковским и Хлебным переулками уже 
построен комплекс апартаментов 
класса «де-люкс» «Театральный дом».

Обычно, описывая объект недви-
жимости, мы первым делом говорим 
о местоположении, а сразу после это-
го — о транспортной доступности. В 
данном случае правильнее говорить 
о пешей доступности. Вот, допустим, 
вам надо добраться с Поварской до 
МИДа на Смоленской. Если вы реши-
те ехать на автомобиле, навигатор вы-
строит замысловатый маршрут дли-
ной 5 км. А пешком — 15 минут через 
арбатские переулки. До Кремля еще 
ближе — 800 м по широченным тро-
туарам реконструированной Воздви-
женки. Анфилада престижных вузов, 
выстроившихся вдоль Моховой, тоже 
в пешей доступности. С трудом пред-
ставляю себе студента, который будет 
добираться отсюда до журфака МГУ на 
такси или метро. Вот на велосипеде — 
другое дело. Ну и лучшие московские 
театры, музеи, выставочные залы в 
пределах десяти минут пешего хода.

Впрочем, жизнь, конечно, не ог-
раничивается Бульварным кольцом. 

Но с Поварской удобный съезд на Ку-
тузовский проспект, одну из глав-
ных магистралей столицы. До дело-
вого центра «Москва-Сити», напри-
мер, десять минут езды. До Рублев-
ки — менее часа (апартаменты в «Те-
атральном доме» могут быть впол-
не логичным продолжением заго-
родного коттеджа). А если вдруг по-
надобится метро — рядом целое со-
звездие станций, включая централь-
ный пересадочный узел.

Двойственные фасады
Как мы говорили выше, Поварская 
улица и соседние переулки — это 
сплошная историческая застройка. 
«Театральный дом» также включает 
в себя исторические здания, и отча-
сти это объект реконструкции. Зда-
ние, выходящее на Поварскую ули-
цу, было построено архитектором 
Н. Д. Струковым в конце XIX века в 
стиле русского классицизма с эле-
ментами модерна. В нем полностью 
реконструирован исторический фа-
сад, произведена вычинка кирпич-
ной кладки, восстановлены карни-
зы и декоративные элементы. Кста-
ти, именно благодаря этому зданию 
«Театральный дом» получил свое на-
звание. В 1897 году в нем располагал-
ся Театр Немчинова. А в 1905 году по-
мещение театра арендовал Констан-
тин Сергеевич Станиславский для 
своей экспериментальной театраль-
ной Студии на Поварской (вместе со 
Станиславским в этом театре работа-
ли Всеволод Мейерхольд и компози-
тор Илья Сац).

А два здания, выходящих в Мер-
зляковский переулок,— это классиче-
ские доходные дома начала прошло-
го столетия. Они не относятся к объ-
ектам охраны, но застройщик все рав-
но принял решение сохранить фаса-
ды, чтобы весь комплекс гармониро-
вал со старомосковским окружением.

Но тут возникла одна проблема. 
Московские доходные дома стро-
ились добротно, надежно, на века, 
но… довольно скучно. Тот же архи-
тектор Струков построил три десят-
ка домов в центре Москвы — это был 
аналог нынешней массовой застрой-
ки: целые «спальные районы» на Ар-
бате, Тверской, в Замоскворечье и на 

Чистых прудах. Примем во внима-
ние, что Москва тогда была губерн-
ским городом, а не столичным и стро-
ительство доходных домов было ре-
шением квартирного вопроса (он и 
тогда уже «портил москвичей»), а не 
созданием нового облика города.

Вернемся к «Театральному дому». 
Реконструкция внешних фасадов — 
дань истории. А вот оставлять в перво-
зданном виде внутренние не имело 
никакого смысла. Поэтому их реше-
но было выполнить в другом стиле.

По авторским рисункам для фри-
зов внутренних фасадов были изго-
товлены декоративные панно из ке-
рамической глазурованной плитки 
с растительными и цветочными мо-

тивами, характерными для стиля мо-
дерн конца XIX — начала XX веков. 
Причем для каждого корпуса разрабо-
тан индивидуальный рисунок. Вся эта 
работа выполнена под руководством 
архитектора Павла Андреева. Общая 
площадь художественных панно со-
ставила 690 кв. м. Благодаря объеди-
нению двух стилистических направ-
лений — классицизма и модерна — 
комплекс на Поварской приобрел 
благородный и узнаваемый облик.

«Главные фасады комплекса 
”
Теа-

тральный дом“ воссозданы в перво-
начальном виде, поэтому мы приня-
ли решение украсить декоративным 
панно внутридворовое пространст-
во, которое также является частью го-

родской панорамы и архитектурным 
фоном для церкви Симеона Столпни-
ка. Используя различную высотность 
корпусов, цветовую гамму и изобра-
зительные элементы в оформлении 
балконов и карнизов, мы подчерк-
нули индивидуальность комплекса 

”
Театральный дом“ и его сомасштаб-

ность окружающей застройке»,— 
комментирует Павел Андреев.

Кстати, о сомасштабности: высот-
ность осталась прежней — от четы-
рех до семи этажей, так что комплекс 
не нарушил исторически сложивши-
еся перспективы и гармонично впи-
сался в архитектурную среду.

Внутреннее содержание
Создание «Театрального дома» нем-
ного напоминает драматургический 
сюжет. Вначале экспозиция: рестав-
рация и возвращение зданиям исто-
рического облика. Завязкой можно 
считать заданное противоречие (ка-
кая же пьеса без этого?), но и един-
ство двух стилей во внешнем обли-
ке. А далее следует развитие сюже-
та. Архитектуру модерна отличает 
стремление к гармоничному балан-
су между эстетическим и функци-
ональным. Поэтому традиционно 
большое внимание уделено не толь-
ко внешнему виду здания, но и удоб-
ству внутренних планировок.

«Театральный дом» состоит из 
восьми секций, объединенных еди-
ным подземным паркингом на 279 
машино-мест (в 2,2 раза больше, чем 
квартир).

Входные группы решены в клас-
сическом стиле: многоуровневые 
подвесные потолки, молдинги, мра-
мор и декоративная штукатурка, лю-
стры из венецианского стекла, сде-
ланные на заказ.

Технические решения проекта 
полностью соответствуют высоко-
му классу объекта. Это и высокоско-
ростные бесшумные лифты, и инди-
видуальная система общеобменной 
вентиляции, дополнительные филь-
тры очистки воды до уровня питье-
вой и, конечно, все современные си-
стемы безопасности.

В комплексе 129 резиденций пло-
щадью от 67 до 302 кв. м. На нижней 
границе — весьма скромная пло-

щадь для класса de-luxe. Однако их 
наличие вполне оправданно. Дело в 
том, что именно в элитном секторе в 
центре города жилье многофункцио-
нально. Для многих покупателей это 
не первое жилье. Кому-то нужна биз-
нес-квартира для использования в 
будние дни (как мы говорили, это ло-
гичное дополнение к загородному 
дому). Кому-то — представительская 
резиденция, квартира для приемов. 
И наконец, здесь можно создать на-
стоящее родовое гнездо. Кстати, есть 
возможность объединения апарта-
ментов по горизонтали.

В «Театральном доме» предусмо-
трены все условия для семейного 
проживания. Есть собственный ого-
роженный и охраняемый двор пло-
щадью около 3 тыс. кв. м. Естествен-
но, свободный от машин. В нем бу-
дут выполнены благоустройство вы-
сокого класса и ландшафтный ди-
зайн. Даже такая небольшая собст-
венная площадь двора — редкость 
в центре города. Рядом кольцо буль-
варов, которое в результате благо-
устройства стало вполне пригодно 
для пеших или велосипедных про-
гулок. И наконец, по соседству — 
лучшие московские школы, одна 
из которых граничит с территорией 
комплекса.

И, однако, наша пьеса под назва-
нием «Театральный дом» стремитель-
но приближается к кульминации. 
Что можно считать таковой? Конеч-
но же, лучшие лоты — резиденции 
на верхних этажах с собственными 
террасами, зимними садами и дымо-
ходами для дровяных каминов.

С одной стороны открываются 
виды на Новый Арбат и знаменитый 
пятиглавый храм Симеона Столпни-
ка — жемчужину русской православ-
ной архитектуры XVII века. С другой 
— на башни Кремля и колокольню 
Ивана Великого, Никитский бульвар 
и зеленые старомосковские дворы.

Вот только с развязкой нашей пь-
есе как-то не повезло. Настоящая 
жизнь «Театрального дома» начнется 
через пару месяцев, когда собствен-
никам будут выданы ключи от апар-
таментов. И впереди у него история 
не на один век.

Михаил Полинин

Весь дом — театр
У покупателей элитной недвижимости в нынешнем году как никогда широкий выбор. Новые проекты появляются каждый квартал, при этом  
есть возможность приобрести квартиру или апартаменты в уже построенных, но еще не дораспроданных объектах. Но и на этом фоне  
«Театральный дом» на Поварской улице можно считать знаковым объектом — благодаря местоположению, объему и архитектурному решению.

К О М П Л Е К С  Р Е З И Д Е Н Ц И Й  « Т Е А Т Р А Л Ь Н Ы Й  Д О М »

Местоположение ............................................................. ЦАО, ул. Поварская, 8, стр. 1
Общая площадь (кв. м) ..................................................... 42510
Этажность ....................................................................... 4–7
Количество секций........................................................... 8
Количество апартаментов ................................................ 129
Количество мест на подземном паркинге ......................... 279
Площадь апартаментов (кв. м) ......................................... 67–302
Высота потолков (м) ........................................................ 3,25–3,85
Цена (руб./кв. м) .............................................................. 753000–910000
Срок сдачи ...................................................................... четвертый квартал 2017 года
Застройщик и продавец ................................................... ЗАО «Галс-Технопарк» 
 (входит в ГК «Галс-Девелопмент»)
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дом зарубежная недвижимость

— кризисы —

Вверх по лестнице, 
ведущей вниз
Ситуация неопределенности и неста-
бильности в Каталонии не может не 
сказываться на развитии экономики 
не только региона, но и всей страны. 
Рынок недвижимости, естественно, 
не остается в стороне от событий, но 
процессы, происходящие в этой сфе-
ре в Каталонии и остальной Испа-
нии, тяготеют к разным полюсам.

Кризис, обрушившийся на Испа-
нию в 2008 году, привел к тому, что 
мыльный пузырь спроса на недвижи-
мость лопнул, оставив продавцов без 
покупателей и доходов. Количество 
обанкротившихся строительных ком-
паний в Испании не поддавалось уче-
ту, финансовые потери отрасли изме-
рялись десятками миллиардов евро, а 
по всей стране оставались непродан-
ными около 750 тыс. единиц нового 
жилья, перспективы реализации ко-
торого оптимисты исчисляли пятиле-
тием. С оговоркой, что 30% новостроя 
так и не будет продано вообще.

Цены на недвижимость за первые 
три года кризиса упали в среднем на 
45% — на побережье Средиземного 
моря снижение было заметно мень-
шим, на «большой земле» — бОль-
шим, в первую очередь благодаря 

внезапной потере интереса иностран-
цев к глубинке. Именно возведенные 
строителями в состоянии азарта, под-
хлестываемого бумом спроса на не-
движимость, безжизненные жилые 
комплексы, лишенные сопутствую-
щей инфраструктуры, и составляют 
те непродаваемые 30%, о которых го-
ворилось выше. С остальным ново-
строем дело стало налаживаться при-
мерно с 2012 года. Цены робко пошли 
в рост, поднимаясь в первые годы на 
2–4%, а с 2016-го — примерно на 10%.

Подъемные краны вновь стали не-
отъемлемой частью пейзажа среди-
земноморских городов и поселков, 
а экономисты даже успели вновь на-
чать беспокоиться о формировании 
очередного мыльного пузыря недви-
жимости. Барселона уверенно возгла-
вила рейтинг городов, составляемый 
на основе быстроты роста цен на жи-
лье, отодвинув на вторую ступеньку 
традиционного лидера — Мадрид.

Эксперты склоняются к мнению, 
что теоретически возможное выде-
ление Каталонии в самостоятельное 
государство служило катализатором 
иностранных инвестиций в недви-
жимость на территории автономии. 
И расчет здесь был не столько на об-
ещание правительством Карлеса Пу-
чдемона «новой жизни», сколько на 
то, что в независимой Каталонии, по 

крайней мере в период становления 
нового государства, власти будут ра-
ды поступающим из-за рубежа день-
гам и не станут задавать каверзные во-
просы об их происхождении. Вопро-
сы, которые в последние годы в Испа-
нии задавать стали, и все чаще. Нере-
дко — с неприятными для инвестора, 
не сумевшего доказать легальность 
вкладываемых денег, последствиями.

По данным компании Tinsa, од-
ного из крупнейших предприятий 
Испании, специализирующегося на 
оценке объектов недвижимости, за 
период с 1 октября 2016 года по 30 
сентября 2017 года цены на жилые 
и нежилые помещения в Барсело-
не подскочили на 20,6%, в Таррагоне 
— на 13,4%. Мадрид благодаря сво-
ей «столичности» увеличил цены на 
15,5%. Из городов, недвижимость ко-
торых традиционно интересует ино-
странцев (кроме населенных пун-
ктов, названных выше), наиболь-
ший подъем продемонстрировали 
Пальма (так с недавних пор называ-
ется Пальма-де-Мальорка) — 9,3%, 
Малага — 7,6%, Аликанте — 7,1%.

Смена вектора
Крутые цифры подъема каталонских 
городов (в среднем по региону цены 
за последний год выросли на 12,53%) 
добавили адреналина в кровь спе-

кулянтов, увидевших возможность 
«срубить деньжат по-легкому» в от-
носительно короткие сроки.

Впрочем, основной рост цен при-
шелся на относительно мирный пе-
риод, когда каталонская «революция 
независимости» существовала толь-
ко в виде намерений, излагавшихся 
с трибун и газетных страниц, но пра-
ктических шагов к отделению от Ис-
пании не делала.

Теперь же, после рубежного 1 ок-
тября, знак у ситуации полярно из-
менился (о чем, собственно, анали-
тики и предупреждали).

Во-первых, потенциальные инве-
сторы-компании взяли паузу с целью 
посмотреть, во что каталонский кри-
зис выливается и нет ли смысла вкла-
дывать деньги в более стабильные, а 
значит, и перспективные регионы. А 
во-вторых, эксперты утверждают, что 
нельзя сбрасывать со счетов попахи-
вающую конспирологией версию о 
том, что «некоторым структурам бы-
ло выгодно создать ажиотаж на ка-
талонском риэлторском рынке, что-
бы привлечь средства, задрать цены, 
а затем обвалить его». В ноябре—де-
кабре специалисты ожидают резко-
го увеличения предложения недви-
жимости и прогнозируют по причи-
не массивного выброса жилья на ры-
нок существенное падение цен. «Су-

щественное», по мнению некоторых 
аналитиков, означает в переводе на 
язык цифр «до 30%».

Эксперты одного из ведущих ис-
панских изданий — газеты El Mundo 
— склонны даже считать, что новый 
кризис каталонской недвижимости 
ударит по карману владельцев жи-
лья куда сильнее. И допускают воз-
можность падения цен в регионе на 
40% и даже 50% от существовавших 
накануне 1 октября. И столь убийст-
венные прогнозы с учетом продол-
жающейся неопределенности по-
литической ситуации и спровоци-
рованной ею экономической неста-
бильности (которую правильнее и 
честнее было бы назвать провалом) 
не кажутся чем-то невероятным.

Сообщающиеся сосуды
«Крупные инвесторы резко снизи-
ли активность,— отмечает Антонио 
Пан де Коралусе, генеральный дирек-
тор одной из ведущих брокерских 
фирм страны, Colliers Internacional 
de Espana.— Одна только наша ком-
пания планировала в октябре—ноя-
бре вложить в каталонскую риэлтор-
скую сферу €175 млн. Но теперь уже 
стоит вопрос не о том, когда эти инве-
стиции будут, а о том, будут ли они во-
обще. Анализ ситуации показывает, 
что в четвертом квартале текущего го-
да вложения в каталонскую недвижи-
мость могут упасть на 50%».

На высокую вероятность верно-
сти такого прогноза указывает и то, 
что посещение иностранными (да и 
национальными) предпринимателя-
ми выставок недвижимости, прово-
димых в Каталонии (в Барселоне — 
главным образом), снизилось на 20%.

Кризисная ситуация в Катало-
нии благоприятно сказывается на 
риэлторском бизнесе остальной ча-
сти страны, и в первую очередь на 
зоне средиземноморского побере-
жья. Появились новостройки на по-
бережьях Коста-Бланка и Коста-дель-
Соль. Департамент землеустройства 
провинции Малага радостно сооб-
щает о практически полной реализа-
ции зависшего в невостребованно-
сти в годы кризиса новостроя. Есть 
информация об увеличении спроса 
иностранцев на жилье в Марбелье, 
Эстепоне, Фуэнхироле. Это касается 
в основном британцев (несмотря на 
катастрофические прогнозы паде-

ния спроса с их стороны из-за «Брек-
сита») и жителей Скандинавии. Ситу-
ация на рынке недвижимости Испа-
нии в целом сегодня похожа на сооб-
щающиеся сосуды: если в одном убы-
вает, то в другом прибывает.

Средний рост цен на жилье в Ис-
пании, по данным на 30 июня ны-
нешнего года, составил 5,6%; к концу 
года, рассчитывают экономисты, ве-
дущие наблюдение за рынком по за-
казу правительства, ожидается, что 
этот показатель достигнет 9,3% (при 
его определении Каталония не учи-
тывается). Тем не менее министр 
Иньиго де ла Серна выражает озабо-
ченность «негативным воздействи-
ем каталонского кризиса на интерес 
иностранных инвесторов к рынку 
испанской недвижимости».

Лидером по росту стоимости жи-
лья является автономия Мадрид: по 
итогам первого семестра здешние 
цены квадрата жилой недвижимо-
сти увеличились на 10,9%. Барселона, 
кстати, в тот момент занимала второе 
место в стране с результатом 9,3%. Но 
теперь, когда абсолютное большин-
ство экономистов сходится во мне-
нии, расплывчато выражаемом сло-
вами «никто не знает, когда закончит-
ся каталонский кризис и когда удаст-
ся преодолеть его негативные по-
следствия», покупать недвижимость 
в мятежной автономии слишком ри-
скованно. Особенно для тех, кто над-
еялся использовать ее для сдачи в 
аренду или перепродать через год-
другой дороже.

Испанское отделение американ-
ского Urban Land Institute провело 
опрос 800 ведущих специалистов 
страны в риэлторской сфере. Резуль-
таты «для остальной Испании» (за 
исключением Каталонии) обнадежи-
вающие. Больше половины респон-
дентов уверены в том, что в 2018 году 
нарастят свои прибыли, а 42% твердо 
убеждены, что рост составит не мень-
ше 10%. 75% риэлторов указывают на 
то, что, «вкладывая капитал в испан-
скую недвижимость, инвесторы, ко-
нечно, рискуют, но, во-первых, сто-
процентной гарантии от наступле-
ния форс-мажора никто не даст, а во-
вторых, наученные горьким опытом 
кризиса 2008 года, капиталисты под-
ходят к определению сфер вложения 
с большей осторожностью».

Недвижимость «остальной Ис-
пании», по мнению организаторов 
опроса,— одно из приоритетных 
направлений инвестирования в 
2018 году.

Каталония в минусе — 
Испания в плюсе

— мировой опыт —

В частности, там действу-
ют низкие процентные 

ставки для застройщиков, развита 
система контрактных сбережений, а 
в основе всего — крепкая экономи-
ка, что позволяет европейцам не ис-
пользовать схемы долевого участия 
в строительстве. «В России же бан-
ки не готовы кредитовать строящи-
еся проекты, из-за чего устанавлива-
ют высокие проценты по кредитам 
или претендуют на часть площадей 
в проекте»,— говорит эксперт.

«Сейчас во всех странах Европы 
действует примерно одинаковая схе-
ма: застройщик приобретает землю, 
получает разрешение на строитель-
ство, делает проект, дальше старту-
ют продажи квартир, заключаются 
договоры купли-продажи, они реги-
стрируются в кадастре — таким обра-
зом, одну и ту же квартиру продать 
дважды невозможно»,— рассказыва-
ет Игорь Индриксонс. Далее устанав-
ливается первоначальный взнос, и 
каждый застройщик самостоятельно 
определяет эту сумму, но, как прави-
ло, она не превышает 10% стоимости 
квартиры. Эти деньги могут быть пе-
речислены как самому застройщику, 
так и храниться до окончания стро-
ительства объекта на счете у юри-
стов. После окончания строительст-
ва застройщик представляет в банк 

данные, в которых по кадастру в его 
проекте уже продано 80% квартир, и 
банк дает финансирование.

«Финансирование, естественно, 
не выдается на все сразу, а предостав-
ляется частями, и застройщик отчи-
тывается за каждый этап стройки. 
Ведется строгий контроль за деньга-
ми»,— объясняет господин Индрик-
сонс. После сдачи проекта в эксплуа-
тацию покупатели либо вносят 90% 
оставшейся стоимости квартиры са-
мостоятельно, либо прибегают к по-
мощи заемных средств — ипотеки.

Впрочем, с банковским финанси-
рованием не все просто. «Банки ЕС — 
очень консервативные кредиторы, и 
если они берутся за финансирова-
ние строящегося объекта, то готовы 
компенсировать не более 50% затрат 
на строительство, причем тщательно 
отбирают объекты. Тот факт, что банк 
кредитует проект, косвенно стано-
вится гарантией его достройки»,— 
объясняет Екатерина Румянцева.

Другую часть денег застройщик 
вносит самостоятельно, а банков-
ский кредит возвращает на финаль-
ном этапе, когда получает доступ к 
деньгам частных инвесторов. «Эти 
средства хранятся на специальных 
счетах и поступают застройщику в 
полном объеме только после сдачи 
объекта в эксплуатацию»,— расска-
зывает госпожа Румянцева. По ее 
словам, обычно деньги перечисляют 

в несколько этапов. Аванс — при по-
лучении разрешения на строитель-
ство, часть суммы — когда объект го-
тов на 30%, затем при 50–60-процент-
ной готовности, и лишь на финаль-
ном этапе перечисляется оставшаяся 
сумма. Этапы и перечисляемые сум-
мы могут быть разные, но во всех слу-
чаях для получения денег инвестора 
застройщик обязан выполнить опре-
деленный договором объем работ.

Доля частников
По словам директора департамен-
та зарубежной недвижимости ком-
пании Knight Frank Марины Шалае-
вой, в Германии застройщик может 
привлечь от физических лиц до тре-
ти необходимых инвестиций, одна-
ко средства от соинвесторов поступа-
ют постепенно, в несколько этапов.

«Продажи обычно начинаются 
уже на стадии проекта, когда еще да-
же котлована нет: конечные поку-
патели, приобретающие квартиры, 
платят первоначальный взнос в раз-
мере 20–30%, а все последующие пла-
тежи распределяются несколькими 
траншами на весь период строитель-
ства. При этом цена покупки фикси-
руется»,— говорит эксперт.

До указанной очередной даты де-
велопер присылает покупателям ин-
формационное письмо, в котором 
отчитывается о выполненных со-
гласно графику работах. Если рабо-

ты выполнены, покупателей просят 
перевести следующий транш — все 
взаимоотношения фиксируются по-
земельной книгой (Grundbuch).

«При покупке квартиры на ста-
дии строительства в поземельную 
книгу вносится временная запись о 
новом преемнике права на кварти-
ру, который идет вторым после де-
велопера. После того как дом сдан, 
покупатель подписывает акт прием-
ки и вносит последний транш. Толь-
ко после этого в поземельной кни-
ге аннулируется временная запись 
и вносится постоянная, согласно ко-
торой все права на квартиру перехо-
дят покупателю»,— рассказывает 
Марина Шалаева.

В Великобритании долевое фи-
нансирование на ранней стадии 
обычно связано в первую очередь с 
коммерческой недвижимостью или 
с работой в нестандартной нише, на-
пример со строительством студенче-
ских общежитий, говорит руководи-
тель международного юридическо-
го отдела EVANS Сергей Федоров. По 
его словам, к финансированию та-
кого проект привлекается опреде-
ленное количество инвесторов, ко-
торые, вступая в долю, сразу полу-
чают эту недвижимость в собствен-
ность. «Сумма инвестиций делится 
обычно на три части: первый невоз-
вратный депозит составляет 10% от 
общей суммы, следующий — в мо-

мент сдачи определенного в догово-
ре этапа строительства, а после полу-
чения извещения о готовности объ-
екта осуществляется финальный 
платеж. Все платежи проводятся че-
рез юридическую компанию или 
агента покупателя, которые прове-
ряют законность платежа и готов-
ность здания»,— говорит эксперт. 
Депозиты девелопер, согласно бри-
танскому законодательству, обязан 
хранить на доверительном счету, ко-
торый управляется общественным 
попечителем или юристом.

В Германии есть и строительные 
сберегательные кассы: жители стра-
ны делают вклады, которые исполь-
зуются для предоставления девело-
перу ссуд на строительство. «Факти-
чески строительные сберкассы — 
это банки, работающие для того, что-
бы обеспечивать потребность жите-
лей страны в жилье. Появившись в 
Германии, они впоследствии полу-
чили широкое распространение в 
Европе, сейчас они действуют в Венг-
рии, Чехии, Хорватии, Франции, по-
хожая система есть в Великобрита-
нии и других странах»,— рассказы-
вает Екатерина Румянцева. По ее сло-
вам, по такой схеме принято поку-
пать готовые квартиры, причем ча-
ще всего они сдаются с отделкой. Сто-
имость такого жилья выше, чем на 
этапе строительства, что устраивает 
девелоперов: продавая готовые объ-

екты, они получают на 20–30% боль-
ше прибыли, чем при продаже стро-
ящихся квартир. «Для частных поку-
пателей это тоже хороший вариант: 
банки дают ипотечные кредиты на 
готовое жилье под 3–5%, и поселить-
ся в нем можно сразу. Конечно, всег-
да есть риск, что объект по каким-то 
причинам не будет достроен. К при-
меру, застройщик может разориться. 
Эти риски минимизируются практи-
кой страхования недвижимости, ши-
роко распространенной в Европе»,— 
добавляет госпожа Румянцева.

Впрочем, как признаются экс-
перты, в Европе такая схема стала 
применяться не сразу. «Практиче-
ски все западные страны, в том чи-
сле Великобритания, Франция, Гер-
мания, США, перешли на новую 
систему, отказавшись от долево-
го строительства, и это привело к 
стабилизации рынка, увеличению 
контроля. С рынка ушли мелкие за-
стройщики, которые строили жи-
лье низкого качества»,— говорит 
Игорь Индриксонс.

Иными словами, если есть ответ-
ственность, если застройщик не по-
лучает денег до окончания строи-
тельства, то и прибыль он получит 
лишь по завершении проекта, поэто-
му в такой системе отсутствует моти-
вация плохо строить или не достра-
ивать объект.

Алексей Лоссан

Инвесторы в законе
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Испания (и в особенности Каталония) — страна, в которой россияне наиболее 
охотно покупают недвижимость. Как поведут себя цены на недвижимость  
в пиренейском королевстве после каталонского кризиса? Ситуацию анализирует 
наш корреспондент в Испании Владимир Добрынин.

Каталонская недвижимость ведет 
инвесторов в тупик, зато остальная 
Испания чувствует себя на коне
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