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Финансовый кризис скорректиро-
вал предложение на рынке загород-
ной недвижимости. Одним из ос-
новных трендов стал заметный рост 
в его структуре участков без подряда 
на строительство. Согласно расчетам 
консультантов «Инком», если в янва-
ре 2014 года на долю таких участков 
приходилось 64% от общего объема 
предложения, то в январе 2018 года 
показатель вырос до 67%. Увеличе-
ние происходит за счет появления 
на рынке новых проектов. По под-
счетам аналитиков, в 2017 году в Мо-
скве и Московской области продажи 
начались в 67 поселках — это на 17% 
меньше показателя 2015 и 2016 го-
дов и на 43% меньше уровня 2014 го-
да. При этом 76% выведенных на ры-
нок в 2017 году проектов состояли 
из участков без подряда, в 2016 году 
этот показатель составлял 70%. Рост 
предложения привел к затоварива-
нию рынка, ведь, по расчетам «Ин-
ком», в структуре сделок незастроен-
ные участки занимают лишь 50%.

Девелоперский спад
Рост доли участков без подряда — 
основной индикатор кризиса на де-
велоперском рынке: возможностей 
для создания конкурентоспособных 
проектов с застройкой уже нет, а 
браться за реализацию заведомо не-
рентабельных поселков застройщи-
ки не хотят. «Имеющиеся дома рас-
продаются, а новые не строятся — у 
девелоперов просто не хватает на это 
денег, в итоге доля участков без под-
ряда растет»,— констатирует руково-
дитель аналитического центра «Ин-
ком» Дмитрий Таганов.

С этой версией соглашаются и 
другие консультанты. Ведущий ана-
литик ЦИАН Александр Пыпин объ-
ясняет тренд снижением доходов 
населения, с одной стороны, и ро-
стом нагрузки на лендлордов — с 
другой: простое владение землей 
становится все более затратным де-
лом. «Налоговые сборы увеличива-
ются, а спрос на землю со стороны 
застройщиков жилья и коммерче-
ской недвижимости продолжает па-
дать. В этих условиях работа в сег-

менте участков без подряда позволя-
ет относительно быстро найти поку-
пателей и избавиться от наделов без 
серьезных и длительных вложений 
собственных средств в строитель-
ную документацию, коммуникации 
и строительство»,— говорит он.

Старший эксперт по продажам 
Villagio Estate Валентин Зуев добав-
ляет, что тенденция к увеличению 

доли незастроенных участков ско-
рее характерна для поселков клас-
сов комфорт и бизнес: здесь на лоты 
с домами приходится лишь 20–30% 
предложений. По его словам, поку-
пателям трудно оплатить одновре-
менно землю и возведение дома. 
Девелоперы же предпочитают стро-
ить на кредитные средства, мини-
мизируя собственные риски по за-
тратам. Руководитель департамен-
та маркетинга Kaskad Family Екате-
рина Коган указывает на то, что до-
ступность инвестиций и заемных 
средств за время кризиса сократи-
лась. «Поэтому многим становит-

ся выгоднее распродать землю по 
участкам»,— соглашается она.

О том, что в премиальном сег-
менте ситуация выглядит иначе, 
свидетельствуют расчеты «Метриум 
Групп». По данным аналитиков, если 
в 2015 году в общем объеме предло-
жения участки без подряда здесь за-
нимали 21%, то в 2016 году этот по-
казатель сократился до 20%, а в 2017-
м — до 18%. Похожие расчеты у 
Welhome: согласно данным консуль-
тантов, на долю участков без подря-
да в элитном сегменте сейчас при-
ходится 20% предложения, три го-
да назад этот показатель находился 

на уровне 15%. Рост на пять процент-
ных пунктов консультанты объясня-
ют выходом на рынок трех новых 
объектов с такими предложениями.

Покупатель без стройки
Основную часть покупателей участ-
ков без подряда в доступном цено-
вом сегменте составляют люди с не-
высоким доходом, утверждают кон-
сультанты. «Это семьи с доходом ме-
нее 100 тыс. руб. в месяц, переселяю-
щиеся из других регионов или владе-
ющие городским жильем в Москве и 
областных городах, но при этом, как 
правило, имеющие опыт жизни в 
частном секторе в предыдущих поко-
лениях»,— описывает целевую ауди-
торию Александр Пыпин.

Дмитрий Таганов вспоминает, 
что еще несколько лет назад многие 
приобретали землю «на всякий слу-
чай», не имея конкретного представ-
ления о том, что с ней впоследствии 
сделать. «Чаще всего это заканчива-
лось плачевно: участок зарастал, на 
нем ничего не строили, и даже не мо-
гли продать, разве что за бесценок»,— 
рассуждает он. Господин Таганов уве-
рен: сейчас на рынке таких покупа-
телей почти не осталось — приобре-
тая участки без подряда, клиенты, как 
правило, хорошо себе представляют, 
как будет выглядеть их дом.

Управляющий директор «Метри-
ум Премиум» Илья Менжунов расска-
зывает, что на рынке премиальной за-
городной недвижимости средний по-
купатель другой. «К нам обращают-
ся в основном клиенты двух катего-
рий: первая — это инвесторы, прио-
бретающие несколько соседних пло-
щадок и строящие дома для дальней-
шей перепродажи, вторая — люди, 
уже успевшие пожить в загородном 
доме, который их не удовлетворял, и 
решившие построить себе 
новый идеальный дом». 
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 20 |  Какие стандарты жилья в будущем могут быть 
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Затянувшийся кризис заставляет оставшихся 
без собственных средств и заемного финанси
рования девелоперов искать альтернативные 
методы работы. Самый простой из них — фор
мировать из собственных земель загородные 
поселки, состоящие сплошь из участков без 
подряда на строительство. Массовое приме
нение этого метода привело к затовариванию 
рынка «пустой землей». Формируя почти 70% 
от общего объема предложения, участки без 
подряда обеспечивают не более 50% сделок. 
Впрочем, ждать дальнейшего роста предложе
ния уже не стоит.
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Покупателей, которые еще недавно  
приобретали землю «на всякий случай», 
почти не осталось — приобретая сейчас 
участки без подряда, клиенты,  
как правило, хорошо себе представляют,  
как будет выглядеть их дом

20 |  Как правильно выбирать строительную  
компанию для возведения загородного дома

Во что инвестировать: жилая или коммерческая недвижимость,  
в Москве, в регионах или вовсе за границей? |18
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дом инвестиции

— тенденции —

Сомнительная 
выгода

Согласно данным ЦИАН, средняя 
стоимость участка без подряда в Мо-
сковской области сейчас составля-
ет 670 тыс. руб., с 2014 года этот по-
казатель снизился на 14%. Постепен-
но падают и бюджеты покупки. Со-
гласно расчетам компании МИЭЛЬ, в 
2017 году сумма сделки по приобре-
тению участка без подряда составля-
ла в среднем 4,44 млн руб.— на 18,5% 
меньше, чем годом ранее. Бюджет 
покупки таунхаусов и коттеджей со-
кратился на 20% (до 11,8 млн руб. и 
13,6 млн руб. соответственно), дачи 
подешевели лишь на 0,8% (до 2,3 млн 
руб.). О падении стоимости земли го-
ворят и в «Инком-недвижимости»: 
средняя цена предложения участка 
без подряда в Московской области 
за четыре года снизилась на 15,4% (до 
2,2 млн руб.). Цена покупки, по расче-
там консультантов, при этом выросла 
на 28,5% (до 1,8 млн руб.).

Но попытки покупателей сэконо-
мить, переориентируясь на участ-
ки без подряда как на более бюджет-
ный вариант, не всегда оказывают-
ся успешными. Еще пару лет назад 
купить участок и построить на нем 
дом было на 5–10% выгоднее, чем 
приобрести готовое домовладение, 
но сегодня ситуация прямо противо-
положная, замечает управляющий 
партнер «МИЭЛЬ—Загородная не-
движимость» Владимир Яхонтов. Он 
приводит в пример поселок «Остров 
Эрин» в Новой Москве. «Готовый дом 
площадью 120 кв. м с участком 5 со-
ток здесь стоит примерно 8 млн руб., 
это соответствует среднему чеку на 
строительство аналогичного дома 
без учета расходов на участок и его 
подключение к коммуникациям»,— 
объясняет господин Яхонтов. По его 
оценке, суммарная стоимость участ-
ка и последующего строительства до-
ма часто оказывается в полтора раза 
выше покупки готового домовладе-
ния в той же локации.

Курс на стабильность
Дмитрий Таганов отмечает, что пере-
избыток участков без подряда, при-
чиной которого стало расхождение 
спроса и предложения, наиболее за-
метен на востоке Московской обла-
сти, по Новорязанскому и Егорьев-
скому шоссе. «Здесь много дешевых 
низкокачественных предложений — 
это, по сути, участки земли в чистом 
поле»,— рассказывает он. По прогно-
зам господина Таганова, ждать даль-
нейшего роста таких предложений 
не стоит: ситуация на рынке не улуч-
шается, но и не ухудшается, «к тому же 
рентабельность поселков без застрой-

ки дошла до такой отметки, что сегод-
ня очень сложно создать прибыль-
ный проект, полностью состоящий 
из земельных участков». Господин 
Таганов ждет, что доля предложения 
участков без подряда останется на ны-
нешнем уровне: 60–70%.

Такие же прогнозы дает Александр 
Пыпин: по его мнению, те кризисные 
факторы, которые способствовали ро-
сту предложения участков без подря-
да, свою роль уже сыграли. Владимир 
Яхонтов соглашается с тем, что про-
дать «пустую землю» становится все 
сложнее. «Чтобы успешно вывести се-
годня на рынок участок без подряда, 
нужно учитывать, что покупатели об-
ращают внимание на готовность и на-
сыщенность инфраструктуры: люди 
хотят приобрести объект пусть даже 
не в поселке, но в каком-то жилом ме-
сте, застройщики должны предлагать 
не просто землю, а некий образ жиз-
ни»,— объясняет он.

Илья Менжунов прогнозирует, что 
в премиальном сегменте доля участ-
ков без подряда в среднесрочной пер-
спективе сохранится на уровне 20%. 

С одной стороны, многие состоятель-
ные покупатели сейчас отказывают-
ся от услуг застройщика ради получе-
ния более качественного итогового 
продукта, а не результата массового 
строительства. «Но с другой стороны, 
покупатели в элитном сегменте — 
очень занятые люди, которые не всег-
да, даже при наличии финансовых 
возможностей, готовы тратить время 
на строительство, намного проще ку-
пить уже готовый дом»,— рассуждает 
господин Менжунов.

Грамотная 
диверсификация
Несмотря на явное затоваривание 
и падающий спрос, ждать, что деве-
лоперы скоро начнут отказываться 
от продажи участков без подряда, не 
стоит даже в бюджетных сегментах. 
Илья Менжунов уверен, что включать 
такие предложения целесообразно 
в любой проект. На начальном этапе 
строительства поселков все девело-
перы нуждаются в деньгах, при этом 
предложить покупателю построен-
ный дом как готовый продукт они по-

ка не могут, так что продажа участков 
без подряда может помочь за счет то-
го, что подразумевает получение де-
нег сразу»,— объясняет он.

Екатерина Коган указывает на то, 
что у комбинированных поселков 
достаточно своих сложностей. «Ког-
да поселок таунхаусов сдается, лю-
ди въезжают в полностью готовый 
для проживания комплекс. В слу-
чае мультиформата, даже если все 
построено и сданы коммуникации, 
стройка на земле без подряда может 
продолжаться годами — это может 
значительно снизить ликвидность 
соседних лотов»,— поясняет она. По 
мнению господина Менжунова, для 
того, чтобы нивелировать эти про-
блемы, застройщики достаточно ча-
сто прибегают к хитростям, напри-
мер отдают под УБП отдельные ули-
цы, расположенные на окраине по-
селков, в удалении от главных до-
рог, или организуют для владельцев 
участков без подряда отдельные въе-
зды в поселок, чтобы техника не ме-
шала остальным жителям.

Александра Мерцалова

Непристройное предложение

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЪЕМА ПРЕДЛОЖЕНИЯ НА ПЕРВИЧНОМ ЗАГОРОДНОМ РЫНКЕ ПО КЛАССАМ (% ДОМОВЛАДЕНИЯ)
ИСТОЧНИК: ДАННЫЕ «МЕТРИУМ ГРУПП».   
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ЭЛИТНЫЙ КЛАСС БИЗНЕС КОМФОРТ

КОЛИЧЕСТВО НОВЫХ ПРОЕКТОВ НА ЗАГОРОДНОМ РЫНКЕ
(ПОСЕЛКОВ)   ИСТОЧНИК: ДАННЫЕ «ИНКОМ».    
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« 7 0 – 8 0 %  Л О Т О В  Н А  Э Л И Т Н О М  Р Ы Н К Е  М О Р А Л Ь Н О  У С Т А Р Е Л И »

Заместитель директора 
департамента элитной жилой 
недвижимости Knight Frank 
ОЛЕГ МИХАЙЛИК об острой 
нехватке свободной земли 
на самом элитном загородном 
направлении и об особенно
стях ее поиска.

На элитном рынке ситуация 
с участками без подряда совершенно 
иная, чем в бюджетных и среднеце
новых поселках: за год их количест во 
сократилось на 20%. Найти от ве чаю
щий запросам конкретного клиента 
участок без подряда на са мом до
рогом Рублевском направлении — 
нетривиальная задача. Тем не менее 
спрос на них остается на достаточно 
высоком уровне, и в ближайшее 
время ситуация вряд ли из менится. 
Изначально большинство клиентов 
приходят к нам с запросом подо
брать качественный дом. Но вскоре 

покупатели видят, что 70–80% пред
лагаемых на элитном рынке лотов 
морально устарели и не отвечают 
современным запросам. Тогда люди 
просят подобрать им свободный 
участок в хорошем по селке. И тут 
тоже возникают сложности: дело 
в том, что свободных мест просто 

нет. Когда мы говорим о качествен
ном элитном предложении, речь 
идет о небольшом пятачке к западу 
от Москвы в 30 км от МКАД. Боль
шая часть хороших земель там уже 
занята и зачастую неликвидными 
объектами.

За последние десять лет рынок 
загородной недвижимости сильно 
изменился, как и предпочтения 
покупателей. Если лет 15 назад 
спросом пользовались дома пло
щадью около 1 тыс. кв. м, распо
ложенные на огромных участках, 
0,5–1 га, то теперь продать такие 
объекты практически невозможно. 
Покупатели стали намного более ра
циональными, они приходят ко мне 
и говорят: «Олег, мы живем вдвоем 
в большом доме, где на второй этаж 
поднимается только горничная для 
уборки». Так, наиболее востребо
ванным активом на рынке стал дом 

площадью 300–350 кв. м на неболь
шом участке — 0,12–0,15 га.

Меняются требования и к вну
треннему наполнению. Если еще 
несколько лет назад мы продавали 
дома, где на четыре спальни могли 
быть только один санузел и одна 
гардеробная, то сейчас клиенты 
четко ориентируются на то, что такие 
помещения должны быть при каждой 
спальне. Люди стали задумываться 
о том, где наиболее удобно хранить 
большой объем вещей, например 
демисезонную и зимнюю одежду. 
Изменилось отношение и к первому 
этажу. В домах, построенных пять
десять лет назад, спален и кабине
тов на первом этаже практически 
нет — все они вынесены на второй. 
А сейчас наличие спальни на пер
вом этаже стало своего рода must 
have. Люди поняли, насколько это 
удобно — не перемещаться пос

тоянно между этажами и сделать 
эти комнаты гостевыми.

Судьба невостребованных 
домов на элитном рынке незавидна. 
Как правило, они годами простаи
вают, и иногда покупатели начинают 
рассматривать их как участки с пост
ройками под снос. В этом случае 
с собственником торгуются, как 
правило договариваясь о дисконте 
в 20–30%. С учетом дефицита сво
бодных участков в качественных 
поселках эта схема может быть 
целесообразной. Неликвидные 
объекты создают значительные 
об ременения для их собственников. 
Как правило, это люди, которые 
купили элитный дом 10–15 лет на
зад, теперь решили переехать и не 
могут его продать. Все это время 
собственники несут расходы по со
держанию дома и поддержанию его 
в привлекательном состоянии.

« Д Е В Е Л О П Е Р О В  З А Г О Р О Д Н О Й  Н Е Д В И Ж И М О С Т И  
В С Е  М Е Н Ь Ш Е  И  М Е Н Ь Ш Е »

У каждого пятого жителя Московского 
региона есть участок земли за горо
дом, на котором можно построить  
дом. Строить самому до 20% де
шев ле, чем купить сопоставимую 
по площади квартиру в Москве. 
 Покупателей интересуют готовые 
объекты в коттеджных поселках, толь
ко если они обходятся в ту же сумму, 
что самостоятельное строительство, 
утверждает генеральный директор 
«Гео Девелопмент» МАКСИМ ЛЕЩЕВ.

— Когда вы заметили первые признаки 
трансформации рынка загородной не
движимости? В чем они заключались?
— Сигналы появились еще в предыдущий 
кризис, в 2009 году: коттеджные поселки 
умерли вместе с платежеспособным спросом 
на загородную недвижимость. Тысячи домов 
простаивали, и в таком же объеме раскупа
лись участки. Был очень популярен миф о том, 
что построить дом самостоятельно можно 
легко и непринужденно, не переплачивая за 
маржу девелопера. Но ктото строит быстро, 
ктото — десять лет. Изза этого до сих пор 
остались поселки, построенные наполовину — 
в них никого не покидает ощущение жизни 
в вечной стройке.
— Как дальше развивалась ситуация?
— Спрос размывался, вместо готовых домов 
покупатели продолжали выбирать землю 
под застройку. В итоге сейчас большинство 
из тех, кто мог позволить себе загородную 
недвижи мость, уже удовлетворили эту страсть. 
По данным Росреестра по Московской обла
сти, с 2000 по 2017 год было куплено 4 млн 
участков. То есть земля, на которой в перспек
тиве может быть построен дом, есть примерно 
у каждого пятого жителя Московского региона. 
А это те же самые покупатели, которые могли 
бы купить готовые коттеджи. Поэтому девело
перов загородной недвижимости все меньше 
и меньше. Стабильным остается спрос только 
на штучные, эксклюзивные предложения или 
качественные объекты рядом с Москвой. 
Такой вариант востребован как первое жилье. 
Если он на первичном рынке и оказывается 
дешевле, чем квартира, покупатель принимает 
решение в пользу дома.
— Если спрос всетаки есть, почему 
объем загородного строительства 
не растет?
— Потому что в этом практически нет смысла 
для девелопера. Чтобы построить коттедж
ный поселок «под ключ», нужно вложиться 
по полной — и с точки зрения финансирова
ния, и усилий, а выручку в два раза больше, 
чем инвестиции, уже не получишь.

Тем более спрос на коттеджи без отделки 
упал, но востребованы коттеджи «под ключ» 
в ближайшем Подмосковье. Ликвидны эксклю
зивные объекты в ценовом сегменте выше 
50 млн руб. за объект, но это не массовые 
продажи, и качество должно быть выше цены, 
а место — выдающимся.

«Народные девелоперы» (небольшие част
ные застройщики), которые строят с маржей 
50–80%, хорошо себя чувствуют, отстраивая 
одиндесять коттеджей в год, но крупным 
компаниям застройка интересна, только если 
можно зарабатывать на земле с использова
нием своих строительных мощностей.

Покупатели стали настолько требова
тельными, что дома под отделку не поль
зуются спросом — их покупают, если цена 
равна той, в которую покупатель оценивает 
самостоятельное строительство. Коробку 
можно построить сейчас за 16–18 тыс. руб. 
за 1 кв. м. А объекты «под ключ» востре
бованы для многих покупателей, которые 
с радостью не будут делать ремонт. К тому же 
на первичном рынке предложений «под ключ» 
в сегменте до 10 млн руб. совсем немного.
— Зачем продавать землю участками 
без подряда по низким ценам, вместо 
того чтобы подождать улучшения 
ситуации?
— Это не бизнес, а выход из сложившейся 
ситуации, в которой оказался землевладелец. 
Положение осложняют нововведения в зако
нодательство, в частности о комплексном 

устойчивом развитии территорий, которые 
заполонили всю Московскую область и зна
чительно обременили бизнес лендлордов. 
Земля тянет собственников, особенно круп
ных массивов, налогами (1,5% от кадастровой 
стоимости для юридических лиц, 0,3% — для 
физических лиц). Это 10–40 тыс. руб. в год за 
дачный участок в среднем — если территории 
исчисляются гектарами, то набегает приличная 
сумма. Пять лет назад спрос был другой 
и банки кредитовали загородные коттеджные 
проекты, сейчас получить доход от такого 
бизнеса могу далеко не все. Незастроенные 
участки в ближайшем Подмосковье и новой 
Москве сейчас покупают хорошо, так как заго
родное жилье, построенное самостоятельно, 
обходится дешевле, чем квартира. 
— Как изменилось отношение покупа
телей к загородной недвижимости — 
можно сказать, что жизнь за городом 
востребована так же, как, например, 
в США?
— Этот процесс идет, и он будет более 
интенсивным по мере освоения, например, 
территорий Новой Москвы, где уже сейчас 
преимущественно малоэтажная застройка. 
Жить в собственном доме круто, удобно, 
туда тянется метро, развивается транспортная 
и социальная инфраструктура. Дача попреж
нему остается непременным атрибутом: она 
«должна быть» в каждой семье — эта установка 
еще актуальна, и она обеспечивает спрос на 
землю подальше, от 30 км от города. В городе, 
например, нечего делать летом с детьми, 
а за городом другая обстановка. Сейчас дачи 
уже не про шашлыки и пиво, а про семейные 
радости проживания. Люди формируют сооб
щества, ездят друг к другу в гости, обретают 
общие интересы.
— Что должно произойти, чтобы деве
лоперы снова стали строить загород
ные дома?
— Должен вернуться спрос, но таких предпо
сылок пока нет. За прошедшие два года цены 
на квартиры упали и продолжают снижаться. 
Тем, кто выбирает первое жилье, загородный 
рынок готовых домов с отделкой обычно 
подходит в меньшей степени, но на рынке 
участков без подряда в этом случае можно 
сэкономить даже с учетом снизившихся цен 
на квартиры, поэтому спрос устойчивый. Вто
рой дом, или дача,— другая проблема для де
велоперов: новый дом можно построить за три 
месяца и дешево, если оформлять документы 
позже или действовать без них. Пока спрос 
есть на дорогие эксклюзивные роскошные 
дома в эксклюзивных местах или на объекты 
близко к Москве по цене до 15 млн руб. за 
новый построенный «под ключ» дом площадью 
более 200 кв. м, таунхаусы в копирующем 
городскую среду месте в развитых населенных 
пунктах с хорошей инфраструктурой (до 15 км 
от МКАД), и земля без подряда (до 30 км 
от МКАД) по 250–400 тыс. руб., где можно 
построить дом для постоянного проживания.

В будущем девелоперы будут строить 
коттеджные поселки в абсолютно новых фор
матах и концепциях. Не исключено, что будут 
развиваться поселки для определенного круга 
лиц, то есть для организованных сообществ.

 Интервью взяла  
Екатерина Геращенко
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— Москва —

Прибрежные 
метаморфозы
Район, простирающийся на северо-
запад от «Москва-Сити», в последние 
годы стал чуть ли не главным местом 
сосредоточения нового жилья биз-
нес-класса. Причина понятна: на ред-
кость удачная локация. С одной сто-
роны, совсем близко центр столицы, 
с другой — природное окружение. 
Причем рядом не только набережные 
Москвы-реки, но и лучшая зеленая зо-
на отдыха города Серебряный бор, 
где вне зависимости от сезона мож-
но провести на природе все выход-
ные. Соседство со скоростным Звени-
городским шоссе гарантирует непло-
хую транспортную доступность. К то-
му же берега Москвы-реки, к значи-
тельной части которых еще недавно 
примыкали промзоны, освободили 
для современной застройки — одно-
родное окружение вкупе с видами на 
воду автоматически работают на лик-
видность жилья.

Единственный минус места: с Ка-
рамышевской набережной пока на-
прямую невозможно проехать до 
расположенной на том же берегу ре-
ки Шелепихинской набережной и 
ее продолжения Краснопреснен-
ской набережной, что сделало бы 
транспортную доступность еще луч-
ше. Впрочем, мысль об объединении 
прибрежных территорий в единое 
благоустроенное пространство давно 
витает в воздухе, и столичные власти 
обещали приступить к ее реализации 
уже в нынешнем году. Еще одна дав-
няя идея — строительство станции 
метро с рабочим названием «Пресня», 
которая должна была появиться меж-
ду нынешними станциями «Шелепи-
ха» и «Хорошево» метрах в 500 от Ка-
рамышевской набережной. Станцию 
планировали построить еще в 2008 
году, однако проект отложили на не-
сколько лет и вернулись к нему лишь 
в 2016-м, когда возникла мысль про-
ложить новую ветку подземки — Ру-
блево-Архангельскую. Когда проект 
будет реализован — пока не ясно, но 
в любом случае сильно это картину 
не портит: от нового комплекса, ко-
торый компания «Донстрой» возво-
дит на пересечении Карамышевской 
набережной и 3-го Силикатного пое-
зда, до существующих станций метро 
можно добраться даже пешком. Ска-
жем, до «Хорошево» лишь немногим 
более 1 км. А вышеупомянутое сое-
динение набережных позволит буду-
щим жителям легко и комфортно до-
бираться до «Москва-Сити» и центра 
города на общественном транспорте, 
а при желании и хорошей погоде — 
пешком или на велосипеде.

Свободный  
во всех отношениях
Для «Донстроя» новый объект, кото-
рый получил название Freedom, до-
вольно необычный. Основной бэк-
граунд компании — это элитные до-
ма, расположенные в центре Москвы. 
Покупателю бизнес-класса компания 
известна своими масштабными ком-
плексами «Символ» и «Сердце столи-
цы» — фактически мини-городками 
с богатой инфраструктурой и доволь-
но большим числом жителей. Новый 
проект совсем иной. В нем лишь три 
башни высотой от 19 до 36 этажей, а 
общее число квартир менее 1 тыс., 
что по нынешним временам выгля-
дит практически камерно. Кстати, 
расположен он менее чем в киломе-
тре от «Сердца столицы», так что раз-
витая «сердечная» инфраструктура 
(включая торговый комплекс и фит-
нес-центр с бассейном) автоматиче-
ски становится открытой для нового 
«свободного» поколения.

Пропорциональна объему за-
стройки и территория — чуть боль-
ше 3 га, однако при небольшом коли-
честве зданий этого более чем доста-
точно, чтобы организовать простор-
ный двор «без машин» с эффектным 
ландшафтным дизайном — фирмен-
ным знаком «Донстроя». Поскольку 
комплекс строится на первой линии 
от Москвы-реки, с закрытой террито-
рии планируется устроить выходы к 
набережной, то есть у жителей будет 
прекрасное место для релаксации 
у воды. Впрочем, ключевая особен-
ность комплекса все же не в террито-
рии, а в самих домах.

Главный акцент проекта — на ши-
рокой линейке площадей. Здесь мож-
но приобрести лоты от 24 до 103 кв. м, 
при этом основная ставка сделана 
именно на небольшие метражи. Ска-
жем, в 27-этажном корпусе, что воз-
водится первым, почти половина 
всех квартир не превышает 37 кв. м 
(исключение составляют лишь два 
последних этажа, где квартирогра-
фия несколько иная). Но если нужна 
просторная квартира, то можно да-

же не ограничиваться максимальны-
ми габаритами в 103 кв. м. Посколь-
ку межквартирные стены не являют-
ся несущими, соседние квартиры лег-
ко объединяются друг с другом. При 
желании можно выкупить хоть весь 
этаж и получить единое пространст-
во, зашкаливающее за 500 кв. м и вы-
ходящее на все четыре стороны све-
та: поскольку все башни одноподъ-
ездные, круговая панорама гаранти-
рована. Впрочем, таких сделок в ком-
плексе пока не было, но это обычная 
ситуация для любых новостроек: са-
мые просторные лоты традицион-
но расходятся в последнюю очередь, 
ближе к завершению строительства.

Свободное поколение 
выбирает
Как показал первый месяц продаж 
(напомним, реализация проекта стар-
товала в начале 2018 года), ставка на 
небольшие габариты квартир была 
сделана верно. Так, компактными ло-
тами в ЖК Freedom активно интересу-
ются те, кто работает в деловом цент-
ре «Москва-Сити», ведь до него от ком-
плекса не более десяти минут езды. 
Эти покупатели основную часть жиз-
ни проводят вне дома, большинст-
во из них еще не обременены семья-
ми, поэтому большие квартиры им 
ни к чему, а главные пожелания к ме-
сту жительства — качественный кон-
структив и современная архитектура 
здания, а также удобное расположе-
ние, минимизирующее время пере-
движения по городу.

Вторая большая категория покупа-
телей — это те, кто проживает в собст-
венном доме за городом, но работает 
в Москве. Как правило, это главы се-
мей с двумя-тремя детьми, для кото-
рых важно, чтобы юные домочадцы 
росли в экологически благоприят-
ном Подмосковье, при этом ежеднев-
но путешествовать из загорода в сто-
лицу и обратно им не хочется. Желая 
оптимизировать свое время, в будни 
они не прочь обитать в московских 
квартирах, рассматривая их как вре-
менное место жительства, а на вы-
ходные уезжать в собственный дом. В 

связи с этим большие квартиры им 
тоже не требуются, а в будущем они 
планируют передать свою городскую 
недвижимость подросшим детям.

По семейным 
обстоятельствам
Впрочем, не надо думать, что аудито-
рия нового комплекса ограничена 
лишь этими двумя группами покупа-
телей. Это не так, и доказательство то-
му: квартиры любых метражей раску-
паются довольно равномерно. В част-
ности, вариантами в 50–70 кв. м уже 
сейчас интересуются молодые семьи 
с детьми — и не без основания: у ЖК 
Freedom есть все условия для образо-
вания и развлечений юного поколе-
ния. Во-первых, в составе самого ком-
плекса запроектирован двухэтаж-
ный детский сад с множеством игро-
вых зон, спортивными залами, ком-
натами, где малыши будут занимать-
ся творчеством, несколькими кабине-
тами врачей и другими востребован-
ными опциями. Во-вторых, в отли-
чие от большинства других новостро-
ек, что возводятся вдоль Карамышев-
ской и Шелепихинской набережных, 
Freedom строится максимально близ-
ко к району со сложившейся застрой-
кой, где в большом изобилии функци-
онирует существующая инфраструк-
тура, в том числе детская.

Скажем, в десяти минутах от ком-
плекса есть частный детский сад 
KidsFocus, где, в частности, использу-
ют уникальную методику логоритми-
ки — исправления речи с помощью 
движений. На таком же удалении от 
ЖК Freedom располагается пять обще-
образовательных школ и гимназий, а 
с прошлого учебного года по соседст-
ву заработало еще одно учебное заве-
дение — частная школа «Хорошкола», 
построенная на собственные сред-
ства Германа Грефа. Помимо учебы в 
окрестностях есть все возможности 
для гармоничного развития детей: 
вблизи функционирует около десят-
ка детских центров, среди которых, 
например, клуб креативных лидеров 
«Хоклив» (а это 2,5 тыс. кв. м, где зани-
маются танцами, живописью, дейст-

вует театральная студия и проводятся 
многочисленные тренинги для под-
ростков) и детский творческий центр 
«Джельсомино» с собственной шко-
лой тележурналистики, эстрадного 
вокала, иностранных зыков и пр.

Обустроить на свой лад
Но вернемся с самому комплексу. Ин-
тересно, что предлагать квартиры с го-
товой отделкой в ЖК Freedom пока не 
планируют, и это несмотря на то, что 
варианты с готовым ремонтом в том 
или ином количестве в последние го-
ды застройщики вводят в новые про-
екты все чаще и чаще. Так поступал и 
«Донстрой» в своих комплексах, где 
продажи стартовали в 2015–2017 го-
дах. Однако проанализировав дина-
мику таких сделок, в компании при-
шли к выводу, что покупателям, рас-
сматривающим для себя проекты биз-
нес-класса (а именно к нему относит-
ся Freedom) и выше, готовые решения 
не очень интересны. Они по-прежне-
му тяготеют к индивидуальному ре-
монту, стремятся превращать про-
странство именно в то, которое требу-
ется лично им. А раз так, то типовые 
варианты отделки предлагать не име-
ет никакого смысла.

Впрочем, индивидуальные разра-
ботка дизайн-проектов и их реализа-
ция предлагаться, конечно же, будут, 
но как отдельная, дополнительная 
опция. С решением, пользоваться ей 
или нет, можно пока не торопиться — 
комплекс еще только начинает стро-
иться: сейчас первый его корпус на-
ходится на стадии котлована, а ввод в 
эксплуатацию поэтапно будет проис-
ходить в 2020–2021 годах. К слову, к то-
му времени полностью сформируется 
и ближайшее окружение ЖК Freedom. 
Сейчас, например, активно достраи-
вается ближайший сосед — ЖК «Уте-
сов», возведение которого одно время 
было приостановлено, но теперь си-
туация нормализовалась. Радикально 
изменится и местность по другую сто-
рону комплекса. Сейчас на ней распо-
лагается одно из предприятий ДСК-1 
(это одна из последних промзон, по-
ка еще оставшихся в этой локации), 
но уже к концу года предприятие пла-
нируют вывести на другую площадку, 
а на его месте возвести престижное 
жилье. В расположенном далее «Сер-
дце столицы» уже в текущем году сда-
ются первые пять корпусов, выходя-
щих на Москву-реку. Иными словами, 
к моменту сдачи ЖК Freedom всю ли-
нию вдоль Карамышевской и Шеле-
пихинской набережных можно будет 
назвать новой городской агломера-
цией бизнес-класса. А по нынешним 
временам, когда ликвидность и инве-
стиционная привлекательность не-
движимости не в последнюю очередь 
зависят от однородности окружения, 
это еще одна весомая причина, чтобы 
присмотреться к новому проекту.

Наталия Павлова-Каткова

Выбирая свободу
При выборе места жительства в таком мегаполисе, как Москва, приходится сталкиваться с непростой дилеммой: жить ближе к центру с его 
деловыми и досуговыми возможностями или перебираться в более удаленные, но зато граничащие с природными зонами районы. По счастью, 
градостроительная политика последних лет, направленная на реанимацию заброшенных территорий в центральной части столицы, посте-
пенно отменяет необходимость такого выбора. Характерным примером может служить первая ласточка 2018 года — ЖК бизнес-класса 
Freedom от компании «Донстрой», вышедший в продажу в январе.
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Местоположение ...........................  Москва, СЗАО, район Хорошево-Мневники,  
3-й Силикатный пр-д, вл. 4

Количество корпусов ..................... 3
Этажность ..................................... 19–36
Квартиры ....................................... студии, одно-четырехкомнатные
Количество квартир ....................... 992
Площади квартир (кв. м)................. 24–103
Особенности квартир ....................  высокие потолки (3,08 м), крупноформатные окна  

(высота 2,1 м, ширина — до всей ширины стены),  
низкие подоконники (0,6 м от пола)

Паркинг .........................................  подземный, двух-трехуровневый, с местами  
на 566 автомобилей и кладовыми помещениями

Внутренняя инфраструктура ...........  детский сад на 90 малышей, автомойка, мини-маркет,  
кафе, коммерческие объекты на первых этажах

Цена (руб.) .................................... от 4,3 млн
Срок сдачи ....................................  второй квартал 2020 года —  

второй квартал 2021 года
Застройщик ................................... «Донстрой»
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дом проекты

— Москва —

Как выглядит
Первое, на что обращает внимание 
человек, пришедший в офис про-
даж,— архитектура. Рендеры и ма-
кет демонстрируют практически не-
возможное: почти в центре Москвы 
возникает «город в городе», однов-
ременно ультрасовременный и зе-
леный. Архитектор директор бюро 
Dyer Филип Болл говорит, что зада-
чей проекта было не просто взять 
лучшее на сегодняшний день из ме-
ждународной архитектурной пра-
ктики, а суметь совместить сущест-
вующий культурно-градостроитель-
ный контекст нашего города с ев-
ропейским качеством жизни. «Рос-
сия — совершенно особенное место 
со своей сильной идентичностью и 
культурой. Мы старались учесть эти 
особенности и соединить их с обще-
человеческими ценностями. В ко-
нечном итоге все люди хотят одного 
и того же — чувства комфорта, без-
опасности, благополучия и счастья. 
Качество дома и окружающей среды, 
в которой вы живете, играет боль-
шую роль в том, чтобы эти чувства 
стали реальностью»,— отметил он.

Где строят
Работая над проектом, архитекторы 
сумели соединить лучшие наработ-
ки в мировой и российской практи-
ке. Результат впечатляет. Хотя, надо 
отметить, с «исходными данными» 
проекту очень повезло.

«Прайм Парк» строится на месте 
здания аэровокзала, напротив Пе-
тровского парка и стадиона «Дина-
мо». Проектом управляет компания 
Optima Development, единствен-
ным собственником которой явля-
ется Альберт Худоян. На этом месте 
планировалось создание торгового 
центра, но кризисы и изменившаяся 
конъюнктура планы скорректиро-
вали: девелопер взял паузу, что ста-
ло подарком для района. Вместо ТЦ 
здесь появится жилой квартал, и это 
крайне неплохо: торговли здесь в из-
бытке, а вот благоустроенной город-
ской среды, комфорта для жителей 
никогда не бывает много.

Квартал возводится на территории 
в 11,4 га, расположенной на «зеленой 
оси» между Петровским парком и но-
вым парком на Ходынском поле. Что-
бы не разбивать эти две рекреацион-
ные зоны, через квартал пройдет еще 
одна — Зеленый бульвар.

У «Прайм Парка» идеальная 
транспортная доступность. Ленин-
градский проспект — часть трассы 
Кремль—аэропорт Шереметьево. 
Отсюда можно доехать до Белорус-
ского вокзала за две-три минуты, до 
Кремля — за десять. Чтобы поехать 
в другую сторону, обычные москов-
ские подвиги «развернись через де-
сять километров» тоже не понадо-

бятся: рядом эстакада, дающая воз-
можность как разворота, так и вы-
езда на Третье транспортное коль-
цо. Хорошая доступность и обще-
ственным транспортом. Совсем ря-
дом четыре станции метро: «Аэро-
порт», «Динамо», «Петровский парк» 
и «ЦСКА», несколько линий автобу-
сов и троллейбусов. Для закорене-
лых романтиков есть даже ночной 
маршрут, идущий из Шереметьево 
на юго-запад города.

Не лишне вспомнить и об окруже-
нии. Ленинградский проспект, где 
строится «Прайм Парк», в отличие 
от бывших промзон Москвы, являет-
ся исторически сложившимся райо-
ном с богатым прошлым и относит-
ся к наиболее престижным в столи-
це. Основу застройки долгое время 
составляли дома для представите-
лей советской интеллигенции — го-
сударственных деятелей, художни-
ков, писателей, ученых. В этом рай-
оне не только благополучное окру-
жение, но и сформированная инфра-
структура, некоторые характеристи-
ки которой являются по-настояще-
му уникальными для отдельно взя-
той локации города. Например, толь-
ко здесь в непосредственной близо-
сти друг от друга расположены сра-
зу несколько крупнейших спортив-
ных объектов: дворец спорта «Мега-
спорт», универсальный спортивный 
комплекс ЦСКА, теннисная школа 
«Динамо». Впрочем, заняться спор-
том можно будет и не выходя из дома 
— на первых этажах ЖК разместится 
собственный фитнес-центр с 25-ме-
тровым бассейном.

Что строят
Жилая часть квартала «Прайм Парк» 
будет состоять из девяти башен вы-
сотой до 42 этажей, соединенных 
между собой малоэтажными секци-
ями. Во второй очереди на зеленой 
территории будет возведена учеб-
ная инфраструктура — школа и дет-
ский сад. В жилой части инфраструк-
тура тоже присутствует: помимо фит-
нес-центра здесь появятся кафе, ре-
стораны, магазины. Интересно архи-
тектурное решение: окна залов будут 
выходить на две стороны — на ожив-
ленную улицу и во внутренний двор-
парк. Выйти посетителям туда будет 
нельзя, а вот вид из окон откроется 
изумительный, как и сам парк, для 
которого уже готов ландшафтный ди-
зайн. Надо отметить, что озеленению 
комплекса придается особое значе-
ние. Концепция основана на четырех 
плавно перетекающих друг в друга 
садово-парковых зонах для создания 
поистине уникальной прогулочной 
среды. Центральный парк площа-
дью около 3 га доступен только для 
жильцов. Ходынский сквер станет 
новой точкой притяжения не толь-
ко для жителей, но и для ближайше-
го окружения. Он представлен в ви-

де уютной аллеи с ресторанами и ка-
фе. Зеленый бульвар — еще одно но-
вое зеленое пространство, соединяю-
щее Ходынский и Петровский парки. 
Школьный парк — четвертый компо-
нент рекреационной среды.

Дизайн парковой зоны разрабо-
тан специализированным подра-
зделением компании Dyer, имею-
щим 50-летний опыт создания пар-
ков и рекреации во всем мире. Про-
странство будет состоять из индиви-
дуально оформленных зон и боль-
шой центральной территории с про-
гулочными дорожками.

Внутри жилого комплекса будет 
высажено 197 деревьев высотой от 
4 до 8 м. 107 деревьев появится сна-
ружи. Во второй, инфраструктурной 
фазе зелени станет еще больше. В 
парках будут разбиты трехцветные 
газоны, появятся сухие фонтаны, са-
довая мебель.

«Зеленая» концепция отчасти 
определила архитектурный об-
лик: для максимизации простран-
ства парков было принято реше-
ние сформировать квартал из высот-
ных зданий, расположенных таким 
образом, чтобы из каждой кварти-
ры открывался неповторимый вид, 

а большое расстояние между башня-
ми позволяло солнечному свету про-
никать во двор в течение всего дня.

Отдельного рассказа заслужива-
ют фасады башен. Всего разработа-
но семь типов фасадов, на которых 
используются разные виды отделоч-
ных материалов, подчеркивающие 
премиум-класс комплекса: немец-
кий клинкерный кирпич, фибробе-
тон, гранит, мрамор и искусствен-
ный камень. Корпуса делятся на две 
секции, каждую из которых украша-
ет свой тип фасада.

«Огромное внимание мы удели-
ли расположению жилых корпусов: 
они находятся друг от друга на та-
ком расстоянии, чтобы максималь-
но увеличить вид на город и цент-
ральный парк, но сохранить при 
этом личное пространство жите-
лей. Ни в одной из наших башен нет 
окон, выходящих на соседнюю квар-
тиру или квартиру в непосредствен-
ной близости напротив»,— говорит 
Филип Болл.

Для жильцов низкоэтажных сек-
ций такое расположение корпусов 
также гарантирует прекрасные ви-
ды на парковую зелень, а не стены 
соседних башен.

Что внутри
Самое интересное, конечно, вну-
три. Если говорить о квартирогра-
фии, здесь все просто и одновре-
менно сложно. В проекте заложено 
3,2 тыс. квартир площадью от 39-ме-
тровых студий до 375-метровых пен-
тхаусов — в общей сложности 80 ви-
дов планировок. В комплексе будут 
жить около 6–7 тыс. человек, однако, 
говорят его авторы, встречаться они 
будут нечасто. На выходе из лифто-
вой группы всего по две-три кварти-
ры, что создает определенную «клуб-
ность» проживания.

Квартиры в комплексе продают-
ся с двумя типами отделки — White 
Box и «под ключ». Причем, чтобы ре-
монтные работы не мешали тем, кто 
хочет заехать и жить, одни башни 
полностью отделываются, другие 
ждут дизайнерских решений собст-
венников. Отделка «под ключ» пред-
полагает не только готовые полы и 
стены, но и установленную встро-
енную кухню с вытяжкой и холо-
дильником, оборудованную ван-
ную комнату с подогревом пола, си-
стему кондиционирования. Полная 
отделка предлагается в двух стилях 
и двух цветовых решениях — свет-
лая и темная классика и светлый и 
темный дизайнерские варианты для 
квартир в «современном стиле».

Во всех квартирах увеличенная 
площадь остекления: окна начина-
ются в 15 см от пола. В квартирах, 
расположенных на высоте до 75 м, 
есть французские балконы.

Стоимость метра отделанных 
квартир на 40–45 тыс. руб. выше, чем 
квартир без отделки. Результаты про-
даж показывают, что наценка за от-
делку покупателей не пугает: в сред-
нем продается 40% квартир с отдел-
кой и 60% — без нее.

Продажи стартовали с 200 тыс. 
руб. за квадратный метр, что сопоста-
вимо с ценами на новостройки райо-
на, а вот инвестиционную привлека-
тельность в компании обещают вы-
ше: ожидается, что к моменту сдачи в 
эксплуатацию первых башен, запла-
нированной на 2020 год, стоимость 
метра с отделкой составит 350 тыс. 
руб., без отделки — 300 тыс руб.

Начинка
Гордость комплекса — места общего 
пользования, инженерные решения 
и система «умный дом», в которой не 
только нет ничего лишнего, наобо-
рот, она помогает экономить на бу-
дущем обслуживании комплекса. Во 
входных группах помимо зоны ре-
сепшн будут расположены сервис-
ные помещения: колясочные, ком-
ната для мойки лап домашних пи-
томцев, комната, где можно оста-
вить и забрать посылку, помещение 
для почтовых ящиков.

Как будут выглядеть входные 
группы, можно увидеть уже сейчас, 

зайдя в офис продаж, который пол-
ностью имитирует входную группу.

Доступ в жилую зону будет осу-
ществляться либо со специальным 
смарт-ключом, либо с помощью 
приложения для смартфона. Прило-
жение или ключ даст возможность 
войти в лифт, но подняться можно 
будет только на свой этаж — схо-
дить в гости к соседям без их разре-
шения не получится. В каждой баш-
не предусмотрено по шесть лифтов 
фирмы Schindler с минимальным 
уровнем шума и средним временем 
ожидания не более 50 секунд, а так-
же один дополнительный лифт для 
перевозки строительных и прочих 
крупногабаритных грузов, располо-
женный отдельно, чтобы избежать 
шума и загрязнения в местах обще-
го пользования.

Доступ на парковку будет осу-
ществляться при помощи системы 
автоматического распознавания но-
мерных знаков.

Приложение «Прайм Парк» так-
же позволит жильцам круглосуточ-
но осуществлять любые коммуни-
кации с управляющей компанией 
вплоть до заказа уборки квартиры и 
бронирования столика в ресторане, 
а также контроль и управление ком-
мунальными расходами, подачу дан-
ных по электроснабжению и водо-
снабжению.

Во всех общественных зонах, в 
лобби и парке будет установлен Wi-Fi 

Еще одно ноу-хау — коммуника-
ции. Все они вынесены в отдельное 
помещение, расположенное в одном 
отсеке с грузовым лифтом. Такое ре-
шение позволяет убрать неэстетич-
ные ящики и щитки со счетчиками 
и прочими техническими «подроб-
ностями дома» из коридоров, оста-
вив чистые стены, отделанные вы-
сококлассными материалами. Здесь 
же расположена комната для сбора 
мусора, который будет вывозиться 
с каждого этажа на грузовом лифте.

«Крайне важно проектировать жи-
лые здания именно с целостной точ-
ки зрения, одинаково скрупулезно 
прорабатывать их изнутри и снару-
жи,— говорит Филип Болл.— Успеш-
ный проект должен рассматривать 
в равной степени качество, пропор-
цию и расположение отдельных квар-
тир, качество и дизайн общественных 
внутренних зон, качество публично-
го пространства, дизайн городской 
среды, качество фасадов с точки зре-
ния дизайна и используемых матери-
алов». И, конечно, важно, чтобы про-
ект в целом гармонично вписывался в 
окружающий его городской контекст.

Британские архитекторы и лич-
но Филип Болл будут сопровождать 
проект на всех стадиях вплоть до 
ввода объекта в эксплуатацию, что 
гарантирует, что все замыслы проек-
та будут воплощены в жизнь.

Оксана Самборская

7D, или Игра на опережение
Сегодня едва ли не каждый девелопер, выводя на рынок жилой комплекс, заявляет о том, что продает не квадратные метры, а образ жизни. Но мало кто 
может объяснить, что под этим понимается сейчас, а главное — не устареет ли предлагаемый образ жизни к моменту, когда комплекс заживет. Именно 
этот вопрос решает команда создателей жилого квартала «Прайм Парк» на Ленинградском проспекте. Компания Optima Development и британское ар-
хитектурное бюро Dyer поставили перед собой цель: к моменту заселения «Прайм Парк» должен не только не устареть по сравнению с вновь выходящим 
на рынок жильем, но и оставаться флагманом, задающим новый стандарт качества жизни.
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Местоположение ........................ Москва, Ленинградский пр., вл. 37
Площадь застройки (га) .............. 11,4
Количество жилых корпусов ........ 9
Этажность .................................. от 4 до 42
Количество квартир .................... 3200
Количество машино-мест ........... 2700
Площади квартир (кв. м).............. 39–375
Цена (руб./кв. м) ......................... от 200 тыс.
Срок сдачи ................................. первая очередь 2020 год
Застройщик и продавец .............. Optima Development
Архитектор ................................. архитектурное бюро Dyer
Интерьеры .................................. архитектурное бюро Dyer и архитектурное бюро Raboni Architetti
Ландшафт ................................... архитектурное бюро Dyer
Внутренняя инфраструктура ........  школа на 800 мест, ДОУ на 375 мест, 6 га паркового  

пространства, магазины, рестораны, кафе, салоны красоты  
и фитнес-центр
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дом инвестиции

— выбор недвижимости —

Два основных показателя, которые 
необходимо учитывать инвестору,— 
это окупаемость и доходность объ-
екта. Стандартно они рассчитывают-
ся из средней стоимости квартиры к 
среднему значению аренды жилья. 
Зная годовой доход от аренды и сопо-
ставив его с ценой квартиры, можно 
рассчитать доходность и окупаемость.

Как показывает практика, малень-
кие и средние недорогие квартиры 
обычно окупаются быстрее. Иными 
словами, студии, «однушки» и «двуш-
ки» стандарт- и комфорт-классов про-
ще сдать в аренду, а значит, и вернуть 
вложения. То же самое и с инвести-
циями в стройку на ранних стадиях. 
«В проектах бизнес- и премиум-клас-
сов годовая доходность может дости-
гать 15–18%. В массовом сегменте 
этот показатель в знаковых проектах 
находится на уровне 12% годовых. 
Однако квартиры комфорт-класса 
можно быстрее перепродать или пе-
реуступить и вложить вырученную 
прибыль в другой проект»,— объяс-
няет председатель совета директоров 
компании «БЕСТ-Новострой» Ирина 
Доброхотова. Важное значение для 
ликвидности играют такие показа-
тели объекта, как транспортная до-
ступность, наличие вблизи учебных 
и офисных учреждений (учащиеся и 
сотрудники могут стать потенциаль-
ными арендодателями), развитая ин-
фраструктура района, наличие ма-
шино-места или парковки.

Не всегда, впрочем, столичная не-
движимость оказывается доходнее и 
окупается быстрее. Эксперты порта-
ла «Мир квартир» проанализирова-
ли, в каких регионах России для ма-
логабаритных недорогих квартир эти 
показатели выше (см. таблицу 1). Сре-
ди наиболее заметных трендов — ку-
рортная недвижимость (цена на кото-
рую заметно вырастает в течение не-
скольких месяцев высокого сезона), 
а также недвижимость крупных го-
родов с развитой учебной и социаль-
ной инфраструктурой (тут высок по-
ток приезжих, а значит, гарантирова-
на сдача в аренду круглый год, коро-
че простои, выше арендные ставки). 
И если присутствие Краснодара (до-
ходность 11,5%, окупаемость 9 лет), 
Сочи (доходность 10,7%, окупаемость 
9 лет) и Казани (доходность 9,4%, оку-
паемость 11 лет) в первой десятке ло-
гично и очевидно, то присутствие на 
высших строчках Смоленска (доход-
ность 10%, окупаемость 10 лет) и Калу-
ги (доходность 9,7%, окупаемость 10 
лет) на первый взгляд вызывает удив-
ление. Все дело в том, что экономжи-
лье в этих городах довольно дешево, а 
арендная ставка немаленькая.

Конечно, доходность успешно сда-
ваемой большой квартиры элит- или 
премиум-классов выше, чем неболь-
ших и недорогих. «В среднем вложе-
ния в элитную недвижимость сегод-
ня приносят инвесторам доход 10–
15% годовых. А высоколиквидные 
проекты за цикл стройки могут при-
носить доход 30–50%»,— уверяет Де-
нис Попов, управляющий партнер 
Contact Real Estate. Однако этого еще 
нужно добиться. Для получения ста-
бильно высокой доходности квартир 
«высшего эшелона» крайне важны их 
ликвидность, а также уникальные ха-
рактеристики, которые трудно най-
ти в проектах конкурентов. Да и жела-
ющих арендовать большую дорогую 
площадь заметно меньше. «Если гово-
рить о премиум-классе, то это должна 
быть квартира в очень престижном 
месте с отличной транспортной до-
ступностью — именно тогда квартира 
будет инвестиционно привлекатель-
ной»,— отмечает Рустам Арсланов, ди-
ректор по продажам ГК «Гранель».

Стоит отметить, что по мере уда-
ления от центра и уменьшения пло-
щади стоимость лота заметно сни-

жается, а вот уровень арендной став-
ки падает не столь быстро. Это хоро-
шо заметно в Москве, где за послед-
ний год перспективными стали та-
кие «неблагополучные» районы, как 
Капотня, Западное Бирюлево, Ща-
повское, Кокошкино, Марушкин-
ское и т. д. В них самая высокая став-
ка капитализации, тут выигрывают 
сегменты стандарт и комфорт. И, на-
против, наибольший срок окупае-
мости у недвижимости в престиж-
ных районах, среди которых лиди-
руют Арбат и Хамовники. «Соотно-
шение между ценой актива и раз-
мером дохода составляет не более 
4,7%, а это означает заметное увели-
чение срока возврата вложенных 
средств»,— поясняет генеральный 
директор VSN Realty Яна Глазунова.

«Сегодня тренд на покупку жилой 
недвижимости для инвестирования 
— это стабильный, но средней при-
быльности вариант: от стадии котло-
вана до сдачи в эксплуатацию (два-че-
тыре года) удорожание квадратного 
метра составляет около 40%»,— оце-
нивает Петр Исаев, коммерческий 
директор компании Capital Group. 
По сравнению с ростом на 100% в 
недавнем прошлом действительно 
немного. Однако данный вид инве-
стирования по-прежнему остается 
надежным и нехлопотным видом 
бизнеса, который приносит владель-
цу в среднем от 3% до 6% годовых.

Качество или количество?
Инвестирование в коммерческую не-
движимость даже с невысоким «вход-
ным билетом» сулит инвестору бОль-
шую доходность. «Это просто выгод-
нее, причем раза в три, если говорить 
о получении дохода от аренды»,— 
уверяет Антон Белых, генеральный 
директор консалтинговой компании 
DNA Realty. Рассмотрим пример. Вы 
сдаете «двушку» рядом с метро неда-
леко от МКАД в доме, требующем ре-
монта. Стоимость квартиры соста-
вит 6–7 млн руб., арендная ставка — 
35–40 тыс. руб. в месяц. Тогда окупа-
емость такой квартиры составит 14 
лет 6 месяцев — 15 лет, а с учетом из-
носа квартиры доходность не превы-
сит 5–6%. При этом в том же районе 

коммерческую площадью 20 кв. м 
можно сдавать за 90 тыс. руб., без уче-
та коммунальных платежей. Прода-
жа данной площади принесет инвес-
тору до 8,7 млн руб. дохода (при оку-
паемости 8 лет 6 месяцев), а сдача в 
аренду — 11,8% годовых. Однако и 
трудозатраты на получение такой 
прибыли будут больше, чем пассив-
ный доход от сдачи жилья в аренду.

Что в итоге выгоднее для инвес-
тора: купить одну большую площадь 
или несколько поменьше? На сек-
тор коммерческой недвижимости за-
коны приобретения жилой распро-
страняются не всегда. Для этого типа 
инвестирования есть два основных 
критерия, по которым можно оцени-
вать успешность вложенных средств: 
доходность и ликвидность. «В дан-
ном случае доходность выше на круп-
ной площади, но на мелкой выше 
ликвидность»,— утверждает Юрий 
Тараненко, руководитель управле-
ния развития коммерческой недви-
жимости ГК «Инград». Но бывает, что 
сдаваемое маленькое помещение, 
расположенное в удачном месте (на-
пример, у метро), может приносить 
больше прибыли, чем огромные ме-
тры где-нибудь в спальном районе 
со сложной доступностью и низкой 
проходимостью, если простои по-
следнего значительны или у него и 
вовсе нет арендаторов. Все это инвес-
тору следует учитывать при планиро-
вании покупки. «Наибольшим спро-
сом пользуются помещения 100–
300 кв. м как наиболее отвечающие 
форматам большинства игроков»,— 
резюмирует Марина Гордеева, руко-
водитель управления экономическо-
го и социального развития ГК А101. А 
чтобы облегчить себе жизнь, инвес-
тору можно разделить площадь на 
нескольких арендаторов. Тогда в слу-
чае ухода одного из них потери будут 
не столь существенны и их можно бу-
дет быстрее восполнить.

Средний уровень доходности, 
при которой инвестор может счи-
тать бизнес успешным,— 8–12% го-
довых. Конечно, случаются исключе-
ния: актив может быть как «стрессо-
вым» с маржинальностью 5–6%, так 
и «трофейным» — до 40%. Однако в 

большинстве случаев обещанная до-
ходность свыше 15% уже может вызы-
вать подозрения, и, чтобы уберечься 
от рисков и дальнейших неприят-
ных последствий, инвестору до за-
ключения сделки нужно вниматель-
но приглядеться к истории помеще-
ния. Возможно, предыдущий собст-
венник желает поскорее избавиться 
от него из-за эксплуатационных ха-
рактеристик или сложности сдачи в 
аренду. Или имеет инсайдерскую ин-
формацию о скором сносе дома, из-
менении планировки района, обне-
сении дома забором, что существен-
но снизит ликвидность торгового по-
мещения. Или есть спорные юриди-
ческие моменты, связанные с пред-
метом собственности. Любая подо-
зрительная ситуация требует от ин-
вестора изучения документации объ-
екта, планов города, ему следует при-
гласить консультанта, поговорить с 
арендаторами и только после всего 
этого решаться на сделку.

Имеет ли значение вид предпри-
ятия, которое размещается в прио-
бретенном помещении? В целом нет, 
ведь будущий владелец приобрета-
ет площадь, а не бизнес. Однако са-
мыми надежными на рынке сегод-
ня считаются продовольственные су-
пермаркеты, аптеки, алкогольные 
магазины и супермаркеты, а самы-
ми доходными — ломбарды и сало-
ны сотовой связи.

Если же инвестор желает снизить 
риски или не имеет возможности 
полноценно заниматься бизнесом, 
целесообразно вложиться в готовый 
арендный бизнес, заниматься кото-
рым будет управляющая компания. 
«Арендные бизнесы характеризуют-
ся восемью-восемью с половиной го-
дами окупаемости с учетом ежегод-
ной индексации за аренду. А рент-
ная доходность в среднем составля-
ет 12–13% в год»,— отмечает Анаста-
сия Малкова, коммерческий дирек-
тор ГК Stone Hedge. Так что при по-
купке его в ликвидном офисе с над-
ежным арендатором, которого поды-
щет УК, инвестор даже не потеряет в 
маржинальности, как и в случае если 
бы он сам занимался сдачей коммер-
ческой площади.

Зарубежный выбор
C наступлением кризиса и ростом 
курса основных валют по отноше-
нию к рублю число желающих ин-
вестировать в иностранную недви-
жимость россиян заметно умень-
шилось. Однако вложения в загра-
ничную недвижимость остаются не 
только высокодоходными, но и да-
ют шанс получить гражданство и вид 
на жительство ряда стран, что дела-
ет их достаточно привлекательны-
ми. В последний год у россиян вновь 
проснулся интерес к подобным ин-
вестициям. «За десять месяцев 2017 
года количество запросов на прио-
бретение недвижимости за рубежом 
увеличилось в два раза в сравнении 
с аналогичным периодом 2016 года. 
Примерно 30% заявок — это инвес-
тиции в жилую недвижимость, 40% 
— в коммерческую и 30% — соинве-
стирование»,— отмечает Игорь Баб-
кин, коммерческий директор компа-
нии «Century 21 Россия».

Разные рынки предлагают раз-
ные типы активов с различной ри-
сковой нагрузкой. Однако стан-
дартные схемы инвестирования, 
по оценке аналитиков компании 
Savills,— это вложения в жилую 
недвижимость как наименее при-
быльный, но стабильный актив, в 
коммерческую с большей доходно-
стью, но и большими трудозатрата-
ми и в девелоперские проекты как 
самый рискованный вариант. Сре-
ди наиболее интересных бюджет-
ных вариантов инвестирования для 
россиян сегодня можно отметить 
Латвию, Грецию, Германию и США 
(см. таблицу 2).

Латвия — единственная из при-
балтийских стран, предлагающая 
сегодня данную программу (в Лит-
ве и Эстонии в приоритете вложе-
ния в бизнес и способность полно-
стью обеспечить свое проживание в 
стране). И хотя с некоторого време-
ни Латвия ужесточила порог входа 
— от €250 тыс. в семи крупнейших 
городах страны, она по-прежнему 
остается весьма привлекательной 
для российских инвесторов. А бли-
зость к России и отсутствие языко-
вого барьера открывают широкие 

возможности не только для прожи-
вания и аренды, но и для ведения 
бизнеса в этой стране.

Греция сегодня является, пожа-
луй, самой привлекательной евро-
пейской страной для инвестиций в 
жилую недвижимость, цены на кото-
рую с 2008 года упали на 40%. Наибо-
лее ликвидны вложения в курорты и 
крупные города с высоким арендным 
потоком, например Афины. Кварти-
ра в центре столицы для сдачи в крат-
косрочную аренду принесет инвесто-
ру 7% годовых, за обеспеченный не-
движимостью заем на покупку, ре-
монт и перепродажу квартир можно 
выгадать даже 8%. А если стать партне-
ром проектной компании по покупке 
недвижимости с дальнейшим ремон-
том и перепродажей жилья, то можно 
получить прибыль до 15%.

Германия привлекательна деше-
выми кредитами и высоким спро-
сом на арендное жилье. Специали-
сты компании Tranio предлагают, 
например, вкладываться на этапе 
стройки в квартиры для последую-
щей сдачи студентам или приезжим 
специалистам (минимальная стои-
мость — €140 тыс.), доходность со-
ставит 4% годовых. При обеспечен-
ном недвижимостью займе можно 
получить до 8%, а став партнером 
проектной компании по подготовке 
и дальнейшей перепродаже кварти-
ры — до 12% годовых. В США инте-
ресным может стать вложение в не-
движимость с ценой от $500 тыс., на-
пример в Майами. Такие инвести-
ции достаточно ликвидны, а их до-
ходность высока.

Выбирая ту или иную стратегию, 
инвестор должен понимать основ-
ные принципы ведения данного ти-
па бизнеса. И в жилой, и в коммер-
ческой недвижимости ликвиднее в 
моменте оказываются более деше-
вые объекты: их проще сдать и пере-
продать. Если необходимо диверси-
фицировать риски — подойдет при-
обретение портфеля из нескольких 
активов. При инвестировании в бо-
лее дорогую недвижимость возмож-
но получение большей прибыли в 
перспективе.

Дина Назарова

Как инвестору хорошо устроиться
Покупая жилье для себя, 
человек, как правило, хо-
рошо знает, какой район 
для него предпочтите-
лен, какой должна быть 
планировка квартиры, 
нужно ли ему место для 
парковки. Но если не-
движимость приобрета-
ется с целью получения 
дохода, у будущего ран-
тье возникает множест-
во вопросов. Что выгод-
нее: жилая или коммер-
ческая недвижимость, 
в Москве, в регионах или 
вовсе за границей, нако-
нец, один объект или не-
сколько? Одним словом, 
необходимо выбрать 
стратегию, которая 
обеспечит желаемый 
уровень прибыли.

Таблица 1. Доходность и окупаемость квартир до 32 кв.м в городах РФ
Позиция Город Ср. цена Ср. ставка Доходность Окупаемость 
  (руб.) (руб./кв. м)  (лет)
1 Краснодар 1423572 13664 11,50% 9

2 Сочи 2178053 19428 10,70% 9

3 Московская область 1931166 16874 10,50% 10

4 Смоленск 1091392 9084 10,00% 10

5 Калуга 1668099 13472 9,70% 10

6 Томск 1079043 8568 9,50% 10

7 Казань 1763554 13878 9,40% 11

8 Ростов-на-Дону 1661039 12974 9,40% 11

9 Нижний Новгород 1708201 13211 9,30% 11

10 Красноярск 1248855 9608 9,20% 11

11 Симферополь 2410025 18493 9,20% 11

12 Саратов 1159363 8847 9,20% 11

13 Кемерово 1081122 8215 9,10% 11

14 Тверь 1355851 10086 8,90% 11

15 Новосибирск 1548274 11389 8,80% 11

16 Астрахань 1202623 8836 8,80% 11

17 Хабаровск 1860909 13575 8,80% 11

18 Тюмень 1590608 11538 8,70% 11

19 Ярославль 1424183 10269 8,70% 12

20 Ставрополь 1173861 8379 8,60% 12

Источник: Мир квартир

Таблица 2. Инвестирование в недвижимость разных стран
Страна Минимальный  Резидентство Налоги и доп. сборы 
 размер инвестиций  за инвестиции 
 в недвижимость*
Латвия €250000 ВНЖ на 5 лет государственная пошлина на приобретение недвижимости — 2% от стоимости объекта,  
   но не более €43 тыс.

   ежегодный налог на имущество ( включает 3 ставки) от 0,2% до 0,6%

   прочие налоги и сборы до €500

Германия €100000 — налог на переход права собственности — 3,5–6,5%

   ежегодный налог на недвижимость — €100–300 в год

   налог на доход от сдачи в аренду и налог на прирост капитала — 14,77–47,475%  
   (по прогрессивной ставке)  

   регистрация недвижимости — 0,8–1,2 %

Греция €250000 ВНЖ на 5 лет налог на переход права собственности (3,09%) или НДС 24% при покупке объектов,  
   разрешение на строительство которых было выдано после 1 января 2006 года

   ежегодный налог на недвижимость — около 1% от кадастровой стоимости

   ежегодный муниципальный налог на недвижимость — 0,025— 0,035% от кадастровой стоимости

   налог на доход от сдачи в аренду — 15–45%

   регистрация недвижимости — 0,475— 0,775%

США $100000 — регистрация недвижимости — 0,2–0,5%

   ежегодный налог на недвижимость — ок. 1 % от оценочной стоимости недвижимости

   при продаже: налог на прирост капитала — 20% 

   налог на передачу права собственности — 1–1,4%

   подоходный налог — 10–40%

*C учетом возможности гражданства и ВНЖ за инвестиции, где это возможно.  Источники: Century XXI и Tranio.com.

Два основных показателя,  
которые необходимо учитывать  
инвестору как жилой, так и  
коммерческой недвижимости, —  
это окупаемость  
и доходность объекта
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Review

— инвестиции —

В подтверждение этих планов уже в 
середине марта будет проведен кон-
курс на право заключения инвести-
ционного контракта по освоению зе-
мельного участка 34,8 га на высвобо-
жденной территории завода «Крас-
нознаменец» на Капсюльном шоссе в 
Петербурге, который в дальнейшем 
предполагается использовать под за-
стройку нового жилого микрорайо-
на. Организацией торгов занимает-
ся дочерняя структура «Ростеха» АО 
«РТ-Стройтех», специализирующа-
яся на реализации инвестиционно-
строительных проектов и продаже 
непрофильного имущества госкор-
порации и ее организаций.

Эксперты считают, что локация, 
окруженная лесным массивом и 
многочисленными водоемами, вы-
зовет интерес не только у крупных 
петербургских девелоперов, но и у 
московских застройщиков.

Все будет хорошо
В «РТ-Стройтех» рассказали, что ин-
вестконтрактом предусмотрено со-
здание на этой территории нового 
микрорайона города, который бу-
дет включать в себя жилье, объек-
ты социального назначения, назем-
ный и подземный паркинги. Общая 
площадь строительства может соста-
вить порядка 600 тыс. кв. м, из них 
310 тыс. кв. м запланировано отвес-
ти под жилье. Жилая застройка бу-
дет представлена домами классов 
комфорт и стандарт, в которые смо-
гут заселиться около 11 тыс. человек.

На сегодняшний момент участок, 
расположенный на левом берегу ре-
ки Охты между Челябинским мо-
стом и КАД, полностью готов к пере-
даче инвестору. Производственные 
мощности НПП «Краснознаменец» 
перебазированы на другую площад-
ку, произведена очистка территории 
от результатов производственной де-
ятельности. Эксперты считают, что 
при соблюдении определенных ус-
ловий предлагаемая земля станет 
идеальной локацией для создания 
современного жилого массива и тот 

факт, что территория в прошлом бы-
ла промзоной, никак не отразится 
на ее привлекательности.

К числу неоспоримых плюсов 
опрошенные игроки рынка отно-
сят живописный ландшафт этого ме-
ста: территория завода «Краснозна-
менец» расположена внутри лесно-
го массива, на берегу реки Охты и 
Зыбина ручья. «Мы считаем это серь-
езным конкурентным преимущест-
вом,— комментирует генеральный 
директор АО 

”
РТ-Стройтех“ Мария 

Чернякова.— Территории, которые 
тянутся вдоль водоемов, застройщи-
ками очень ценятся, так как они да-
ют неоспоримые преимущества в 
плане создания рекреационных зон 
и видовых характеристик».

При этом площадка находится в 
черте города на расстоянии всего 10 
км от центра Петербурга. Хотя, как 
отмечают эксперты, в настоящий мо-
мент вопрос транспортной доступ-
ности стоит достаточно остро: даже 
до ближайших станций метро при-
дется добираться не менее часа. «С 
точки зрения транспортной доступ-
ности участок непростой,— говорит 
руководитель Департамента страте-
гического консалтинга компании 
RRG Айдар Галеев.— Он зажат меж-
ду двумя водными поверхностями, 
с другой же стороны проходит же-
лезная дорога. Несмотря на близость 
КАД, сейчас к ней ведет только одно-
полосная дорога, и не вполне понят-
но, как жители будущего комплекса 
смогут выезжать по ней».

«Это территория с затрудненным 
въездом и выездом, где на текущий 
момент практически отсутствует об-
щественный транспорт,— соглашает-
ся руководитель маркетинга и анали-
тики 

”
Лаборатории МЕТРОВ“ Елиза-

вета Яковлева.— При заселении жи-
лого района городу нужно будет запу-
стить новые маршруты транспорта 
либо продлить действующие».

Впрочем, эта проблема уже реша-
ется: перспективная схема дорожной 
сети предполагает создание новых 
городских магистралей, поскольку в 
непосредственной близости от буду-
щего пятна застройки есть и другие 

проекты. Например, на Ковалевской 
улице компания «СПб-Реновация» 
уже несколько лет возводит ЖК «Сте-
реос», а в паре километров от участка 
в северном направлении группа ЛСР 
осуществляет проект комплексной 
застройки «Цветной город», включа-
ющий более чем 3 млн кв. м жилья и 
другой недвижимости.

«Это место является одним из са-
мых перспективных с точки зре-
ния редевелопмента промышлен-
ных территорий. Подтверждением 
интереса девелоперов к этому райо-
ну являются не только жилые кварта-
лы, которые сейчас находятся в про-
цессе реализации, но и разработан-
ные проекты планировки под жилое 
строительство на территориях сосед-
них имущественных комплексов»,— 
говорит Мария Чернякова. Ее слова 
подтверждает управляющий парт-
нер Glorax Development Дмитрий Ко-
новалов. «В районе промышленной 
зоны 

”
Ржевка“, к которой относится 

и НПП 
”
Краснознаменец“, уже заяв-

лен ряд проектов, наиболее реальны-
ми из которых являются проект реде-
велопмента бывших предприятий 

”
Пластполимер“ и 

”
Химволокно“»,— 

считает Дмитрий Коновалов.— К на-
стоящему моменту есть готовая кон-
цепция, и ее архитектурная часть уже 
была одобрена градостроительным 
советом. Можно предположить, что 
если процесс пойдет так и дальше, то 
в ближайшее время в этой локации 

начнутся серьезные преобразования, 
в том числе затрагивающие развитие 
транспортной инфраструктуры».

Вообще в последнее время Крас-
ногвардейский район настолько ак-
тивно стал развиваться, что в бли-
жайшие годы вполне может стать 
альтернативой престижным петер-
бургским «спальникам» — Выборг-
скому или даже Приморскому рай-
онам. «

”
Охта-центр“, несмотря на то 

что 
”
Газпрому“ так и не дали его реа-

лизовать, дал мощный импульс раз-
витию Красногвардейского района, 
подстегнув интерес девелоперов к 
этой территории, и сейчас локация, 
которая ранее считалась депрессив-
ной, активно застраивается»,— ком-
ментирует директор компании «Ад-
векс на Академической» Сергей Коз-
лов. По данным «Адвекс-недвижимо-
сти», на сегодняшний момент в Крас-
ногвардейском районе на разных 
этапах строительной готовности на-
ходится 45 жилых комплексов, при-
чем значительная часть из них явля-
ется проектами редевелопмента.

Цена имеет значение
В «РТ-Стройтех» ожидают, что за-
стройщики проявят достаточно се-
рьезный интерес к данному проек-
ту. «После опубликования на офи-
циальной странице АО 

”
РТ-Строй-

тех“ информации о старте заявоч-
ной кампании на конкурс нам по-
ступило много звонков как от пред-
ставителей крупных девелоперских 
структур, так и от небольших строи-
тельных компаний,— рассказывает 
Мария Чернякова.— Однако следует 
отметить, что реализация проекта та-
кого масштаба требует определенно-

го опыта реализации подобных про-
ектов. Ведь помимо грандиозных 
объемов инвестору, прежде чем на-
чать стройку, необходимо будет вне-
сти изменения в Генеральный план 
города, а также поправки в Правила 
землепользования и застройки».

По мнению руководителя отдела 
исследований компании JLL в Санкт-
Петербурге Владислава Фадеева, «ри-
ски неполучения градостроитель-
ной документации есть». «В то же 
время они минимизируются за счет 
условий вхождения в проект. Опыт-
ные жилищные застройщики смо-
гут адекватно оценить перспективы 
перевода земель»,— убежден Влади-
слав Фадеев. «При качественной про-
работке концепции в локации мож-
но создать взвешенную обществен-
но-жилую застройку»,— соглашает-
ся Дмитрий Коновалов.

«У территории НПП 
”
Краснознаме-

нец“ достаточно преимуществ для то-
го, чтобы на нее могли обратить вни-
мание очень крупные игроки, произ-
водственные мощности которых по-
зволяют строить большие объемы 
жилья за короткий срок»,— убежден 
коммерческий директор строитель-
ного концерна «Русич» Артем Горлюб. 
Причем, по мнению руководителя 
департамента A-Invest (входит в хол-
динг AAG) Евгения Кулагина, внима-
ние к этому инвестиционному состя-
занию будет со стороны крупных за-
стройщиков не только из Петербурга, 
но и из Москвы. «Безусловно, девело-
перов такого уровня будет интересо-
вать цена передачи имущественных 
прав на объект, стоимость вхождения 
в проект, а она очень привлекатель-
на»,— считает Артем Горлюб.

Как рассказали в «РТ-Стройтех», 
основным стартовым условием кон-
курса является доля НПП «Краснозна-
менец», которое, согласно контракту, 
останется владельцем этого земель-
ного пятна до определенного момен-
та. Она должна составить не менее 
7% от результата инвестиционной де-
ятельности. Как рассказала Мария 
Чернякова, эти средства будут на-
правлены на развитие научно-про-
изводственных площадей предпри-
ятия. «Не продажа, а именно вовлече-
ние в инвестиционный оборот выс-
вобождаемых земельно-имущест-
венных комплексов принесет допол-
нительный и весьма существенный 
доход организациям корпорации 

”
Ростех“ и в то же время позволит ин-

весторам снизить риски, связанные 
с альтернативным вариантом прио-
бретения земельных участков за счет 
кредитных ресурсов и с учетом необ-
ходимости разработки градострои-
тельной документации»,— поясняет 
Мария Чернякова. Эксперт также на-
поминает о наличии только одного 
владельца у этого земельного участ-
ка. «В проекты, где есть несколько 
собственников земли, входить до-
статочно рискованно»,— предупре-
ждает Мария Чернякова. А по словам 
Владислава Фадеева, в Петербурге не 
так много крупных земельных участ-
ков, которые могут быть использова-
ны под строительство жилья и консо-
лидированы в одних руках.

Без вариантов
По предварительным экспертным 
расчетам, суммарные инвести-
ции в проект могут составить око-
ло 25 млрд руб., однако, по мнению 
Айдара Галеева, с учетом необходи-
мости строительства дополнитель-
ных дорог и социально-бытовой ин-
фраструктуры инвестиции могут до-
стичь и 30 млрд руб. В то же время Ар-
тем Горлюб считает, что при средне-
взвешенной площади квартиры 47–
48 кв. м и стоимости квадратного ме-
тра от 70 тыс. до 86 тыс. руб. инвести-
ции в этот проект составят не более 
20–22 млрд руб. В любом случае экс-
перты считают, что вложения инве-
стора достаточно быстро окупятся. 
«Территория находится в перспек-
тивном месте, внутри КАД, что очень 
важно,— поясняет Евгений Кула-
гин.— Жилье, которое строится в та-
ком месте, должно быть востребова-
но. В принципе строительство жи-
лья, тем более в формате комплексно-
го освоения территории,— это самый 
выгодный способ использования. 
Другие варианты проигрывают как 
по срокам, так и в итоговой выручке 
от реализации земельных участков».

Татьяна Елекоева

Состязание для бывалых инвесторов

— инвестиции —

Редевелопмент промышленных 
территорий позволяет найти точ-
ку пересечения интересов госу-
дарства и бизнеса. Условия для 
освоения промзон под городскую 
застройку создаются на государ-
ственном уровне и адаптируются 
местными властями. Собствен-
ники высвобожденных промыш-
ленных территорий и инвесто-
ры получают льготы и поддержку, 
проявляя инициативу в их осво-
ении. Это позволяет менять го-
род на условиях, выгодных обеим 
сторонам процесса.

Первыми темой редевелопмента 
промышленных зон в России заин-
тересовались урбанисты в поисках 
ответа на вопрос о создании единой 
комфортной городской среды. Чуть 
позже потенциал площадок под не-
работающими фабриками и завода-
ми осознали девелоперы. Сначала в 
крупных городах, Москве и Санкт-
Петербурге, где из-за высоких отно-
сительно средних по стране темпов 
строительства быстрее заканчива-
лись места для новых зданий. Города 
могут расти в ширину, но возможно-
сти для этого ограниченны, поэтому 
появилась необходимость редеве-
лопмента неэффективно использу-
емых территорий в черте города. В 
поисках решения проблемы, связан-
ной с нехваткой свободных участков 
под застройку в границах централь-
ных районов, местные власти обра-
тили внимание на промзоны. «Про-
мышленные зоны во всех крупных 
городах России с учетом уплотнения 
застройки и высвобождения неэф-
фективно используемых земельных 
участков стали почти единственной 
альтернативой для девелоперов»,— 
отмечает генеральный директор «РТ-
Стройтех» Мария Чернякова.

В период индустриализации про-
мышленные предприятия во всем 
мире размещали в срединной части 
городов. «Это было удобно в том чи-

сле с точки зрения транспортной до-
ступности заводов и фабрик»,— на-
поминает президент фонда «Ин-
ститут экономики города» Надежда 
Косарева. В современных услови-
ях большинство предприятий за-
крылось, часть переехала из горо-
да. Одна из причин — высокая стои-
мость земли в центре, из-за которой 
увеличивается арендная и налого-
вая нагрузка. Параллельно измене-
ние приоритетов в развитии города 
осложнило логистику, так как влас-
ти стали регламентировать доступ 
в центральные районы грузового 
транспорта.

Оставаясь не освоенными зано-
во, городские территории промзон 
формируют криминогенную обста-
новку. «Срок службы зданий пре-
вышает 100 лет, а общество меня-
ется в течение десятилетия. Боль-
шие участки застройки, не соответ-
ствующей современной жизни, со-
здают неблагоприятную городскую 
среду, могут быть источником за-
грязнений»,— отмечает руководи-
тель департамента исследований 
Cushman & Wakefield Денис Соко-
лов. Он приводит пример 1990-х го-
дов, когда представители крими-
нального сообщества активно осва-
ивали пространство, наиболее оче-
видно не соответствовавшее новой 
реальности (автосервисы и ангары в 
промзонах, бывшие заводы).

Площади промышленных тер-
риторий в двух столицах сопостави-
мы. В старых границах Москвы это 
17% площади города — 208 пром-
зон на 18,8 тыс. га. В Санкт-Петербур-
ге их около 18,9 тыс. га. Сейчас при-
меры реализованных проектов ре-
девелопмента есть во всех крупных 
городах страны. В Москве это «Мо-
сква-Сити», в Санкт-Петербурге — 
один из популярных торговых цент-
ров города, «Галерея», занимает часть 
участка бывшей пуговичной фабри-
ки Копейкиных. В Волгограде орга-
низован бизнес-центр в отреставри-
рованном здании бывшей конторы 

царицынского склада Жигулевского 
пивоваренного завода, в Перми быв-
шая фабрика-кухня (кормила Мото-
вилихинский центральный коопе-
ратив) стала торговым центром «Гор-
ный хрусталь», в Новосибирске по-
мещение бывшей кирпичной мель-
ницы превратили в лофт. Есть при-
мер редевелопмента с сохранением 
производственных функций — та-
ким образом был обновлен один из 
цехов Челябинского трубопрокатно-
го завода.

Как освоить промзону
По словам Марии Черняковой, по-
литика властей в области разви-
тия транспорта, социальной инфра-
структуры, благоустройства горо-
дов стимулирует освоение пром-
зон. «Чтобы поддержать инвесторов, 
власти на законодательном уровне 
создают благоприятные условия для 
вовлечения в оборот промышлен-
ных территорий, находятся в диало-
ге с бизнесом»,— уточняет госпожа 
Чернякова, добавляя, что задача го-
родских властей не в том, чтобы вы-
вести все промзоны за пределы горо-
да. «В том, чтобы обеспечить их ком-
плексное развитие для создания гар-
моничной городской среды, в том 
числе содействие развитию иннова-
ционного производства»,— приво-
дит пример глава «РТ-Стройтех».

Законодательство совершенству-
ется в масштабе страны. В 2016 го-
ду президент Владимир Путин под-
писал закон о комплексном раз-
витии промышленных зон. «Доку-
мент дает четкое определение про-
мышленной зоны, и устанавливает 
условия, при которых в отношении 
таких территорий может быть при-
нято решение о комплексном раз-
витии»,— пояснили в пресс-службе 
Минстроя, подчеркнув, что в законе 
прописаны все этапы этого процес-
са, включая механизм вовлечения 
в него всех собственников земель-
ных участков или недвижимости в 
границах территории промзоны. По 

данным Минстроя, 55 субъектов Рос-
сии представили перечни промыш-
ленных территорий, подлежащих 
комплексному развитию по иници-
ативе органов местного самоуправ-
ления: это 974 земельных участка 
общей площадью 32,1 тыс. га. Про-
блемы, связанные с многочислен-
ностью собственников объектов не-
движимости и земли в рамках пром-
зон,— одно из существенных пре-
пятствий в их освоении. У собствен-
ников могут различаться взгляды на 
эксплуатацию бывшей промышлен-
ной территории, и попытки найти 
компромисс могут растянуться на 
годы. Поэтому власти, создавая ус-
ловия по вовлечению промышлен-
ных территорий в оборот, делают ак-
цент на том, чтобы решения о раз-
витии промзон меньше зависели от 
настроений собственников. Напри-
мер, город может принять решение 
о том, что промзону необходимо реа-
нимировать, уведомить собственни-
ков и за отведенное время они долж-
ны принять решение.

Мария Чернякова отмечает, что 
наряду с проблемами по поиску 
компромисса между собственни-
ками трудности в проектах редеве-
лопмента часто вызывает необходи-
мость проводить дополнительные 
мероприятия по подготовке быв-
шей промышленной площадки к за-
стройке. «Ликвидировать последст-
вия производственной деятельнос-
ти, провести рекультивацию зем-
ли»,— перечисляет она, добавляя, 
что, даже если собственники участ-
ков в промзоне договорились меж-
ду собой, их намерения по развитию 
должны совпадать с планами город-
ских властей на эту территорию. По 
словам госпожи Черняковой, совре-
менные изменения в законодатель-
ство в части комплексного и устой-
чивого развития промышленных 
территорий позволяют подойти к 
решению этих проблем.

Подготовка к городской застрой-
ке промзоны увеличивает затраты 

девелопера, подтверждают консуль-
танты. «Но такие проекты привлека-
ют инвесторов сравнительно низкой 
ценой приобретения участка, распо-
ложенного в границах сформиро-
ванной городской инфраструктуры, 
обеспеченного инженерной инфра-
структурой»,— отмечает старший 
консультант отдела стратегического 
консалтинга CBRE Мария Демшина, 
добавляя, что редевелопмент пром-
зон обычно поддерживают местные 
власти, заинтересованные в качест-
венном развитии городской среды. 
Среди мер поддержки — налоговые 
льготы, софинансирование.

Это актуально в условиях стан-
дартной схемы работы над проектом 
редевелопмента промзон, подчерки-
вает Мария Чернякова. Финансовая 
нагрузка на девелопера возникает 
сразу — покупка площадки обходит-
ся в 20–30% от общего объема расхо-
дов. «В этот момент проект не при-
носит выручку, но в него необходи-
мо закладывать риски реализации 
— приобретаемый земельный уча-
сток будет территорией развития, и 
разрешенный объем застройки ста-
нет известен не сразу»,— объясняет 
Мария Чернякова. Поэтому участие 
правообладателя участка в проекте 
в виде вклада имущества (земли) по-
зволяет достичь максимальной эф-
фективности. «Девелопер снижает 
затраты на этапе высоких градостро-
ительных рисков, а собственник 
участка получает долю в ликвидном 
проекте»,— приводит пример госпо-
жа Чернякова.

Польза для города
Осваивая бывшие промышленные 
территории, город получает новое 
пространство, в том числе для гра-
достроительных экспериментов, и 
партнеров для их реализации. Что-
бы использовать пространство мак-
симально эффективно, чиновникам 
приходится проявлять стойкость, 
одобряя застройку. Так, наибольшим 
спросом у инвесторов пользуются 

жилые проекты, но задача города — 
создавать рабочие места, совершен-
ствовать транспортную инфраструк-
туру. «Ключевой задачей становится 
грамотное зонирование всех терри-
торий застройки»,— уточняет Над-
ежда Косарева.

В поиске оптимальных решений 
сложных проблем, таких как проек-
ты комплексной застройки терри-
тории, инициатива собственников 
промышленных объектов оказыва-
ется очень кстати. Госкорпорация 
«Ростех» — крупнейшая российская 
промышленная корпорация, кото-
рая работает над созданием высоко-
технологичных производств в стра-
не. Необходимым и сопутствующим 
процессом является высвобождение 
избыточных, неиспользуемых пло-
щадей, которые можно использо-
вать для строительства инноваци-
онных центров и создания совре-
менной городской среды. Предыин-
вестиционной подготовкой земель-
но-имущественных комплексов «Ро-
стеха» занимается ее дочерняя ком-
пания АО «РТ-Стройтех». Сейчас она 
принимает заявки на участие в кон-
курсе по выбору инвестора на реали-
зацию масштабного проекта по стро-
ительству жилья и всей необходи-
мой инфраструктуры в Санкт-Петер-
бурге. В текущем году АО «РТ-Строй-
тех» планирует провести еще шесть-
восемь конкурсов, предложив инве-
сторам проекты в Москве и Санкт-
Петербурге. Компания активно раз-
вивает девелоперское направле-
ние деятельности как более эффек-
тивное средство получения дохода 
для корпорации и ее организаций 
по сравнению с продажей имущест-
ва в существующем виде. «Девелоп-
мент — это серьезный инструмент 
обеспечения финансирования ос-
новной производственной деятель-
ности корпорации и для комплекс-
ного подхода к оптимизации и рено-
вации ее производственных мощно-
стей»,— говорит Мария Чернякова.

Екатерина Геращенко

Промзоны зазывают инвесторов

Перед государственной корпорацией «Ростех», 
которая является одним из крупнейших собст-
венников промышленной недвижимости, стоит 
задача максимально эффективно использо-
вать избыточные земельно-имущественные 
комплексы. В текущем году «Ростех» предложит 
для девелоперов ряд интересных площадок 
в Москве и Санкт-Петербурге. Это в основном 
высвобождаемые промышленные территории.

На территории нового микрорайона города 
появятся жилье, объекты социального  
назначения, наземный и подземный  
паркинги. По мнению экспертов,  
это идеальная локация для создания  
современного жилого массива
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дом инвестиции

— выбор недвижимости —

Выбрать компанию для строительства заго-
родного дома непросто хотя бы потому, что их 
слишком много: только в Подмосковье их боль-
ше тысячи, а бригад, которые работают как ин-
дивидуальные предприниматели или предла-
гают свои услуги как физические лица, в не-
сколько раз больше. По данным строительной 
компании Framing House (специализируется 
на возведении энергоэффективных каркасных 
домов), действительно качественно строят не 
больше 2–7% подрядчиков. Процент зависит от 
строительной технологии: в каркасном домо-
строении он ниже, в сегменте каменных домов 
(кирпич, «теплая» керамика и пр.) и домов из 
клееных материалов — выше, а средние пока-
затели у тех, кто строит дома из бруса и массива 
древесины. Но все равно разброс не настолько 
высок, чтобы свой выбор базировать на техно-
логии. Тем более что существенно сэкономить 
на этом все равно не получится. Как утвержда-
ет Семен Гоглев, управляющий партнер компа-
нии «Норвекс НЛК» (строит дома из клееного 
бруса), при равных потребительских характе-
ристиках дома цена его будет примерно одина-
ковой, по какой технологии ни строй. Поэтому 
выбирать следует иначе.

Есть несколько способов. Например, самый 
популярный во все времена — сарафанное ра-
дио, ориентация на отзывы людей своего круга 
общения: родственников, друзей и знакомых. 
По словам генерального директора Framing 
House Евгения Филатова, большинство кли-
ентов, приходящих по рекомендациям (в этой 
компании таких около 30%), готовы полностью 
доверять строителям и не вмешиваться в про-
цесс работы. А вот на отзывы из интернета осо-
бенно рассчитывать не стоит, предупреждают 
эксперты.

Где что дают
Второе, что приходит на ум,— это посетить пло-
щадки, где представлены демонстрационные 
дома разных компаний. Таких в Москве и Под-
московье несколько, на каждой экспонируют-
ся объекты нескольких десятков производите-
лей. Скажем, на выставке «Малоэтажная стра-
на», расположенной рядом с ТЦ «ИКЕА Белая 
дача», представлено 30 компаний — преиму-
щественно те, что строят из дерева или по кар-
касной технологии. А, например, на площадке 
«Балтия Гарден» в 10 км от МКАД по Новориж-
скому шоссе можно также осмотреть блочные 
дома или объекты непривычной формы — ку-
польные и пр. Однако нельзя ориентироваться 
лишь на увиденное. Качественно возвести де-
монстрационный дом может практически лю-
бая компания, но это еще не означает, что и за-
казчик получит точно такой же продукт. Поэ-
тому во избежание разочарований стоит срав-
нить спецификацию демодома (материалы, 
их характеристики, толщину стен и пр.) с тем, 
что будет предлагаться заказчику. Хотя для оз-
накомления с представленными на рынке до-
мами осмотр демообразцов вполне подойдет.

Третий способ — посмотреть, с какими ком-
паниями сотрудничают загородные девелопе-
ры, то есть те, кто обустраивает большие терри-
тории в коттеджных поселках. Как правило, в 
линейке их предложений почти всегда имеют-
ся участки без подряда, а вот собственные строи-
тельные компании у девелоперов встретишь не-
часто — это иной вид бизнеса. Но чтобы иметь 
возможность предложить покупателям готовый 
продукт, девелоперы все равно вынуждены со-
трудничать со строителями. Почти у каждого за-
городного девелопера есть пул компаний, вос-
пользоваться услугами которых он готов поре-
комендовать. К их выбору застройщики коттед-

жных поселков обычно подходят тщательно и 
профессионально, понимая, что претензии к 
предложенной ими строительной компании от-
разятся и на их собственной репутации. Поэто-
му в поисках подходящей строительной компа-
нии можно наведаться в какой-нибудь поселок, 
даже не имея намерения купить там участок — 
просто за тем, чтобы узнать, с кем из строителей 
там советуют сотрудничать. Чем крупнее деве-
лопер, тем длиннее список рекомендаций. Ска-
жем, «Вектор Инвестментс», в активе которого 
конгломерат коттеджных поселков на Новориж-
ском шоссе под единым брендом «Истринская 
долина», может порекомендовать с десяток под-
рядчиков. Этого более чем достаточно для даль-
нейшего детального изучения.

Проверка на расстоянии
После того как первичный отбор сделан, са-
мое время познакомиться с компанией по-
ближе. Ехать в офис каждой из них пока пре-
ждевременно, нужно лишь разослать письма с 
просьбой посчитать затраты на дом. Задачу сто-
ит формулировать подробно, тем более что ти-
повые дома, которые в числе прочего предла-
гают в большинстве строительных компаний, 
заказчиков редко устраивают. Им всегда хочет-
ся хоть что-то в проекте да изменить, а лучше 
сделать полностью индивидуальный продукт. 
Если выбран именно такой путь, отсечь наиме-
нее подходящие компании можно будет почти 
сразу. «Если ответное письмо с расчетами при-
ходит буквально за полчаса-час, а то и быстрее, 
это означает, что реально в запрос клиента ни-
кто не вникал и никаких расчетов не произво-
дил,— говорит Евгений Филатов.— А сделано 
было лишь следующее: средняя относительная 
цена для средней в данной компании комплек-
тации умножена на площадь дома, нужную за-
казчику. К реальным затратам на дом, соответ-
ствующий потребностям клиента, эта сумма не 
имеет никакого отношения. Качественные под-
счеты занимают несколько дней, их выполня-
ют не менеджеры по продаже, а специалисты. 
В процессе первичной калькуляции они, ско-
рее всего, будут несколько раз созваниваться с 
потенциальным клиентом и уточнять детали, а 
в итоговом письме будет содержаться не просто 
сумма, а детальный ответ на все вопросы и опи-
сание спецификации заказа». Если полученные 
от нескольких компаний сметы разнятся на 50–
70% и более, стоит в первую очередь детализи-
ровать предполагаемые расходы тех, кто назвал 
наиболее низкую цену. Возможно, они учли не 
все затраты и в процессе строительства попыта-
ются получить с клиента еще денег. Такая схема 
работы доверия не вызывает.

Дистанционно стоит проверить и саму ком-
панию, с которой клиенту предлагается заклю-
чить договор. «Если строительная компания де-
кларирует, что она существует на рынке десяти-
летие, а договор предлагают заключать с юри-
дическим лицом, созданным год а то и менее 
назад, стоит быть крайне осторожным,— пре-
дупреждает Александр Дубовенко.— Компани-
ями-однодневками (или одногодками) обычно 
обзаводятся за тем, чтобы в дальнейшем из-
бежать ответственности перед клиентом: при 
возникновении претензий ему будет не к кому 
обратиться — юридическое лицо к тому момен-
ту наверняка будет уже ликвидировано.

Второй показатель — обороты компании, 
насколько они соответствуют реальному объ-
ему строительства. Эту информацию получить 
непросто, но она поможет понять, есть ли у 
компании признаки «строительной пирами-
ды». Дело в том, что в России загородное стро-
ительство никак не регламентируется. Если во 
многих странах средства, полученные от заказ-

чика, можно использовать лишь на возведение 
именно его объекта, то в России их зачастую 
тратят на предыдущие проекты. Желая при-
влечь клиентов, компании могут серьезно дем-
пинговать, зная, что реально на эти деньги по-
строить дом невозможно. Чтобы все-таки завер-
шить стройку, деньги берут со следующего кли-
ента. И так до тех пор, пока клиентов не станет 
настолько мало, что «пирамида» рухнет.

Отсечь деможителей
Следующий этап отбора — ознакомиться с ре-
зультатами работы строительной компании. 
Для этого следует посетить те объекты, кото-
рые компания уже построила и которые уже 
заселены. Но тут есть нюансы. Ехать к тем из 
бывших заказчиков, которых порекоменду-
ют в самой строительной компании, в корпо-
рации Good Wood настоятельно не рекоменду-
ют. Компании выгодно обзавестись собствен-
ными «деможителями», которые за вознаграж-
дение станут всячески рекомендовать свои вла-
дения. Поэтому найти обладателей домов, воз-
веденных конкретной компанией, нужно са-
мому — если компания работает давно и стро-
ит много, это несложно. У владельцев дома сто-
ит поинтересоваться, устраивает ли он их, удо-
бен ли в эксплуатации — хотя это вещи субъ-
ективные. Но есть по меньшей мере два объ-
ективных фактора. Так, необходимо уточнить, 
менялась ли смета дома в процессе его строи-
тельства и если менялась, то насколько и поче-
му. А также выяснить, как компания реагиру-
ет на рекламации. «Если компания утвержда-
ет, что у заказчиков не возникает претензий к 
ее работе, можно смело разворачиваться и ухо-
дить: на практике такого не бывает,— уверяет 
Александр Дубовенко, управляющий партнер 
корпорации Good Wood (активный игрок в сег-
менте домов из клееного бруса и комбиниро-
ванных домов).— Наша компания, которая по-
зиционируется как строящая добросовестно, 
при нашем объеме работ в среднем ежемесяч-
но получает 40 претензий. И это нормально. 
Важно лишь понимать, как строители реагиру-
ют на претензии и как устраняют недостатки — 
если вообще устраняют».

Посетить имеет смысл не только готовые, но 
и строящиеся объекты. Тем более что, как ут-
верждают в компании Framing House, в отли-
чие от демодомов и «деможителей», демостро-
ек в природе не существует. «Компаниям это 
невыгодно — постоянно иметь какую-то одну 
очень качественную стройку, вкладываясь в 
нее существенно больше, чем заплатит заказ-
чик этого объекта,— говорит Евгений Фила-
тов.— Да и строек таких одновременно понадо-
бится несколько». На стройплощадке даже не-
профессионалу есть на что обратить внимание. 
Прежде всего на саму организацию процесса: 
в каких условиях живут рабочие, какими ин-
струментами они пользуются, как складирова-
ны стройматериалы — разбросаны они по все-
му участку или хранятся под специально уста-
новленным навесом и проч. С первого взгляда 
может показаться, что такие вещи не так уж и 
важны, но на самом деле они говорят о подхо-
де к делу и способны впоследствии отразиться 
на качестве дома.

Все перечисленное — лишь основные этапы 
выбора строительной компании. На самом деле 
их гораздо больше, и на то, чтобы досконально 
изучить их все, придется потратить много вре-
мени. Но это того стоит. «К сожалению, при по-
купке недвижимости, особенно загородной, лю-
ди часто руководствуются эмоциями, выбор де-
лается слишком быстро — а это неправильно,— 
говорит Александр Дубовенко.— К выбору нуж-
но подходить серьезнее, не экономить время. 
Чем дотошнее будут клиенты, тем меньше будет 
компаний, работающих некачественно».

Наталия Павлова-Каткова

Защитная стройка
Заказчики строительства загородного дома порой совсем не горят желанием вмеши-
ваться в процесс его возведения, напротив, они предпочли бы впервые посетить объект, 
когда он будет уже готов. Взять такую стратегию на вооружение отваживаются единицы, 
хотя, если грамотно подойти к выбору строителей, можно получить хороший результат 
даже без визитов на стройку. Если знать, как обойти подводные камни. 
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— практика —

Будущие стандарты жилья, которые 
активно обсуждались весь 2017 год, 
прошли первый смотр, для дальней-
шей доработки отобраны проекты 
20 архитектурных бюро. Впоследст-
вии их планируется включить в ре-
естр проектов повторного примене-
ния и рекомендовать застройщикам 
для использования. Между тем за-
стройщики сомневаются, так ли уж 
нужны типовые решения при возве-
дении коммерческого жилья.

В октябре прошлого года Минстрой 
России совместно с АИЖК и при участии 
КБ «Стрелка» объявил Открытый между-
народный конкурс архитектурных кон-
цепций стандартного жилья и жилой за-
стройки в России. Принять в нем участие 
могло любое архитектурное бюро, глав-
ное условие — соблюдать техническое 
задание, в основу которого легли разра-
батываемые сейчас стандарты жилой за-
стройки, как параметров самого жилья, 
так и окрестной инфраструктуры.

Участникам предлагалось попробо-
вать силы в трех номинациях: прора-
ботать квартал малоэтажной застрой-
ки (частные домовладения, таунхаусы и 
многоквартирные дома высотой до 4 эта-
жей), среднеэтажный кластер с 5–7-этаж-
ными домами, а также классический ва-
риант застройки города — с преобла-
данием 5–9-этажных домов, перемежа-
емых башнями до 18 этажей включи-
тельно. На конкурс поступило несколь-
ко сотен проектов от архитекторов из 39 
стран. 1 февраля жюри выбрало из них 
20 финалистов.

Проекты получились самыми разно-
плановыми, однако ни один из них, да-
же те, что были признаны победителя-
ми, полностью конкурсную комиссию 
не удовлетворил — все варианты от-
правлены на доработку. По словам ге-
нерального директора АИЖК Алексан-
дра Плутника, входившего в состав жю-
ри, одна из задач, которую предстоит ре-
шить в процессе доработки,— «соблю-
дать параметры стоимости, чтобы обес-
печить максимальную доступность жи-
лья для граждан». Собственно, ценовые 
характеристики конкурсанты просчи-
тывали и так, это было одним из тре-
бований. Так, по подсчетам нидерланд-
ского бюро Bold-collective, вошедше-
го в семерку финалистов среди тех, кто 
соревновался в моделировании клас-
сической городской застройки 9-этаж-
ками и 18-этажными башнями, и пред-
ложившего микрорайонную застрой-
ку по модульному принципу, средняя 
стоимость квадратного метра проек-
та составляет €1,5–1,6 тыс. (то есть 105–
112 тыс. руб. при курсе 70 руб./€). У по-
бедившего в той же номинации россий-
ского архитектурного бюро Pole-Design 
квадратный метр жилья в зависимости 
от высотности здания обходится в 77–
85 тыс. руб. А, например, у архитектур-
ной группы ДНК, разработавшей мо-
дель среднеэтажной застройки, цено-
вые параметры более комфортные — 
36–38 тыс. руб./кв. м. Примерно такой 
же ценовой диапазон у итальянского 
бюро TA.R.I-Architects, визуализировав-
шего малоэтажный квартал.

Подстройка под жильца
Застройщикам может показаться фи-
нансово привлекательным и другое. Это 
конкурс не «бумажной» архитектуры, а 
проектов, которые планируется в даль-
нейшем использовать, причем не толь-
ко при реализации программ типа ре-
новации жилого фонда, но и для обыч-
ной коммерческой жилой застройки. 
Иными словами, доступ к конкурсным 
проектам должны получить застройщи-
ки. Как именно это будет происходить, 
пока не до конца ясно. По словам главы 
Минстроя Михаила Меня, принимав-
шего участие в оценке проектов, сейчас 
рассматриваются два варианта: прямо-
го взаимодействия конкурсантов и за-
стройщиков и опосредованного, через 
единый реестр типовых проектов, ко-
торый находится в ведении Минстроя. 
Во втором случае, по словам минист-
ра, проекты победителей нужно сперва 
выкупить. Но поскольку проекты будут 
уже в готовом виде, тратиться на их раз-
работку с нуля не придется, а останется 
лишь привязать их к конкретному зе-
мельному участку.

В опрошенных «Ъ-Домом» девелопер-
ских компаниях, работающих в цено-
вой категории «средняя» и «ниже сред-
ней», а также в агентствах недвижимо-
сти, которые специализируются на про-
даже новостроек тех же классов, никто 
не смог однозначно оценить экономи-
ческую целесообразность предложе-
ния. «Типовыми проектами, безуслов-
но, пользоваться удобнее, поскольку 
экономятся средства и время на разра-
ботку проектной документации,— со-
глашается Андрей Цвет, директор по 
развитию ГК 

”
Гранель“.— Однако есть 

риск потерять индивидуальность от-
дельных проектов и внешний облик го-
родов, то есть, по сути, это опять будет 
строительство серийных домов, толь-
ко на современный лад». А это совсем 
не то, что ожидает получить покупатель 
и за что он готов платить. «Сейчас поку-

патели хотят не просто дом, не просто 
инфраструктуру, они хотят больше и 
лучше,— объясняет Дмитрий Усманов, 
коммерческий директор ГК МИЦ.— Их 
интересует не просто площадь кварти-
ры, а ее решение. Важны организация 
жилого пространства и функциональ-
ное исполнение».

Расхожие мнения
«Экономическая выгода для застройщи-
ков при использовании новых стандар-
тов может заключаться не только в уде-
шевлении проектирования жилых ком-
плексов, но и в снижении закупочной 
стоимости строительных материалов, 
установленных проектом,— говорит 
Наталья Шаталина, генеральный ди-
ректор компании 

”
МИЭЛЬ-Новострой-

ки“.— Однако эта выгода вряд ли смо-
жет полностью компенсировать издер-
жки застройщиков на объекты инфра-
структуры, в связи с чем резкого сниже-
ния уровня цен на жилье вряд ли можно 
ожидать». Кроме того, могут появиться 
и новые статьи расходов. «Не думаю, что 
из-за обновления нормативов нам гро-
зит переход к типовому проектирова-
нию, но если представить себе такую си-
туацию, то с точки зрения сокращения 
затрат на проектирование девелоперам 
будет удобнее, а с точки зрения увеличе-
ния бюджетов на продвижение — слож-
нее»,— рассуждает Мария Могилевцева-
Головина, директор по продукту девело-
перской группы «Сити-XXI век».

И, наконец, отдельный вопрос свя-
зан с заложенным в конкурсные про-
екты ограничением высотности — не 
более 18 этажей, да и то лишь точечно. 
Большинство застройщиков выстраи-
вают свою экономику, ориентируясь на 
иные габариты проектов. «Многие из 
участников нынешнего конкурса, осо-
бенно из-за рубежа и регионов, не име-
ют четкого представления о том, с ка-
кими сложностями приходится стал-
киваться в экспертизе и во множестве 
инстанций,— говорит Иван Романов, 
управляющий 

”
ЛСР. Недвижимость — 

Москва“.— Суть работы застройщика 
заключается прежде всего в том, чтобы 
приспособиться к меняющимся усло-
виям. Нельзя строить жилые дома в от-
рыве от действительности, поэтому ло-
гично было бы провести подобный кон-
курс среди застройщиков, так как реше-
ний и идей, уже адаптированных к на-
шей реальности, более чем достаточно».

Параметры преткновения
Разное отношение у участников рынка 
недвижимости вызывают и сами стан-
дарты. «Одно из главных предлагаемых 
нововведений — в соотношении ком-
нат: новые стандарты предполагают 
правило 

”
один человек — одна комната“ 

(СНиПы советского периода предполага-
ли соотношение 

”
на одну жилую комна-

ту — 1,2 человека“),— рассказывает Ири-
на Доброхотова, председатель совета ди-
ректоров 

”
БЕСТ-Новострой“.— Соответ-

ственно, новое типовое жилье будет бо-
лее просторным, тем более что обнов-
ленные стандарты предполагают увели-
чение высоты потолков до 2,8 м, что на 
30 см выше нынешних норм». Впрочем, 
многое будет зависеть от реализации 
этой идеи. В «Сити-XXI век» предупре-
ждают, что слепое следование рекомен-
дации «одна комната на одного челове-
ка» «может привести к тому, что типовые 
проекты начнут грешить планировками 
с обилием спален площадью 7–8 кв. м, с 
огромной нагрузкой на общественные 
зоны квартиры».

Еще один неоднозначный параметр 
связан с квартирографией. Долю одно-
комнатных квартир планируют умень-
шить с нынешних 50% до 40%. Рацио-
нальное зерно в этом есть. С уменьше-
нием числа однокомнатных квартир со-
кращается общее число квартир и в доме 
в целом и на каждом этаже в отдельно-
сти. Одновременно уменьшается число 
квартир, сдаваемых в аренду, поскольку 
«однушки» — самый популярный у арен-
даторов продукт. В сумме это даст боль-
шую приватность проживания, сниже-
ние нагрузки на окрестную инфраструк-
туру и пр. Но нюансы есть и тут. «Предлог 
для сокращения доли однокомнатных 
квартир — более комфортное прожива-
ние,— говорит Владимир Моребис, ком-
мерческий директор Est-a-Tet.— Но для 
тех, кто платит за новую квартиру само-
стоятельно, это скорее дополнительная 
финансовая нагрузка, ведь все упирает-
ся в конечный бюджет покупки, а также 
уровень доходов».

При этом некоторые требования, 
предъявляемые к жилью покупателя-
ми, в стандартах не учтены вовсе ли-
бо отражены опосредованно. «У нашей 
компании нет жалоб от покупателей 
на применяемые стандарты,— замеча-
ет Павел Брызгалов, директор по стра-
тегическому развитию ФСК 

”
Лидер“.— 

А на рынке в целом наиболее часты жа-
лобы на качество строительства и несо-
блюдение сроков. Но это относится ско-
рее к строгости следования стандартам 
со стороны строителей и зависит от ква-
лификации конкретных людей, выпол-
няющих специализированные работы 
на стройке».

Наталия Павлова-Каткова

Дома высотных 
стандартов
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18 февраля на 56-м году жизни  
скончался обозреватель ”Ъ“  
Андрей Воскресенский.  
Много лет он был нашим товарищем,  
работал чуть ли не для всех изданий  
«Коммерсанта», более 10 лет был главным 
редактором приложения «Дом», вел на радио 
«Коммерсантъ-FM» рубрику «Недвижимость 
с Андреем Воскресенским». Мы запомним 
его как замечательного профессионала, 
светлого и отзывчивого человека.

НЕКРОЛОГ

При равных потребительских характеристиках  
загородного дома цена вопроса будет примерно 
одинаковой, по какому методу объект ни строй
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Review

— среда обитания —

Сегодня перед городами, да и перед 
страной в целом, стоит важная зада-
ча — поднять уровень жизни людей. 
Во многом он зависит от качества 
жилой среды и качества жилья, кото-
рые пока не соответствуют запросам 
общества. Требования людей рас-
тут — одних квадратных метров им 
уже недостаточно. Люди хотят жить 
в современных, комфортных домах, 
вокруг которых создана не менее 
комфортная среда.

«Россия сегодня вступила в пере-
ходный период. Вопрос в том, какие 
инструменты наиболее эффектив-
ны для повышения качества строи-
тельства, что может интенсифици-
ровать строительство жилья в стра-
не и одновременно улучшить его ка-
чество»,— заявила партнер датского 
бюро Juul/Frost architects Хелле Юул 
Ларсен на сессии Российского инве-
стиционного форума «Современное 
жилье», организованной Минстроем 
России и АИЖК.

Власти готовы ответить на этот 
вызов. «Один из приоритетов сегод-
няшнего дня — качество строящего-
ся жилья,— заверил глава Минстроя 
России Михаил Мень.— Мы пере-
ходим от строительства просто ква-
дратных метров к созданию высоко-
качественной комфортной среды».

Архитектура будущего
Трансформация рынка жилищно-
го строительства выводит на новый 
уровень роль архитекторов, кото-
рые в последнее время выполняют 
чисто технические задачи. Во время 
дискуссии в рамках форума в Сочи 
Михаил Мень напомнил, что рань-
ше главный архитектор, как прави-
ло, был заместителем региональ-
ного министра строительства и не 
имел права голоса. В конце 2016 года 
прошел Госсовет по строительной от-
расли, где главам регионов пореко-
мендовали подчинить главного ар-
хитектора непосредственно губер-
натору. «Это важный момент,— уточ-
нил министр, обнародовав послед-
ние цифры.— Если в прошлом году 
мы зафиксировали подобные реше-
ния в 50 субъектах, то в этом году уже 
67 выполнили поручение и вывели 
главного архитектора в подчинение 
губернатору».

Основатель и руководитель со-
зданного в Швеции архитектурно-
го бюро Semren & Mansson Магнус 
Монссон работает в России уже де-
сятый год. По его наблюдениям, в 
России архитекторам иногда при-
ходится мириться с законодатель-
ными требованиями, которые «не 
всегда позволяют раскрывать важ-
ный эмоциональный компонент, 
значимый для создания комфорт-
ной городской среды». Переводя с 
дипломатического языка на при-
вычные потребителям понятия, 
современное жилое пространство 
в российских городах невозможно 
без эстетики проектирования, ко-
торая давно живет по правилам, от-
личным от массового строительст-
ва, применяемого в советские годы. 
Господин Монссон на сессии «Сов-
ременное жилье» предложил со-
здать своеобразные творческие ла-
боратории, где архитекторы обуча-
лись новым формам визуализации 
жилых проектов, отвечающим тре-
бованиям действующего законода-
тельства в этой сфере.

«У застройщика, архитектора, 
подрядчика и поставщиков отсутст-
вует единое понимание целей и ре-
зультата,— делится своими наблю-
дениями директор по продуктам де-
велоперской компании 

”
Брусника“ 

Елена Еременко.— Как итог: основ-
ное внимание уделяется затратам, а 
не ценности. На тендере побеждает 
тот, кто больше всех ошибся в уста-
новлении цены. Все мирятся с не-
достаточным качеством проектов, 
с огрехами планирования. А если 
кто-то предпринимает локальные 
усилия, то сталкивается с масштаб-
ностью и безразличием». В отрасли 
пока отсутствует культура, нацелен-

ная на сотрудничество и улучше-
ние, нет доверия друг к другу, сов-
местного стратегического мышле-
ния участников, убеждена госпожа 
Еременко.

Время ипотеки
Сложившийся тренд необходимо 
менять, говорит генеральный ди-
ректор АИЖК Александр Плутник. 
«Нужно начинать с уменьшения за-
трат,— полагает он.— Мы дали за-
дание архитекторам, вышедшим 
в финал международного конкур-
са архитектурных концепций стан-
дартного жилья и жилой застрой-
ки, спроектировать такие кварти-
ры, чтобы себестоимость строитель-
ства укладывалась в 40 тыс. руб. за 
1 кв. м. Но при этом новое жилье 
должно отвечать современным 
стандартам: должна быть линейка 
квартир разных площадей — от 20 
до 100 кв. м». По словам господина 
Плутника, сегодня увеличивается 
площадь приобретаемых покупате-
лями квартир: «В силу разных при-
чин россияне хотят жить в более 
просторных квартирах». Сейчас, по 
информации АИЖК, средний раз-
мер типовой квартиры, приобрета-
емой россиянами, составляет около 
50 кв. м. В нашей стране ситуация 
может измениться как раз за счет 
применения новых стандартов к за-
стройке жилья, где предусматрива-
ется в том числе совершенно иная 
квартирография, отличная от при-
вычных для массового домострое-
ния советского периода норм.

Потребность россиян в более про-
сторных квартирах подтверждается 
следующими данными, предостав-

ленными АИЖК: если раньше сред-
ний размер ипотечного кредита со-
ставлял 1,4 млн руб., то сейчас — свы-
ше 1,8 млн руб. «Причина этому не 
рост цен, а увеличивающийся раз-
мер приобретаемого жилья на фоне 
снижения ставок»,— особо подчер-
кивает Александр Плутник. Доступ-
ность жилья обеспечивает и темпы 
строительства. Как заявил Михаил 
Мень на форуме в Сочи, объем ввода 
жилья в России по итогам прошлого 
года составил 78,6 млн кв. м. «Год на-
зад мы прогнозировали, что сниже-
ние ввода по итогам 2017 года может 
составить 4–5%. Однако оно состави-
ло лишь 2%,— отметил министр.— 
Можно сказать, что, несмотря на по-
следствия негативных явлений в 
экономике, нам удалось удержать 
объемы строительства на достаточ-
но высоком уровне: c 2014 года ввод 
жилья составляет около 80 млн кв. м 
в год. Это в два раза больше, чем в 
2004 году».

Так много не строили за всю исто-
рию, включая период СССР, утвер-
ждает господин Мень. По его сло-
вам, в новой стратегии развития жи-
лищной сферы Российской Федера-
ции на период до 2025 года ставит-
ся амбициозная задача — в полтора 
раза увеличить объемы жилищного 
строительства. «В 2025 году в России 
должно строиться 120 млн кв. м жи-
лья,— добавил глава Минстроя.— 
Это позволит увеличить обеспечен-
ность россиян жильем до уровня 
стран Восточной Европы — 30 кв. м 
на человека».

Одним из драйверов развития от-
расли выступает ипотека. Благода-
ря доступности кредитования у рос-
сиян появится больше возможно-
стей улучшить свои жилищные ус-
ловия. В конце прошлого года впер-
вые в истории ипотечные ставки пе-
рестали быть двузначными. На ново-

стройки они опустились в декабре 
до 9,77% годовых, на вторичное жи-
лье — до 9,8% годовых. «А ведь еще 
в 2015 году ставки доходили до 15–
16%»,— напоминает Михаил Мень.

Падение ставок сделало ипоте-
ку доступнее для населения и сти-
мулировало продажи новостроек. 
За прошлый год банки выдали бо-
лее 1 млн ипотечных кредитов на 
2 трлн руб.— это рекордный пока-
затель за всю историю рынка. В 2017 
году с помощью ипотеки улучшили 
жилищные условия столько же се-
мей, сколько в рекордном 2014 го-
ду. По сравнению с позапрошлым 
годом количество выданных ипо-
течных кредитов увеличилось по-
чти на треть. «Дальнейшее развитие 
этого сегмента будет связано с про-
должающимся снижением процент-
ных ставок в экономике на фоне ре-
кордно низкой инфляции (2,2% в го-
довом выражении по итогам января 
2018 года). Ожидается дальнейшее 
снижение ключевой ставки, а следо-
вательно, и ставок кредитования»,— 
прогнозирует министр. По подсче-
там АИЖК, в пятилетней перспекти-
ве спрос на жилье превысит 600 млн 
кв. м. Согласно данным социологи-
ческих исследований более полови-
ны граждан, желающих улучшить 
свои жилищные условия, выберут 
для этого первичный рынок жилья.

Как задать стандарты
Сегодня россияне, получившие воз-
можность улучшить жилищные ус-
ловия, не готовы покупать первую 
попавшуюся квартиру в первой же 
попавшейся новостройке. В Мо-
скве, Подмосковье, Санкт-Петер-
бурге и Ленинградской области, где 
локальные рынки недвижимости 
считаются самыми капиталоемки-
ми в стране, несколько лет назад на-
чалась трансформация. Теперь за-

стройщики, оказавшись в условиях 
серьезной конкуренции, вынужде-
ны предлагать особенные опции 
в каждом строящемся жилом ком-
плексе. Но если судить по другим 
регионам, то ситуация пока оста-
ется другой. «Сегодня россияне вы-
бирают не лучшее, а наименее пло-
хое жилье, и фактом остается то, что 
достойного предложения на рын-
ке недостаточно»,— говорит Елена 
Еременко. Компания «Брусника», 
которую она представляет, строит 
в регионах, далеких от Москвы (Тю-
мень и Екатеринбург), жилые квар-
талы, непривычные для россиян — 
с новыми планировочными и архи-
тектурными решениями. «Нашему 
рынку едва ли 20 лет, это всего од-
но поколение, и очевидно, что рост 
благосостояния опередил эволю-
цию стройки»,— делится своими 
наблюдениями госпожа Еременко.

Отрасли необходимы новые стан-
дарты застройки. «Государство и его 
специализированные институты 
могли бы стать платформой, на ко-
торой профессиональное сообщест-
во сформирует общее видение, про-
должит работу над стандартами,— 
полагает Елена Еременко.— Здесь 
главное — подобрать механизмы, 
чтобы вовлечь участников, сделать 
так, чтобы стало интересно работать 
на длинные цели. Чтобы появилось 
подлинное разделение и понимание 
стандартов. Руководители строи-
тельных компаний должны взять на 
себя задачу по реорганизации про-
изводственных циклов и парадигм 
в головах людей. Не только в своих 
компаниях, но и по всей цепочке со-
здания продуктов».

Волей-неволей застройщикам 
придется учитывать этот фактор, по-
скольку сейчас растет поколение со-
граждан, которых едва ли устроит 
жилье массовой застройки. По про-

гнозам КБ «Стрелка», к 2040 году по-
чти 82% россиян при покупке жи-
лья будут в первую очередь учиты-
вать современные архитектурные и 
планировочные решения, хорошую 
транспортную доступность, уровень 
безопасности жилых комплексов, 
экологичность и наличие культур-
ной инфраструктуры.

Задать необходимую планку каче-
ства должны «Стандарты комплекс-
ного развития территорий» — доку-
мент, разрабатываемый АИЖК и КБ 
«Стрелка» при поддержке Минстроя 
России.

Если стандарты найдут приме-
нение, в российских городах по-
явится новое жилье с разнообраз-
ной планировкой квартир, с высо-
кими потолками (не менее 2,8 м), 
сквозными подъездами и прозрач-
ными входными группами, кото-
рые позволят жителям видеть все, 
что происходит в их дворе. Это сде-
лает дома не только комфортными, 
но и безопасными. А вход в подъезд 
на уровне земли сможет обеспечить 
безбарьерную среду для всех катего-
рий граждан.

Также «Стандарты» предполага-
ют строительство таких кварталов 
с пешей доступностью до объектов 
социальной инфраструктуры, досу-
га или сферы услуг. В среднеэтажной 
и центральной моделях среды дет-
ские площадки будут располагать-
ся не менее чем в 12 м от жилья, пло-
щадки для выгула собак — в 40 м, 
площадки для занятий спортом — в 
10 м. По «Стандартам» как минимум 
в 70% кварталов дворы будут с огра-
ниченным доступом для посетите-
лей, не менее 50% жилых домов — с 
детским садом в пятиминутной пе-
шеходной доступности. И 90% вхо-
дов в помещения жилого и общест-
венно-делового назначения будут 
расположены на уровне тротуара 
или оборудованы пандусами.

Стандарты уже легли в основу тех-
нического задания Открытого меж-
дународного конкурса архитектур-
ных концепций стандартного жи-
лья и жилой застройки, который за-
пустили Минстрой России и АИЖК.

Из почти 1 тыс. концепций, пред-
ставленных архитекторами из 39 
стран, экспертное международное 
жюри отобрало 20 финалистов — 11 
российских и 9 иностранных. Все 
финалисты получили по 1 млн руб. и 
приступили к доработке своих про-
ектов. В апреле жюри выберет побе-
дителей и призеров.

Наблюдаемая сейчас вовлечен-
ность государства в процесс форми-
рования новых стандартов жилой 
застройки вполне объяснима. Сов-
ременные вызовы, такие как, на-
пример, конкуренция за человече-
ский капитал не только среди круп-
ных городов, вынуждают регио-
нальных чиновников подходить к 
процессу урбанизации в целом и 
формированию новой культуры за-
стройки со всей серьезностью. И 
это отличная новость для россиян: 
в обозримом будущем доступный 
комфорт может стать привычным 
явлением.

Доступный комфорт
Россияне больше 
не хотят покупать 
квартиры в безликих 
новостройках. Ради 
сохранения и преум-
ножения человече-
ского капитала власти 
инициировали созда-
ние новых стандартов 
жилой застройки. 
В обозримом буду-
щем доступный ком-
форт станет вполне 
привычным явлением.

П Р Я М А Я  Р Е Ч Ь

«Мы перейдем  
к цивилизованным методам»
Михаил Мень,  
министр строительства и ЖКХ РФ:
— Одновременно с формированием новых стандартов жилой 
застройки мы модернизируем всю систему долевого строи
тельства. С октября прошлого года начал работу государствен
ный компенсационный фонд. Средства граждан, вложенные 
в новые проекты жилищного строительства, теперь защищены 
государством. Утверждена «дорожная карта» по переходу на 
более цивилизованные методы финансирования жилищного 
строительства: от привлечения средств граждан непосред
ственно застройщиками к проектному финансированию. 
Это должно кардинально снизить риски для граждан, поку
пающих жилье на этапе строительства. Еще один из приори
тетов сегодняшнего дня — строительство объектов социаль
ной и транспортной инфраструктуры, что позволяет создавать 
качественную среду.

«От нас потребуются  
неординарные меры»
Елена Еременко,  
директор по продуктам компании «Брусника»:
— Наша компания 15 лет строит жилье в разных городах, и мы 
наблюдаем у себя и у коллег по цеху крайне низкую произво
дительность. Почему подходы и технологии так медленно ме
няются? За последние 50 лет производительность в строи
тельстве в большинстве стран улучшалась не так, как хотелось 
бы, особенно по сравнению с другими отраслями, такими как 

машиностроение. Нам кажется, что проблема, которую нам 
надо решить,— это как преодолеть этот разрыв. Есть, конечно, 
особенности в отрасли, которые усложняют ее реформирова
ние. В частности, в любой сфере все начинается с исследова
ний и разработок. Они являются драйвером. Но на повестке 
дня у строителей сегодня не программа развития, а борьба ре
сурсов. Большинство компаний ориентированы либо на выжи
вание, либо на достижение сверхприбыли. Мы хотим не про
сто поднять качество и эстетику жилья, мы хотим это сделать 
в больших объемах и со стоимостью меньше €1 тыс. за ква
дратный метр. Это потребует неординарных мер, но это инте
ресная задача и это позитивная повестка, на базе которой ми
нистерство и его институты могли бы объединить интеллекту
альный потенциал отрасли.

«Вызовы постоянно меняются»
Хелле Юул Ларсен,  
партнер датского бюро Juul/Frost architects:
— Тема массового доступного жилья является ключевой 
и для современной архитектуры. Как строить современное 
и качественное жилье при малом бюджете? Мы видим, как да
же в течение XX века несколько раз менялись эти вызовы, сто
ящие перед отраслью, и концепции, отвечающие на эти вызо
вы. 100 лет назад, после войны, на повестке дня была органи
зация многоквартирного жилья для рабочих и решение вопро
сов в области гигиены. Европа столкнулась с тотальным дефи
цитом жилья, которое было уничтожено в результате боевых 
действий. Ответом на это стало быстрое возведение масштаб
ных модернистских микрорайонов. Затем по мере снятия 

остроты жилищной проблемы от индустриальных методов 
строительства отказались. Впрочем, сегодня такие методы 
вновь применяются все чаще.

При этом строительство индустриальным способом совер
шенно не тождественно типовому домостроению. У нас в Да
нии много лет был кризис, и мы все эти годы вели разговор 
о доступности жилья. Все, что мы делаем, связано с тем, что 
мы отвечаем на потребности человека, мы обсуждаем соци
альные, демографические проблемы, составляем программы, 
направленные на повышение качества жизни населения. 
В этом плане мы можем обмениваться с Россией опытом.

«Двор — важный элемент города»
Павел Крутолапов,  
управляющий партнер ООО «Эшер»:
— Один из самых важных на сегодня предметов для обсужде
ния — это коллективное пространство, то есть двор. Это уже не 
квартира, но еще не город. Сегодня в российских городах это 
пространство находится в упадке. Безусловно, дворам нужно 
вернуть тот статус, которого они заслуживают, по следующим 
соображениям. Двор — это возможность социума находить тес
ные связи друг с другом и, как следствие, развиваться и решать 
социальные проблемы. Чтобы двор функционировал и работал, 
надо, вопервых, сделать его безопасным в эмоциональном 
плане. Вовторых, учитывать природные факторы. Мы глубоко 
убеждены в том, что современные технологичные города идут 
по пути все большей интеграции в свои пространства природы. 
Мы можем работать с такими инструментами, как формирова
ние озеленения, уже на этапе ввода жилья в эксплуатацию.

В рамках деловой программы  
Российского инвестиционного  
форума в Сочи состоялась сессия  
«Современное жилье», организованная  
Минстроем России и АИЖК

П
Р

Е
Д

О
С

ТА
В

Л
Е

Н
О

 А
О

 «
А

И
Ж

К
»




	kom_034_001
	kom_034_002
	kom_034_003
	kom_034_004
	kom_034_005
	kom_034_006
	kom_034_007
	kom_034_008
	kom_034_009
	kom_034_010

