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Дом

Город стандартен, загород индивидуален. С известными оговорками это верно для любой локации.  
Но, пожалуй, нигде вторая часть утверждения не проявляется так явно, как в пригородах Лондона.  
Особенно если речь идет о самом верхнем ценовом срезе рынка.

— памятники —

Сто лет не срок
Но сначала о Подмосковье. В окрестно-
стях российской столицы найдется пра-
ктически все, что только можно себе 
представить. Роскошные дома в класси-
ческом стиле невообразимой площади 
— от 1 тыс. кв. м и много более. Шедев-
ры из дерева, кирпича или каррарско-
го мрамора. Стильные образчики внеш-
не незатейливой «курортной» архитекту-
ры на берегах подмосковных водоемов. 
В конце концов, дома-яхты или дома—
воздушные шары. Насчет последнего я, 
правда, слегка пофантазировал, но лег-
ко могу назвать несколько архитекторов 
и девелоперов, которые готовы будут по-
строить дом—воздушный шар по перво-
му требованию.

Однако есть такой вид недвижимо-
сти, которого вы ни при каких обстоя-
тельствах и ни за какие деньги не най-
дете в Подмосковье, как, впрочем, и во-
обще в России. Вы не найдете большого 
красивого дома, который был построен 
более 100 лет назад и в котором (это важ-
но) жили все это время. Не хочется про-
износить слово «аутентичный», но, види-
мо, без него не обойтись. Конечно, еще 
сохранилось в том или ином виде боль-
шое количество барских усадеб и неко-
торые из них перестроены в соответст-
вии с современными стандартами и да-
же выставлены на продажу. Но в любом 
случае вынужденный почти столетний 
перерыв в «жилой» биографии делает их 
произведениями современной архитек-
туры, точнее, произведениями совре-
менного девелопмента, в лучшем случае 
— памятниками. Зато в пригородах Лон-
дона (ближних и дальних) предложение 
старинных домов если не превалирую-
щая, то существенная часть рынка.

Оранжерейный памятник
Дом, который называется Soames House, 
по английским меркам не такой уж и 
старый: он построен в 1920-е годы. Точ-
нее, полностью перестроен. Но одна его 
часть, в которой прежде располагалась 
оранжерея, сохранилась нетронутой с 
XIX века, и ей присвоен статус памятни-

ка архитектуры. Этот дом, расположен-
ный в самом центре поселка Coombe 
Hill Estate между Уимблдоном и Кинг-
стоном-на-Темзе в 16 км от центра Лон-
дона, выставлен на продажу агентством 
Savills за £12 млн.

И не подумайте, что статус памятни-
ка налагает какие-то серьезные ограни-

чения на жилой функционал дома. Ох-
раняемая государством бывшая оранже-
рея — это не какой-то музей, а простор-
ная комната, в которой принимают го-
стей, играют с детьми или смотрят теле-
визор. То есть занимаются тем же, чем и 
все предыдущие владельцы в 
течение почти 100 лет. 

Игра предместий

Будут ли представители чиновничества и госкомпаний покупать элитную  
российскую недвижимость в ответ на санкции Запада |6
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   2 | �Как снизить риски ипотечного  
кредитования в период экономической 
нестабильности

9 | �Какие московские новостройки  
бизнес-класса расположены  
в самых тихих и самых шумных районах

15 | �Станет ли привлекательной  
вьетнамская недвижимость после того,  
как ее разрешат покупать иностранцам

— ипотека —

Экономическая неста-
бильность заставляет ис-
кать способы надежного 
сохранения средств. Вме-
сто низкодоходных депо-
зитов и других финансовых 
инструментов непрофес-
сиональные инвесторы 
рассматривают вариант 
вложения в недвижимость, 
пусть даже с привлечением 
ипотечного кредита. Клю-
чевыми рисками в этом 
случае становятся вероят-
ность снижения или потери 
доходов и невозможность 
выплачивать кредит.

Ситуация 
располагает
Экономические санкции в от-
ношении российских банков 
и компаний, внешнеторго-
вые ограничения, усиление 
геополитической напряжен-
ности привели к замедлению 
роста экономики и обесцене-
нию отечественной валюты. 
Недавно Банк России оставил 
на уровне 8% ключевую став-
ку, констатировав при этом, 
что до конца года инфляция 
будет превышать уровень 7%. 
В то же время максимальные 
ставки по розничным депо-
зитам, по данным ЦБ, в июле 
составляли 7,89% годовых (на 
срок от года до трех лет).

Популярным инструмен-
том если не инвестирования, 
то сбережения средств снова 
становится жилая недвижи-
мость. «В отсутствие доступа 
к рынкам ценных бумаг и на-
выков работы с ними именно 
приобретение недвижимо-
сти остается доступным инве-
стиционным инструментом. 

Банковские вклады в валюте 
сейчас почти бездоходны, в 
рублях — ненадежны,— кон-
статирует генеральный ди-
ректор Tekta Group Дмитрий 
Коновалов.— Недвижимость 
очень чувствительна к пер-
турбациям в экономике, но 
отличается тем, что цена на 
нее если и снижается, то толь-
ко в исключительных случа-
ях и крайне медленно — ощу-
тимого снижения стоит ожи-
дать только в случае масштаб-
ного кризиса образца 2008 
года. Как только появляются 
сигналы к улучшению эко-
номики, цены на недвижи-
мость снова начинают быст-
ро расти. Стагнация на рын-
ке должна закончиться, как 
только прояснится политиче-
ская обстановка».

В таких условиях метод 
сбережения средств с помо-
щью покупки квартиры мо-
жет выглядеть неоправдан-
ным. Но стабилизация цен на 
недвижимость и отсутствие 
альтернативных инструмен-
тов для непрофессионально-
го инвестора делают покупку 
квартиры интересным вари-
антом даже с привлечением 
ипотечного кредита. 

«Пока сложившаяся на 
рынке недвижимости ситу-
ация располагает к покуп-
ке квартиры,— отмечает ге-
неральный директор Galaxy 
Realty Филипп Третьяков.— 
Во-первых, цены на недвижи-
мость в этом году повышались 
только по мере готовности 
проектов. Во-вторых, сейчас 
банки легко кредитуют поку-
пателей новостроек и предо-
ставляют выгодные условия 
по ипотеке со став-
кой 13–14% в год».

Занять и сохранить
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— ипотека —

Действительно, ставки по 
ипотечным кредитам по-

ка только начали реагировать на кри-
зисную ситуацию. В последнее время 
ипотечные кредиты были едва ли не 
основным драйвером роста рознич-
ного кредитования в условиях векто-
ра политики ЦБ по снижению доли 
высокорисковых необеспеченных 
кредитов в банковских портфелях. 
В дальнейшем ситуация будет ме-
няться. «Ставки по ипотечным кре-
дитам будут увеличиваться вследст-
вие роста стоимости привлекаемых 
средств и ужесточения условий при-
влечения средств за рубежом»,— го-
ворит аналитик Агентства по ипотеч-
ному жилищному кредитованию Ан-
дрей Туманов. Банкиры, впрочем, не 
ждут резкого увеличения ставок по 
одному из основных видов рознич-
ного кредитования. «В случае сохра-
нения текущей экономической ситу-
ации в стране ставки по ипотеке до 
конца года могут корректироваться 
в сторону незначительного увеличе-
ния»,— считает вице-президент, на-
чальник управления развития зало-
говых продуктов банка «Открытие» 
Анна Юдина. «С учетом уже выдан-
ных кредитов средняя ставка по ипо-
течным кредитам в 2014 году соста-
вит около 12,5%»,— резюмирует Ан-
дрей Туманов. По данным ЦБ, с нача-
ла года средневзвешенные ставки по 
ипотечным кредитам в рублях, вы-
данным в течение каждого месяца, 
составляли 12–12,3% годовых. В ию-
ле, по наблюдениям регулятора, жи-
лищные кредиты в рублях выдава-
лись под 12,2% годовых.

Антикризисный заем
По мнению участников рынка, сей-
час многие заемщики покупают квар-
тиру в ипотеку именно с целью сохра-
нения имеющихся средств. «Сберега-
тельный спрос на недвижимость мы 
зафиксировали еще в первом кварта-
ле текущего года,— подтверждает за-
меститель председателя правления 
Абсолют-банка Татьяна Ушкова.— 
Когда курс рубля начал колебаться, 
многие банковские клиенты реши-
ли вложить свои сбережения в покуп-
ку квартиры. Те, чьих сбережений не 
хватало для приобретения жилья за 
наличные, пользовались ипотечным 
кредитом. Это явление мы видим 
до сих пор: по нашим оценкам, бо-

лее 20% ипотечных сделок соверша-
ется с целью вложения средств».

Правда, успешным в инвестици-
онном плане такое вложение мо-
жет быть только при соблюдении 
ряда факторов, ключевым из кото-
рых остается рост цен на недвижи-
мость в будущем. Максимальный до-
ход, по единодушному мнению экс-
пертов, дает приобретение кварти-
ры на начальных стадиях строитель-
ства и ее продажа к моменту оконча-
ния строительства. «Если говорить о 
первичном рынке недвижимости, то, 
приобретая квартиру на ранних ста-
диях строительства, а продавая уже 
готовое жилье на вторичном рын-
ке, можно заработать до 30% на рын-
ке Москвы и Московской области,— 
говорит Анна Юдина.— Такой доход-
ности и стабильности с точки зрения 
рисков нет ни у одного инструмента 
инвестирования». Эксперты совету-
ют обратить внимание на недвижи-
мость, расположенную максималь-
но близко к Москве. «На наш взгляд 
наиболее привлекательны для этих 
целей квартиры эконом- и комфорт-
классов в жилых комплексах, распо-
ложенных в пределах 5–10 км от сто-
лицы в городах с хорошей транспорт-
ной доступностью: рядом со станция-
ми метро, железнодорожными плат-
формами и автобусными остановка-
ми,— говорит генеральный директор 
Galaxy Realty Филипп Третьяков.— В 
этом плане сегодня интересны Лю-
берцы, где метро появится в 2015 го-
ду, и Химки, где станции легкого ме-
тро начнут работать к 2017 году».

Однако времени на то, чтобы зара-
ботать на таком вложении, у заемщи-
ка совсем немного: выходить из кре-
дита нужно будет не позднее чем че-
рез полтора года. «Если квартира при-
обретается в ипотеку для последую-
щей перепродажи, для получения 
максимальной выгоды от покупки 
необходимо войти в проект на ран-
ней стадии готовности, выбрать схе-
му оплаты с минимальными аннуи-
тетными платежами и продать квар-
тиру по возможности быстрее — год-
полтора»,— рекомендует генераль-
ный директор Tekta Group Дмитрий 
Коновалов. Директор департамента 
ипотечного бизнеса Локо-банка Ири-
на Дзюба указывает, что для эффек-
тивности такого вложения ставка до 
окончания строительства не должна 
превысить 13% годовых. Правда, что-
бы соблюсти это условие, нужно бу-

дет, скорее всего, брать кредит в гос-
банке или в своем «зарплатном» бан-
ке, предлагающем для своих клиен-
тов отдельные условия. Сбербанк сей-
час предлагает кредиты на приобре-
тение строящейся недвижимости под 
12,5–13,5% годовых в зависимости от 
срока кредитования и суммы перво-
начального взноса. Сумма кредита — 
до 85% договорной стоимости прио-
бретаемой недвижимости. Райффай-
зенбанк кредитует покупку строяще-
гося жилья до регистрации права соб-
ственности для новых клиентов под 
13,5–13,75% годовых, для зарплатных 
— 12,5% годовых. После регистрации 
права собственности ставки снижа-
ются на 1% годовых для всех перечи-
сленных категорий заемщиков.

В кризис в пользу меньшей сум-
мы кредита говорит и тот факт, что 
это позволяет снизить риски ока-
заться неплатежеспособным и по-
нести дополнительные расходы в 
виде штрафов. «Особенно в услови-
ях экономической нестабильности 
еще на стадии оформления ипотеч-
ного кредита заемщику стоит обра-
тить особое внимание на размер 
ежемесячного платежа,— советует 
Андрей Туманов.— Платеж по кре-
диту не должен превышать 45% дохо-
да семьи. Если доля выплат по ипо-
течному кредиту в общем бюдже-
те значительно повышается, растет 
и риск неплатежеспособности при 
малейшем снижении дохода. Также 
временных трудностей с погашени-

ем кредита можно избежать, пред-
варительно позаботившись о созда-
нии подушки безопасности, равной 
сумме четырех-шести обязательных 
платежей по кредиту».

Лучше все готовое
Правда, участники рынка с опасе-
нием смотрят на ближайшие пер-
спективы строящейся недвижимо-
сти, высоко оценивая риски увели-
чения заявленных сроков строитель-
ства, что может означать для заемщи-
ка дополнительные затраты по вы-
плате кредита. «Принимая особен-
ности текущей ситуации, сегодня 
в ипотеку выгодно покупать недви-
жимость, находящуюся на финаль-
ной стадии готовности,— отмечает 

Алексей Белоусов коммерческий ди-
ректор Capital Group.— Во-первых, 
на текущем рынке покупатель мо-
жет рассчитывать на преференции 
при стопроцентной оплате контрак-
та. Во-вторых, он сэкономит на обслу-
живании кредита. В третьих, у объек-
та на финальной стадии реализации 
отсутствует вероятность задержки в 
строительстве, что также немаловаж-
но при принятии решения об инвес-
тициях в новостройку».

В этом случае речь будет идти 
только о сохранении имеющихся 
средств, но никак не о получении до-
полнительного дохода. «Доходность 
от вложений во вторичную недви-
жимость в среднем составляет 5–7% 
в год, а если учесть возможность пе-
редавать в аренду недвижимое иму-
щество (для вторичного рынка), то до-
ходность вложений повышается еще 
на 5–6% в год,— сказала Анна Юди-
на.— Таким образом, высокой доход-
ности без передачи в аренду недви-
жимости не достигнуть, можно толь-
ко сохранить вложения». «Предполо-
жим, вы имеете 2 млн руб. наличны-
ми, их можно разместить на депозит 
в банке либо использовать в качест-
ве инвестиций — приобрести квар-
тиру для сдачи в аренду и последую-
щей продажи,— рассуждает замести-
тель директора департамента ипотеч-
ного кредитования банка 

”
Петроком-

мерц“ Дмитрий Шапочкин.— В пер-
вом случае вас ожидает доходность 
5–10% годовых в рублях в зависимо-
сти от банка и условий вклада. Если 
же имеющуюся сумму вы направляе-
те на покупку квартиры стоимостью 
10 млн руб., то 8 млн руб.— ипотеч-
ный кредит. Ставка по ипотеке 13% 
годовых в рублях, срок кредита де-
сять лет, ежемесячный платеж по кре-
диту 120 тыс. руб. Доход от аренды со-
ставляет 50 тыс. руб. Рост цен на не-
движимость, допустим, 9% в год, то 
есть на уровне инфляции. Доход от 
сдачи в аренду частично компенсиру-
ет ваш ежемесячный платеж по ипо-
течному кредиту, тем не менее вы на-
ходитесь в минусе до момента прода-
жи квартиры, в момент продажи сто-
имость квартиры, которая выросла в 
течение десяти лет, компенсирует все 
инвестиции и обеспечивает доход-
ность на уровне 9,96% годовых». Од-
нако и в этом сегменте можно поте-
рять вложенные средства в среднес-
рочной перспективе. 

Елена Мелованова
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дом деньги
3

— переезд —

Сначала продажа,  
потом покупка
Наверное, каждый гражданин на-
шей страны время от времени заду-
мывается о том, как ему улучшить 
свои жилищные условия. У одних 
цель — переехать из глубинки в сто-
лицу, у других — сменить комму-
налку на собственную квартиру, у 
третьих — жить внутри МКАД, а не 
за ее пределами. Владельцы тесных 
«однушек» мечтают о просторных 
«двушках» или даже «трешках», жи-
тели панельных пятиэтажек и хру-
щевок, в которых даже лифты не бы-
ли предусмотрены, хотят перебрать-
ся в современные комплексы с раз-
витой инфраструктурой и огорожен-
ной придомовой территорией и т. д.

Но в любом случае на приобрете-
ние более качественной жилплоща-
ди потребуется немалая сумма денег. 
И если ее под рукой нет, возникает 
вопрос, где взять средства хотя бы на 
первоначальный взнос. В итоге лю-
дям приходится продавать свое ста-
рое жилище, чтобы купить новое, а 
вырученные от продажи деньги на-
правлять на покупку нового жилья. 
То есть необходимо провести парал-
лельно две сделки: одну по продаже, 
вторую по покупке.

Застройщик и покупатель подпи-
сывают договор купли-продажи и од-
новременно заключают ДДУ на но-
вую квартиру. Впрочем, схема может 
быть и другой — все зависит от ком-
пании и объекта. «При оценке квар-
тиры учитывается мнение клиента, 
однако ему придется заплатить ком-
пании комиссию за реализацию жи-
лья. Договор долевого участия на по-
купку новой жилплощади при этом 
не оформляется. Квартира просто 
бронируется за клиентом на опре-
деленный срок — с фиксацией цены 
или без в зависимости от политики 
девелопера. После продажи имею-
щейся недвижимости оформляется 
стандартный договор»,— рассказы-
вает Алексей Болдин, генеральный 
директор компании «Магистрат» 
(входит в ГК «Интеко»).

Новостройки  
взамен вторички
Схема, при которой продается одна 
квартира и одновременно покупает-
ся другая, получила название trade-
in, или взаимозачет. Однако меж-
ду этими двумя терминами сущест-

вует фундаментальное различие и у 
каждой из этих услуг есть свои дос-
тоинства и недостатки. «Несмотря 
на то что результат один и тот же — 
обмен старого жилья на новострой-
ку, технологии проведения этих 
двух видов сделок абсолютно раз-
ные. Trade-in предусматривает сроч-
ный выкуп девелопером квартиры 
клиента, а взаимозачет — поиск по-
купателя на имеющуюся недвижи-
мость»,— объясняет Светлана Бири-
на, руководитель департамента вто-
ричной недвижимости компании 
«НДВ-Недвижимость».

По ее словам, в первом случае воз-
никает существенный дисконт, по-
скольку застройщик сам выступа-
ет в роли покупателя и берет на себя 
все риски и хлопоты по реализации 
недвижимости. Проще говоря, деве-
лоперу нужно поскорее избавиться 
от балласта. И самый простой спо-
соб сделать это — назначить выгод-
ную цену. При этом на время совер-
шения сделки стоимость новострой-
ки фиксируется.

«Этот формат предлагает финан-
сово невыгодные, но комфортные 
условия продажи старого и приобре-
тения нового имущества. Как извест-
но, за комфорт приходится платить: 
разница между рыночной и трейд-
иновской ценой составляет 20–30%. 
Пример автомобильного рынка сви-
детельствует о том, что программой 
trade-in обычно пользуются люди, 
не желающие обременять себя до-
полнительными проблемами и го-
товые за это платить»,— говорят в 
Capital Group.

Во втором же случае реализация 
квартиры осуществляется по рыноч-
ной стоимости. Правда, за время ее 
экспонирования новая жилплощадь 
может существенно вырасти в це-
не. Ведь новостройки по мере стро-
ительства объекта всегда дорожают, 
а на поиски покупателя уйдет какое-
то время. Увы, при взаимозачете сто-
имость новой квартиры не фиксиру-
ется, поэтому чем дольше будут про-
даваться старые «квадраты», тем до-
роже обойдутся новые. Но несмотря 
на это, взаимозачет получил более 
широкое распространение на рын-
ке, чем trade-in. Собственники ча-
ще выбирают более высокую цену и 
обычные условия продажи, нежели 
быстроту и большой дисконт.

«Взаимозачет — это предшествен-
ник услуги trade-in. При взаимозаче-
те квартира не выкупается мгновен-

но. Компания сначала выставляет ее 
на продажу через собственные кана-
лы, и параллельно бронируется вы-
бранный вариант в новостройке или 
загородном поселке. При этом цена 
не всегда фиксируется: девелоперу 
это невыгодно, поскольку срок экспо-
зиции старой квартиры может соста-
вить от полутора до трех месяцев»,— 
комментирует Мария Литинецкая.

Кризис — двигатель 
недвижимости
В России trade-in появился в период 
кризиса, когда вторичное жилье бы-
ло более ликвидным, чем первич-
ное. Тогда застройщики для акти-
визации своих продаж могли выку-
пать квартиры на вторичке и быстро 
их продавать самостоятельно. «Сей-
час новостройки перестали быть ри-
скованными объектами, поскольку 
идет активное строительство и де-
велоперы не испытывают проблем 
с финансированием. Соответствен-
но, мало кто готов выкупать квар-
тиры на вторичном рынке для то-
го, чтобы активизировать продажи 
в строящихся объектах: они и так 
активно продаются. Есть просто до-
полнительные услуги по организа-
ции продажи вторички, рассчитан-
ные на расширение целевой ауди-
тории проекта»,— объясняет Мария 
Литинецкая.

А вот эксперимент с trade-in на за-
городном рынке оказался не очень 
успешным. «В непростом 2009 году 
мы обратились к новым инструмен-
там привлечения покупательского 
спроса, в частности пробовали при-
менить систему trade-in. За восемь 
месяцев прошла всего одна сделка: 
квартира в обмен на таунхаус с до-
платой. Сложность заключалась в 
оценке покупателями своего жилья: 
они не соглашались с предложения-
ми риэлторов. Всем хотелось реали-
зовать свою недвижимость как мож-
но выгоднее, в итоге процесс затяги-
вался, а мы, как и большинство де-
велоперов, готовы держать в резер-
ве таунхаус или дом максимум 14–
30 дней»,— вспоминает Валентин 
Зуев, руководитель отдела продаж 
компании Villagio Estate. По его мне-
нию, на загородном рынке в сегмен-
те «премиум» взаимозачет пока не 
развит во многом потому, что жилье 
редко покупают на короткий срок, в 
отличие от автомобилей.

Но если в «голодные» годы trade-
in использовался исключительно 
в экономклассе, то сегодня эта оп-
ция доступна и для проектов бизнес-
класса и даже в жилых комплексах 
премиального сегмента. Например, 
компания «Галс-Девелопмент» запу-
стила программу взаимозачета в та-
ких проектах, как «Литератор», Wine 
House, «Сады Пекина», «Наследие» и 
«IQ-квартал». «На рынке недвижимо-
сти у этой схемы свои особенности, 
главная из которых отсутствие чет-
кой границы между trade-in и вза-
имозачетом. Если в первом случае 
речь идет о прямом обмене старого 
жилья на новое с доплатой или без 
нее, то взаимозачет — это скорее ана-
лог альтернативной сделки, только 
с участием новостроек. Наша компа-
ния запустила программу trade-in в 
начале 2014 года. Мы работаем без 
дополнительных комиссий за реали-
зацию старой квартиры, а стоимость 
приобретаемого жилья сохраняет-
ся на весь период оказания услуг»,— 
делится опытом Игорь Быченок, ди-
ректор департамента продаж недви-
жимости «Галс-Девелопмент».

Улучшение условий
Следует отметить, что далеко не ка-
ждую жилплощадь девелоперы согла-
сятся взять в зачет строящейся ново-
стройки. Выкупаемая недвижимость 
должна соответствовать ряду требо-
ваний. Во-первых, она должна распо-
лагаться на территории Москвы или в 
крайнем случае ближнего Подмоско-
вья. Во-вторых, в зачет примут только 
ту квартиру, которая находится в соб-
ственности совершеннолетнего кли-
ента более трех лет. В-третьих, на мо-
мент продажи в ней никто не должен 
быть прописан. Также в системе trade-
in есть несколько ограничений — на-
пример, комнаты в коммуналках, се-
мейных общежитиях или доли квар-
тир не рассматриваются.

«Кроме того, квартира должна 
быть физически и юридически сво-
бодной, без обременений, непога-
шенных задолженностей по кварт-
плате и проч. Достаточно кропотливо 
приходится работать, если в квартире 
прописаны несовершеннолетние де-

ти: органам опеки необходимо дока-
зать, что условия проживания детей 
не будут ухудшены»,— подчеркивает 
коммерческий директор Rose Group 
Наталья Саакянц.

Обычно сделки trade-in осуществ-
ляются тогда, когда, скажем, у семей-
ной пары не хватает средств на но-
вое жилье: даже продав старую квар-
тиру, за новую придется доплачивать. 
В данном случае программы кредито-
вания ничем особенным от обычных 
ипотечных схем не отличаются. Ново-
стройка должна быть аккредитована 
в нескольких банках. Если аккредита-
ции нет, то можно взять потребитель-
ский кредит.

«Очевидно, что trade-in облегчает 
жизнь покупателям, у которых нет 
возможности взять ипотечный кре-
дит на всю недостающую сумму для 
покупки новой квартиры или для по-
купателей, которые имеют какую-то 
часть накоплений и 

”
старую“ недви-

жимость. Для сегодняшнего рынка 
недвижимости, который имеет для 

многих потенциальных заемщиков 
ограничения по выдаче ипотечных 
кредитов под низкий процент, на дли-
тельные сроки и на достаточно боль-
шие суммы, trade-in является един-
ственным возможным инструмен-
том для улучшения жилищных усло-
вий»,— уверена Нина Кузнецова, уч-
редитель компании Urban Realty.

С ней соглашается Петр Кириллов-
ский, заместитель президента по стра-
тегическим коммуникациям ГК ГРАС. 
«В России рынок недвижимости еще 
формируется, и пока этот бизнес до-
вольно рискованный: условия сдел-
ки могут измениться за один день. 
Но trade-in все-таки позволяет быст-
ро привлечь клиента и реализовать 
площадь, поэтому компании с собст-
венными риэлторскими подразделе-
ниями его практикуют, так как это вы-
годно. С клиентом работают и первич-
ный, и вторичный отделы продаж, и 
деньги застройщик получает в любом 
случае»,— резюмирует эксперт.

Георгий Береговой

Хоромы вместо лачуг
Услуга trade-in в недвижимости предполагает 
продажу старой квартиры и одновременную 
покупку новой. Некий аналог альтернативной 
сделки, правда, со своими нюансами. Такая 
опция появилась в нашей стране более пяти 
лет назад, однако до сих пор не получила ши-
рокого применения на рынке недвижимости. 
Но если вначале взаимозачет был уделом 
проектов экономкласса, то сегодня такая  
схема используется и в элитном сегменте.

Переехать из многоэтажек в таунха-
усы по системе trade-in хотели бы 
многие, но такие сделки сложны 
и пока единичны
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дом цены

— аренда —

На московском рынке высокобюд-
жетной аренды стало неспокой-
но после первых же санкций, объ-
явленных западными странами 
в отношении российских банков 
и компаний. Представители ино-
странного бизнеса, которые всег-
да составляли значительную часть 
нанимателей в дорогостоящих 
квартирах и апартаментах, почув-
ствовали себя в России неуютно, 
и спрос на квартиры стал неуклон-
но снижаться. Впрочем, число кли-
ентов, запрашивающих наиболее 
дорогие предложения, напротив, 
значительно выросло.

Предпочитают 
проштрафиться
Самыми желанными арендаторами в 
дорогостоящих квартирах всегда были 
экспаты. Квартиры они снимали подо-
лгу, платили всегда вовремя, а необ-
ходимость платить налоги — на этом 
всегда настаивали в подавляющем 
большинстве иностранных компаний 
— с лихвой окупалась их рекоменда-
циями, которые позволяли квартирам 
не пустовать: они фактически переда-
вались из рук в руки.

Как считают эксперты ведущих ком-
паний по аренде элитной недвижимо-
сти, иностранные специалисты факти-
чески формировали рынок высокобюд-
жетной аренды. «В прошлые годы экс-
паты снимали в центре около 80% элит-
ных квартир»,— утверждают в Tweed.

Когда между западными странами 
и Россией наступило охлаждение, ко-
личество иностранных арендаторов 
пошло на убыль. Хотя массового свора-
чивания дел и отъезда на родину среди 
представителей иностранного бизне-
са пока не наблюдается, все же некото-
рый отток есть, а новых специалистов 
приглашать практически перестали. 
В результате многие освобождающие-
ся квартиры в этом сегменте подолгу 
пустуют. «Поэтому многие собствен-
ники, привыкшие к экспатам, скре-
пя сердце соглашаются на соотечест-
венников»,— замечает Вадим Ламин, 
управляющий партнер Spencer Estate.

Наибольшим спросом среди ино-
странцев пользовались квартиры в 
бюджете до $5 тыс. в месяц. По свиде-
тельству Юлии Ковалевой, руководи-
теля отдела аренды Kalinka Group, за 
последние полгода доля иностранных 
арендаторов в этом бюджете снизи-
лась до 25%, а спрос в целом снизился 
на 55%. Квартиры в бюджете $5–10 тыс. 
потеряли еще больше потенциальных 
клиентов: эксперты Spencer Estate и 
Kalinka Group подсчитали, что здесь 
снижение спроса составило 60%.

В Tweed подтверждают: сегодня на 
долю иностранных арендаторов в об-
щем объеме текущих контрактов при-
ходится не более 30%. При этом доля 
российских арендаторов на рынке не 
изменилась.

«Экспаты освобождают квартиры и 
уезжают, не дожидаясь срока оконча-
ния аренды, несмотря на штрафные 
санкции со стороны собственников 
жилья за досрочное прекращение дей-
ствия договора»,— рассказывает го-
спожа Ковалева.

Битва за скидки
И хотя снижения цен предложения не 
наблюдалось даже в летний период, на 
просмотрах собственники готовы тор-
говаться всерьез. «Этим летом мы отме-
тили более жесткую позицию аренда-
торов по конечной стоимости предло-
жения и более податливую — арендо-
дателей»,— говорит Виктор Садыгов, 
управляющий партнер «Ника Эстейт». 
По его наблюдениям, в последние пол-
года при заключении сделки скидки 
составляли от 5% до 15%. «Скидки в 15% 
для данного сегмента — это значитель-
ный дисконт»,— убежден эксперт.

Есть и более яркие примеры. На-
пример, при условии внесения пре-
доплаты за полгода и более арендода-
тель может пойти на уступки клиен-
ту и снизить цену даже на 25%, заме-
чает госпожа Ковалева. Причем, по ее 
наблюдениям, около 10% арендаторов 
готовы произвести оплату за год, что-
бы получить хороший дисконт.

Пусто не бывает
Если элитные квартиры в среднем 
бюджете потеряли значительную 

часть своих клиентов, то в верхних 
сегментах спрос, наоборот, возрос. 
Причем охотятся клиенты за самыми 
дорогостоящими предложениями. 
По данным Kalinka Group, спрос на 
аренду квартир в бюджете от $10 тыс. 
до $15 тыс. за последние месяцы вы-
рос в полтора раза, а в бюджете от 
$15 тыс.— втрое.

Объясняется эта неожиданность 
довольно просто: самые дорогие 
квартиры арендуют представите-
ли украинской элиты, приехавшие 
в Россию ввиду обострения полити-
ческой обстановки. «Состоятельные 
граждане Украины присматрива-
ли квартиры еще весной, но оконча-
тельное решение принимали спустя 
два-три месяца, а пик спроса пришел-
ся на июнь»,— рассказывает госпожа 
Ковалева.

Сейчас дорогие квартиры арендо-
ваны украинцами в основном в райо-
не Остоженки (так называемая «золо-
тая миля») с бюджетами от $10 тыс. до 
$25 тыс. в месяц, а также в Тверском 
районе в бюджете от $25 тыс. до $30 тыс.

Упадут или удержатся
Поскольку сегмент аренды жилья — 
самый чуткий среди остальных на 
рынке недвижимости, то и развитие 
событий в случае возникновения но-
вых мощных факторов на нем про-
исходит стремительно. Такое наблю-
далось, например, в посткризисных 
1999 и 2009 годах, очевидно, что точ-
но так же ситуация будет складывать-
ся и сейчас.

Эксперты сходятся во мнении, что 
в краткосрочной перспективе воз-
можны два сценария развития собы-
тий, и один из них благоприятный. 
«Не исключено, что за эту осень актив-
ность экспатов восстановится, аренд-
ный рынок оживет»,— говорит Ирина 
Могилатова.

Однако для того, чтобы этот сцена-
рий был реализован, необходимо, что-
бы иностранные компании получили 
сигнал к возвращению в Россию. А для 
этого потребуется существенное поте-
пление на международной арене.

Неблагоприятный вариант разви-
тия событий, при котором спрос на 

элитную аренду не будет восстанов-
лен, неизбежно повлечет за собой кор-
рекцию арендных ставок. «В центре 
Москвы она может достигнуть 50% по 
отношению к сегодняшним ценам»,— 
полагает госпожа Могилатова. А это, 
в свою очередь, может повлиять и на 
рынок продаж элитной недвижимо-
сти. «Ведь многие покупают дорогую 
квартиру именно для последующей 
сдачи ее в аренду»,— замечает Виктор 
Садыгов, управляющий партнер «Ни-
ка Эстейт».

Разница в доходах
Больше всего свободных квартир обра-
зовалось в старом фонде центра Мо-
сквы, поскольку именно этот тип жи-
лья в первую очередь привлекателен 
для иностранцев. «В спектр их пред-
почтений входят Патриаршие пруды, 
Арбат, Красная Пресня, Плющиха и 
ряд других премиальных районов»,— 
отмечают в Tweed.

Ситуация в сегменте осложняет-
ся еще и тем, что значительное число 
арендодателей в нем составляют соб-
ственники больших квартир в центре, 
которые снимают для себя жилье в бо-
лее отдаленных районах и прожива-
ют на разницу от доходов. По данным 
Tweed, таких владельцев элитной не-
движимости насчитывается в разные 
периоды от 50% до 60% от общего числа 
собственников.

В случае если квартира простаивает 
долгое время, собственнику нечем ста-
новиться платить за свое жилье, поэ-
тому он будет вынужден снижать цену 
быстро. Таким образом, если ситуация 
на рынке не начнет восстанавливать-
ся к середине осени, то действительно 
можно ждать резкого падения ставок 
в сегменте высокобюджетного аренд-
ного жилья. А он, в свою очередь, потя-
нет за собой и более низкие сегменты. 
Понятно, что самые дешевые кварти-
ры вряд ли значительно упадут в цене, 
однако квартиры комфорт-класса и да-
же в отдельных случаях бизнес-класса 
могут наконец стать доступными для 
тех арендаторов, которые до сих пор 
вынуждены рассматривать «бабушки-
ны варианты».

Марта Савенко

Клиент уезжает

— город —

За лето цены предложений на мо-
сковские новостройки практиче-
ски не выросли, если не учитывать 
стадию готовности объекта. При 
этом на фоне существенного ро-
ста объема предложения реаль-
ные цены сделок понизились, при-
чем размер дисконта в отдельных 
случаях поражал воображение по-
купателей. Прогноз дальнейшего 
развития событий на рынке в усло-
виях надвигающейся рецессии, 
войны санкций и просто войны, 
идущей по соседству с Россией, 
далеко не самый благоприятный, 
но все же небезнадежный, говорят 
эксперты.

С драйвером и без
Те, кто говорит, что сезон отпусков на 
рынке столичных новостроек почти 
не ощущался, либо необычайно удач-
ливы, либо лукавят. Во всяком случае, 
статистика Росреестра по Москве за 
лето говорит об обратном. Количест-
во договоров участия в долевом стро-
ительстве после июньского подъема, 
последовавшего за двухмесячным па-
дением, снова стало снижаться, при-
чем в целом за лето падение состави-
ло 10%, а за полгода, с марта по август 
включительно,— 25%.

В августе к этому добавилось еще 
и снижение на 12% числа зарегистри-
рованных ипотечных договоров. «До-
ступность ипотеки снижается. К концу 
второго квартала практически все ли-
деры рынка скорректировали ставки 
по ипотечным программам»,— объяс-
няет Леонард Блинов, заместитель ге-
нерального директора Urban Group. А 
ведь ипотека сейчас основной драйвер 
покупательского спроса. Как утвер-
ждает Юлиан Гутман, директор депар-
тамента новостроек «Инком-Недвижи-
мости», около 70% покупателей сегод-
ня приобретают квартиры с использо-
ванием ипотечных кредитов.

Правда, бывают и исключения. В ав-
густе были проданы последние боль-
шие квартиры в жилом комплексе «Зе-
леный берег» возле метро «Пражская», 
причем дом находился на последней 
стадии готовности, а цена квадрат-
ного метра составляла от 190 тыс. до 
195 тыс. руб. «Ипотечных сделок здесь 
не было»,— свидетельствует Алексей 
Харитонов, директор по маркетингу и 
продажам «ЮИТ Ситистрой». Причем 
среди покупателей встречались как те, 
кто вкладывал в квартиру последние 
деньги, так и те, кто инвестировал сво-
бодные средства.

Тайные и явные
В последнее время московский рынок 
новостроек изобилует контрастами. 
Взять хотя бы цены. В августе стоимость 
квадратного метра в некоторых апарта-

ментах The Loft Club, лофт-комплексе, 
расположенном в пределах Третьего 
транспортного кольца и готовом к въе-
зду, была в три с половиной раза ниже, 
чем в том же «Зеленом береге».

Летом девелоперы увлеклись мар-
кетинговыми акциями, так что сре-
ди предложений можно было встре-
тить и солидные скидки, и подарки в 
виде машиномест, и выгодные усло-
вия рассрочки, и даже предложения 
по сдаче купленной недвижимости в 
аренду с гарантированным доходом 
вне зависимости от спроса на конкрет-
ный объект. «Те, кто не вводил откры-
тых акций, предлагали скидки уже на 
индивидуальных переговорах с кли-
ентом,— рассказывает Виктор Сады-
гов, управляющий партнер 

”
Ника 

Эстейт“.— Дисконт мог составлять от 
5% до 20%».

Понятно, что официальное пони-
жение цены невыгодно: ее надо бу-
дет поднимать обратно, рассуждает 
Петр Кирилловский, заместитель пре-
зидента по стратегическим коммуни-
кациям ГК ГРАС. А скидка — удобный 
инструмент: ее можно отменить в лю-
бой момент.

Что интересно, к началу сентября 
скидки в явном или завуалированном 
виде остались на высоком уровне, за-
мечает Дмитрий Земсков, генеральный 
директор Strategy & Development. «Это 
произошло впервые за несколько лет, 
когда девелоперы дружно увеличивали 
цены в расчете на осеннее оживление 
спроса»,— утверждает эксперт.

Куда они торопятся
Просто так подарков никому не дела-
ют, и весь этот маркетинговый фести-
валь, который начался в июне, тоже 
имеет под собой вполне определен-
ные основания. Во-первых, сущест-
венно вырос объем предложения: за 
три летних месяца его рост составил 
17,3%, и к сентябрю в открытой прода-
же в столице находилось около 6,1 тыс. 
квартир эконом- и комфорт-классов, 
подсчитали в «Метриум групп». На ры-
нок вышли новые проекты, конкурен-
ция усилилась.

Другая причина происходящего — 
закредитованность строительных про-
ектов. Денис Бобков, руководитель 
аналитического центра ОПИН, счита-
ет, что в нынешней ситуации застрой-
щики сразу же инвестируют получен-
ные от продаж средства в строительст-
во, чтобы снизить зависимость от став-
шей нестабильной банковской систе-
мы. Другими словами, отечественный 
девелопмент всерьез намеревается 
рассчитаться с долгами и отныне стро-
ить на свои, а не заемные деньги.

Наконец, есть и еще одно обстоя-
тельство, заставляющее застройщи-
ков торопиться и наращивать прода-
жи сейчас, а не потом. Это осенняя сес-
сия Государственной думы, на кото-

рой планируется принять поправки в 
23-ю главу Налогового кодекса. Соглас-
но законопроекту, владельцы несколь-
ких квартир при продаже объекта сто-
имостью более 5 млн руб. будут в обя-
зательном порядке уплачивать подо-
ходный налог вне зависимости от сро-
ка владения недвижимостью.

Эти нововведения, по прогнозам 
специалистов, положат конец потоку 
частных инвесторов, приобретающих 
жилье на этапе котлована и затем про-
дающих его уже готовым. «Поправки 
в Налоговый кодекс резко снизят при-
влекательность недвижимости как ин-
вестиционного инструмента»,— счи-
тает управляющий партнер «Химки 
Групп» Дмитрий Котровский.

Вслед за валютой
Высокобюджетные сегменты не ста-
ли исключением из правил, однако 
в элитном сегменте и бизнес-классе 
это произошло по разным причинам. 
В элитных объектах благодаря мар-
кетинговой активности девелоперов 
также отмечалось снижение цен, ко-
торое, однако, проявилось в первые 
месяцы лета, а затем постепенно пош-
ло на спад, рассказывает глава Troika 
Estate Татьяна Крючкова. «В августе 
снижение цен остановилось в пред-
дверии начала сентябрьского бизнес-
сезона»,— отмечает эксперт.

В свою очередь, Ирина Могилато-
ва, управляющий партнер Tweed, го-
ворит, что динамика на рынке элит-
ных новостроек отсутствует. «Цены не 
растут уже года полтора. Можно гово-
рить лишь о росте цены в зависимо-
сти от стадии строительства в таких 
жилых комплексах, как 

”
Сады Пеки-

на“, Knightsbridge Private Park»,— от-
мечает эксперт. И хотя корректировка 
цен вверх на 1,7% все же имела место, 
госпожа Могилатова считает ее незна-
чительной: «Это не рост, а поправка на 
инфляцию».

Руководитель отдела анализа и мо-
ниторинга рынка IntermarkSavills Ана-
толий Довгань полагает, что цены на 
элитные квартиры следуют за колеба-
ниями курса валют. Он приводит в при-
мер условный объект, который в июле 
оценивался в 676 тыс. руб. за 1 кв. м, а в 
августе стоил уже 713 тыс. руб., и это по-
вышение происходило в основном за 
счет разницы в курсе. «Но учитывая, что 
большинство покупателей в этом сег-
менте имеют сбережения в долларах, 
некоторые предложения стали в итоге 
более выгодными»,— замечает эксперт.

Бизнес без спроса
Однако, отмечают эксперты, возвра-
щение рынка к своему обычному со-
стоянию происходит на фоне снижа-
ющегося платежеспособного спро-
са. Большинство из тех, кто был озабо-
чен решением вопроса о сохранении 
средств, выведенных с банковских сче-

тов под Новый год или сразу после не-
го, уже приобрели желанные объекты, 
так что кризисных инвесторов на рын-
ке осталось немного.

Теперь же, как рассказывает Алек-
сей Болдин, генеральный директор 
компании «Магистрат», некоторые по-
купатели заняли выжидательную пози-
цию. «К этому их вынудили внешнепо-
литические факторы — война на Укра-
ине и последовавшее за этим введение 
Западом и Россией взаимных экономи-
ческих санкций»,— считает эксперт.

Сильнее всего это отразилось на 
сегменте бизнес-класса, где потенци-
альные покупатели в подобных слу-
чаях до разъяснения ситуации пред-
почитают оставаться «в кэше» или ухо-
дить в экономкласс как более ликвид-
ный. В результате здесь практически 
все лето наблюдался застой, выражен-
ный в низком уровне спроса и умень-
шении цены реализации, резюмирует 
господин Болдин.

Недосчитаться миллиона
Большинство опрошенных «Ъ-Домом» 
экспертов считают, что сентябрь ста-
нет новой точкой отсчета на рынке не-
движимости. Показатели продаж, а с 
ними и цены могут пойти как вверх, 
так и вниз, и многое зависит от того, 
куда развернется ситуация на юго-вос-
токе Украины, прекратится ли обмен 
санкциями между Западом и Россией.

Ряд экспертов считает, что, как бы 
ни развивались события, резкого па-
дения цен ожидать осенью не стоит. 
«У девелоперов просто нет того «жиро-
вого запаса», за счет которого они мо-
гли бы осуществлять ценовое регули-
рование спроса, не ломая экономику 
проекта,— поясняет Дмитрий Котров-
ский.— Последние пять лет маржи-
нальность строительного бизнеса сни-
жается, конкуренция растет, многие 
проекты достраиваются на грани до-
ходности». Тем не менее в середине ок-
тября покупатели могут услышать об 
очередной, теперь уже осенней волне 
скидок и подарков от известных деве-
лоперов в популярных проектах, уве-
рен Виктор Садыгов.

Рынок, скорее всего, недосчитается 
некоторых новых проектов, которые 
компании планировали вывести осе-
нью, полагает коммерческий дирек-
тор ФСК «Лидер» Григорий Алтухов. 
Между тем, как подсчитали в ГК МИЦ, 
суммарный объем заявленных в 2014 
году и ожидаемых к выходу жилых 
проектов в границах «старой Москвы» 
насчитывает более 1 млн кв. м. Среди 
них есть крупные проекты реновации 
промзон, которым нужно постоянное 
стабильное финансирование. По всей 
видимости, именно их в первую оче-
редь придержат на старте, так что мно-
гочисленные серые пятна еще не ско-
ро исчезнут с московских карт.

Марта Савенко

Скидочный сезон
— загород —

Этим летом на рынке элитной загородной недвижимости объем 
проведенных сделок увеличился примерно вдвое по сравнению 
с аналогичным периодом прошлого года. Обрадованные воз-
росшим покупательским спросом, но наученные горьким опы-
том прошлых лет девелоперы вместо того, чтобы поднимать 
цены, продолжали все лето давать скидки и объявлять новые 
акции для привлечения клиентов. В результате вердикт экспер-
тов остался прежним: в дорогостоящих сегментах по-прежнему 
наблюдается стагнация.

Гонения за три моря
Санкции, объявленные США и европейскими странами в отноше-
нии ряда высокопоставленных россиян, похоже, серьезно подорва-
ли уверенность большинства покупателей с большими бюджетами 
в целесообразности дальнейших приобретений на Западе. Их мож-
но понять: вот так подпишешь договор о купле-продаже виллы, пере-
числишь всю сумму на счет нотариуса, а на следующее утро твое имя 
значится в новых санкционных списках.

«У россиян, которые вкладывались в зарубежную недвижимость, 
появилось желание вернуть деньги домой, ведь, по сути, их больше 
возвращать некуда»,— считает Алексей Артемьев, директор департа-
мента загородной недвижимости Tweed. При этом набор инструмен-
тов для сохранения капитала сузился как за рубежом, так и на роди-
не. Доверие к банковской сфере утрачено, что будет с валютой — не 
понятно, рассуждает далее эксперт.

Но санкции и война в соседнем государстве — это только полови-
на причин, подталкивающих вкладывать в дорогостоящие загород-
ные объекты. Как известно, большая часть граждан получает и дер-
жит свои доходы в рублях. На фоне текущего банковского кризиса, 
валютной лихорадки и того обстоятельства, что механизмы вывода 
средств на зарубежные счета существенно усложнились, увеличился 
поток так называемых целевых клиентов, готовых к быстрому при-
нятию решения о покупке загородного дома. Многие из них долго от-
кладывали это решение, а теперь опасаются потерять свои накопле-
ния, и поэтому сделки в летний период заключались довольно быст-
ро, рассказывают специалисты. Особенно заметно это стало в августе.

Опять $10 млн
Альтернативу зарубежным покупкам долго искать не пришлось: в 
преддверии возможной длительной изоляции высокобюджетные по-
купатели обратили внимание на рынок элитной загородной недви-
жимости. «Оживление началось еще в июне, в июле—августе тренд 
сохранился»,— рассказывает господин Артемьев. В отличие от прош-
лых, когда средняя цена домовладения неуклонно снижалась, этим 
летом на Рублево-Успенском направлении были замечены сделки в 
районе $10 млн и выше. Активные продажи шли в проектах «Барви-
ха XXI», «Жуковка XXI», «Любушкин хутор» (Evergreen), «Раздоры-2», 
«Николино».

К мнению коллеги присоединяется Илья Менжунов, дирек-
тор департамента загородной недвижимости компании «Метриум 
Групп»: «Высоколиквидные коттеджные поселки элитного класса, 
хорошо известные публике, в весенне-летний период показали ста-
бильные темпы реализации. В некоторых поселках девелоперам за 
эти полгода даже удалось выполнить годовой план продаж». Эксперт 
добавляет, что в этих наиболее успешных проектах застройщики да-
же поднимали цены, как правило, на 3–5%.

В других проектах, где спрос был не настолько высоким, всеми 
силами стремились довести его до уровня удачливых конкурентов, 
и предоставляли внушительные скидки.

Анна Ибатуллина, руководитель департамента загородной не-
движимости «Ника Эстейт», утверждает, что дисконты как от за-
стройщиков, так и от продавцов на вторичном рынке составляли 
до 20%. «Даже в августе, когда в столичном регионе в самом разга-
ре сезон отпусков, уровень заключенных сделок был высок»,— сви-
детельствует эксперт. В тех же проектах, где продавцы предпочита-
ли не снижать цен, в период колебания курса рубля свою выгоду на-
шли те клиенты, у которых были денежные накопления в валюте.

Прямо с выставки
Интересно, что продажи высокобюджетных загородных домов под-
нялись этим летом не только вблизи Москвы, но и в отдаленных ло-
кациях. В курортной зоне «Большое Завидово», расположенной в 
100 км от Москвы по Ленинградскому шоссе, в этом сезоне отмечен 
всплеск продаж дорогих домовладений.

«Мы в свое время построили центральную улицу коттеджей, что-
бы показать будущим жителям не картинки, а настоящие дома,— 
рассказывает Дмитрий Окороков, президент компании 

”
Завидово-

девелопмент“, застраивающей эти земли.— Несколько лет эта ули-
ца пребывала в роли выставки, а сейчас практически полностью 
продана. А в конце весны у нас купили даже наш офис, который был 
расположен в одном из самых дорогих коттеджей».

В целом за полугодие, по словам Алсу Хамидуллиной, руководи-
теля департамента загородной недвижимости Contact Real Estate, 
было продано 180 объектов, из которых 122 — коттеджи и участки с 
подрядом, общая площадь которых составила 63 427 кв. м, а общая 
сумма вложений — $266,415 млн.

Сдвинулись с мертвой точки продажи даже тех объектов, кото-
рые не строились с 2008 года, рассказывает Алексей Артемьев. При-
чем в наиболее популярных коттеджных поселках предложение 
уменьшилось на 20–30% по сравнению с аналогичным периодом 
прошлого года. «Думаю, элитный рынок находится на полпути к со-
стоянию дефицита»,— резюмирует эксперт.

Мир и деньги
Однако оживление рынка и увеличение клиентского потока пока не 
привели рынок к положительной динамике. Отдельные успешные 
проекты не в счет в силу своей немногочисленности. «Фактически це-
ны не меняются уже больше года»,— констатирует Евгения Панова, 
руководитель департамента загородной недвижимости Vesco Realty.

По наблюдениям специалистов компании, в отношении цен пред-
ложения этим летом сложилась парадоксальная ситуация. «Откро-
венно демпинговые интересные предложения не уходили с рынка 
мгновенно, как раньше»,— делится наблюдениями госпожа Панова.

Создается впечатление, что для покупателей сегодня цена не явля-
ется главным мотивационным стимулом. Решающий фактор при по-
купке — спокойная геополитическая и экономическая обстановка ли-
бо явная необходимость избавиться от имеющихся денежных средств 
в обмен на объект недвижимого имущества, добавляет эксперт.

Слишком много хорошего
Прогнозы, которые дают эксперты на осень, далеки от негативных. 
Илья Менжунов считает, что активность покупателей сохранится на 
высоком уровне. «Это видно по обращениям клиентов в сентябре: 
количество запросов уже значительно превысило показатели прош-
лого года»,— замечает эксперт.

С ним согласна Наталья Картавцева, заместитель генерального 
директора ОПИН: «Осень, вероятно, продолжит летний сезон на за-
городном рынке и сохранит активность как покупателей, так и про-
давцов». Цены вряд ли будут меняться, добавляет Евгения Панова, 
поскольку рынок достиг дна, ниже которого теряется всякая доход-
ность для застройщика, с одной стороны, а выше которого, с другой, 
сложно что-то продать в связи с колоссальной конкуренцией объек-
тов на рынке (перепроизводство недвижимости).

В «Метриум Групп» ожидают, что в среднесрочной перспективе 
средний бюджет сделки в элитном сегменте увеличится с $1–2 млн до 
$2,5–4 млн. Видимо, далеко не все дома—рекордсмены высшего це-
нового сегмента проданы, а значит, запас прочности у элитного рын-
ка еще есть и путь к дефициту предложения будет долгим.

Марта Савенко

На полпути 
к дефициту
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Непростое производство
Для того чтобы открыть собствен-
ное сельхозпроизводство, подмо-
сковным лендлордам придется по-
стараться. «Фермерское хозяйство 
может быть организовано только на 
землях сельхозназначения, причем 
вокруг него должна быть предусмо-
трена довольно внушительная за-
щитная зона, которая практически 
в два раза будет превышать террито-
рию фермы»,— говорит директор де-
партамента загородной недвижимо-
сти компании «Метриум Групп» Илья 
Менжунов. По его словам, соответст-
венно, девелопер потеряет масштаб-
ный участок, который мог бы ис-
пользовать под застройку.

«Сельскохозяйственное произ-
водство, являясь полноценным про-
ектом, редко организуется в рамках 
жилого проекта или поселка. Это от-
дельный бизнес, который не явля-
ется профильным для девелопера 
и, скорее всего, не будет приносить 
ему денег»,— говорит управляю-
щий партнер «МИЭЛЬ—Загородной 
недвижимости» Владимир Яхонтов. 
При этом, по его словам, актуаль-
ность развития сельхозпроизводст-
ва в контексте создания альтерна-
тивы западным поставкам продук-
тов сомнений не вызывает. «Это ка-
сается как массового производства, 
так и его развития в рамках отдель-
но взятого проекта. Другое дело, что 
занятие сельхозпроизводством в те-
кущих условиях не является выгод-
ным бизнесом в принципе»,— гово-
рит господин Яхонтов. По его сло-
вам, это объясняется целым рядом 
факторов, в том числе стоимостью 
земли, спецификой сельскохозяйст-
венной деятельности, а также нераз-
витостью системы распределения и 
хранения продукции. «Каждый гек-
тар земли, не застроенный дома-
ми, означает для девелопера поряд-

ка 35 млн руб. недополученной чи-
стой прибыли»,— отмечает Влади-
мир Яхонтов.

Впрочем, по словам управляюще-
го директора ZIP Realty Евгения Ско-
моровского, последнее время рос-
сийские клиенты стали обращать 
внимание на тему экопродуктов и по-
лезного питания. «До России наконец 
дошла западная традиция, где состо-
ятельные клиенты все чаще задумы-
ваются о качестве продовольствия. 
Это выражается в самых различных 
формах, например развитии агро-
туризма и формировании собствен-
ных фермерских кластеров в рамках 
крупных загородных проектов»,— го-
ворит эксперт. По словам Ильи Мен-
жунова, на загородном рынке при-
сутствует и другой формат: фермер-
ские хозяйства договариваются с 
управляющими компаниями посел-
ков и размещают на их территории 
пункты продажи своей продукции. 
«Наша компания даже участвовала в 
нескольких таких сделках в качест-
ве посредника. В дальнейшем деве-
лоперы, естественно, используют эту 
фишку, рекламируя свой поселок в 
качестве дополнительного плюса»,— 
добавляет эксперт.

Редкие примеры
Несмотря на то что новый тренд 
только зарождается, на рынке уже 
есть проекты, которые активно ис-
пользуют производство экопродук-
тов. Одним из первых подобных 
проектов директор по маркетингу 
ГК «Партнер» Руслан Муратов назы-
вает поселок «Фламандия эко вил-
ладж» от компании Good Wood, ко-
торый находится в 28 км от МКАД по 
Каширскому шоссе. «Там среди объ-
ектов инфраструктуры есть магазин 
экопродуктов с ближайших подсоб-
ных хозяйств. Такой формат — со-
трудничество управляющей компа-
нии коттеджного поселка с фермами 
поблизости — вполне может перера-

сти в тренд»,— говорит эксперт. В 
свою очередь, компания «Вектор Ин-
вестментс» запустила в рамках свое-
го проекта «Истринская долина» соб-
ственное молочное производство. 
«Активный образ жизни, который 
нам нравится, в обязательном поряд-
ке подразумевает здоровое питание. 
Поэтому мы развиваем собственное 
производство — Истринскую молоч-
ную компанию. Ее продукция не со-
держит никаких консервантов, хра-
нится не более трех дней. Раскупает-
ся все, что производится, и линейка 
продуктов постоянно расширяется. 
Всего у нас сейчас 1,5 тыс. коров, ко-
торые дают 10 тонн молока в день»,— 
говорит генеральный директор ком-
пании «Вектор Инвестментс» Дмит-
рий Бадаев. По его словам, свою мо-

лочную продукцию компания реа-
лизует на открытом рынке через ди-
стрибуторскую компанию, а в ско-
ром будущем планирует поставлять 
ее всем жильцам — каждое утро они 
смогут находить свежие молочные 
продукты у себя на пороге. «Следуя 
этой позитивной тенденции, в пер-
спективе мы планируем создать эко-
парк — настоящий экологический 
центр отдыха, где в условиях, при-
ближенных к естественным, будут 
жить животные средней полосы. Ин-
фраструктура экопарка будет вклю-
чать кафе, рестораны и даже гости-
ницу, что позволит гостям 

”
Истрин-

ской долины“ не только разнообраз-
но провести день на природе, но и 
остаться на ночь»,— говорит эксперт.

Кроме того, основанная владель-
цем банка «Уралсиб» Николаем Цвет-
ковым корпорация «Знак» через ком-
панию «Органик» развивает в России 
рынок органических товаров. В част-
ности, компания производит нату-

ральную молочную и мясную про-
дукцию торговой марки «Экокла-
стер», которую в том числе продает 
в собственных магазинах «Био-Мар-
кет». Другой пример — созданная де-
велоперской компанией «Ваш фи-
нансовый попечитель» компания 
«Рузское молоко», которая включает 
8 сельскохозяйственных предприя-
тий, а также 44 действующих живот-
новодческих объекта с 9 тыс. голов 
крупного рогатого скота.

Развитием сельского хозяйства под 
влиянием крупных лендлордов заин-
тересовались и компании поменьше. 
«В настоящее время мы разрабатыва-
ем жилой комплекс на Новой Риге и 
думаем о том, что у нас есть земля, на 
которой можно сажать, и можно эту 
тему развивать. Тут будет малоэтаж-
ная застройка — 87 тыс. кв. м, школа, 
магазины, и такое сельхозпроизвод-
ство очень бы вписалось в проект»,— 
говорит Максим Морозов, управля-
ющий партнер M9Development. По 
его словам, планируя проект, компа-
ния рассматривает два варианта: ли-
бо развитие сельского хозяйство на 
своей земле, либо доставка продук-
тов с уже имеющихся ферм. «Но так 
как хороших, интересных ферм при 
жилом комплексе еще никто не сде-
лал, мы склоняемся к первому вари-
анту. Отмечу, что это наша инициати-
ва — ранее никогда ни от одного кли-
ента мы не получили запрос про 

”
соб-

ственное сельхозпроизводство“»,— 
говорит эксперт.

«У нас есть арендаторы, которые 
развивают сельхоздеятельность на 
наших землях либо приобретают 
их и уже становятся собственника-
ми»,— говорит Елена Филимонова, 
директор департамента по работе с 
земельными активами ОПИН. По ее 
словам, на сегодняшний день такие 
проекты единичны именно в этой 
концепции, хотя они интересны и 
на Западе уже давно практикуются. 
«Если говорить о спросе и интересе 
со стороны жителей поселка, можно 
предположить, что он будет. Тем бо-
лее сейчас, когда в Московском ре-
гионе все-таки развивается тенден-
ция здорового образа жизни»,— го-
ворит эксперт. В свою очередь, по ее 
словам, продукция таких предпри-
ятий будет востребована, равно как 
магазинчики с фермерскими про-
дуктами в Москве. «Лучше, если они 
будут располагаться рядом с жилой 
застройкой. Это логично и будет спо-

собствовать производству собствен-
ной сельскохозяйственной продук-
ции, что в ряду последних событий 
также актуально»,— добавляет Елена 
Филимонова.

Воспитать культуру
Несмотря на растущую популярность 
формата, создание собственных сель-
хозпроизводств вызывает скепсис у 
многих экспертов. «В нашей стране 
тема экопродуктов не столь популяр-
на, как, скажем, на Западе. В регио-
нах, где наша компания много стро-
ит, этот вопрос не муссируется даже 
среди аудитории с доходами выше 
среднего, да и в Москве пока он не об-
рел статус злободневного»,— говорит 
Руслан Муратов. По его словам, сель-
хозпроизводство — отдельный вид 
бизнеса, настолько отличающийся 
по направлению и циклам производ-
ства от девелопмента, что вряд ли ка-
кой-либо застройщик решит им за-
няться. Однако тема экопродуктов, 
по его словам, безусловно, развива-
ется. «Запуск таких проектов в Под-
московье может представлять собой 
скорее маркетинговый ход с целью 
привлечения клиента с акцентом не 
только на хорошей инфраструктуре 
и качественном жилье, но еще и на 
возможности приобретения продук-
ции сельхозпроизводителя»,— гово-
рит партнер практики «Девелопмент» 
консалтинговой группы «НЭО Центр» 
Денис Николаев. По его словам, нали-
чие собственного сельхозпроизводст-
ва при выборе жилья не стоит в при-
оритетах у покупателей, желающих 
приобрести жилье за городом. 

«При обилии земель сельскохо-
зяйственного назначения в руках 
крупных лендлордов такие проек-
ты будут появляться в качестве экс-
периментальных. Однако не думаю, 
что они будут пользоваться популяр-
ностью»,— говорит Анна Ибатулли-
на, руководитель департамента за-
городной недвижимости компании 
«Ника Эстейт». Впрочем, по ее сло-
вам, небольшие экофермы, снабжа-
ющие продуктами жителей поселка, 
могли бы оказаться самым прием-
лемым вариантом в данном случае. 
«Мини-зоопарк, ландшафтный парк 
— это те объекты экоинфраструкту-
ры, которые давно используются де-
велоперами и популярны у покупа-
телей загородных домов»,— добав-
ляет эксперт.

Алексей Лоссан

Поселки для убежденных фермеров
Создание собственного сельскохозяйственного 
производства в рамках проекта загородной нед­
вижимости пока является необычной практикой 
в Подмосковье, однако в будущем, по мнению 
экспертов, может стать весьма популярным на­
правлением. В частности, жители таких поселков 
смогут регулярно получать экопродукты, а также 
пользоваться различными скидками.
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Эксперты считают, что соседство 
ухоженной фермы и пашни положи-
тельно сказывается на эстетическом 
образе жилого проекта
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дом инвестиции

— санкции —

Покупать или выводить?
Сегодня на элитную недвижимость 
действуют два разнонаправленных 
фактора. С одной стороны, идет яв-
ная тенденция по возврату денег в 
Россию — как за счет угрозы замора-
живания счетов в рамках западных 
санкций, так и в связи с требовани-
ем высшего руководства страны к чи-
новникам и крупному бизнесу вер-
нуть капиталы домой. С другой — на-
растает отток капитала. Да и удар за-
падных санкций нацелен прежде все-
го на финансовый сектор: крупней-
шие госбанки уже лишились возмож-
ности привлекать финансирование 
из западных стран. А значит, кредито-
вание девелоперских проектов будет 
сокращаться вплоть до полного нуля. 
Между тем «элитка», в отличие от мас-
сового сегмента, всегда делала ставку 
на недорогие кредиты, а не продажу с 
дисконтом на ранних стадиях строи-
тельства дольщикам.

Существует две модели поведения 
в случае замораживания средств, рас-
суждает Денис Попов, управляющий 
партнер Contact Real Estate. «Во-пер-
вых, люди, которые подпадают под 
санкции и боятся за свои средства, 
стараются либо вернуть финансы из-
за рубежа, либо хотя бы не выводить 
новые порции денег. Одним из спо-
собов сохранения капитала является 
инвестирование в недвижимость,— 
говорит он.— В первую очередь в го-
родскую недвижимость на первич-
ном рынке, поскольку многие зада-
ются целью заработать на квадрат-
ных метрах. Более консервативная 
категория граждан предпочитает го-
товые проекты на первичном рынке. 
В таком случае недвижимость высту-
пает в качестве куска золота: она про-
сто есть и всегда будет сохранять стои-
мость среди других активов». Третий 
вид сохранения капитала — аренд-
ный бизнес, продолжает эксперт, но 
здесь первенство держат торговые 

площади, приносящие своему вла-
дельцу 8–15% годовых, офисы с 8–10%. 
Квартиры же дают лишь 3–5%. «Что ка-
сается загородной недвижимости, это 
вообще не инвестиционное направ-
ление, поскольку чаще всего недви-
жимость за пределами Москвы поку-
пается для себя, а не с целью заработ-
ка»,— считает господин Попов.

Однако, с другой стороны, ситуа-
ция с санкциями показала, что есть 
люди, которые стараются еще ак-
тивнее вывести средства и уехать из 
страны, добавляет эксперт. «Все-таки 
в этом году будет скорее превалиро-
вать отток, нежели возвращение ка-
питала, его размер составит порядка 
$100 млрд»,— прогнозирует он.

«Состоятельные люди, которые 
раньше приобретали недвижимость 
за границей, сейчас, наоборот, пере-
ключат свое внимание на россий-
ские высокобюджетные проекты»,— 
уверяет Мария Литинецкая, генди-
ректор компании «Метриум Групп». 
Причем речь идет о покупках не толь-
ко для собственного проживания, но 
в инвестиционных целях — все-таки 
недвижимость, в отличие от ценных 
бумаг или драгметаллов, остается бо-
лее понятным инструментом для со-
хранения и преумножения собствен-
ных средств, добавляет она.

Антисанкционные 
стратегии
Так уедут или купят в России? Разни-
ца в прогнозах экспертов объясняет-
ся просто: речь идет о разных группах 
покупателей.

Среди покупателей элитного жи-
лья в последнее время увеличилась 
доля чиновников и сотрудников го-
скомпаний, отмечает госпожа Лити-
нецкая. Главным фактором стал за-
прет на владение банковскими сче-
тами и активами за рубежом, считает 
она, но и кризисные ожидания, появ-
ление инвестиционно привлекатель-
ных предложений и прочие факторы 
тоже сыграли свою роль. «В последнее 

время в среде чиновников стало мод-
ным декларировать именно россий-
скую недвижимость»,— говорит Ма-
рия Литинецкая.

Те, кто вложился в зарубежную не-
движимость, но подпал под россий-
ские запреты на владение зарубеж-
ной недвижимостью или западные 
санкции, скорее всего, перереги-
стрируют ее на родственников или 
продолжат вкладывать в нее, офор-
мляя активы на юридические ли-
ца — офшоры, которые не позволя-
ют выявить собственника, возража-
ет Павел Луценко, гендиректор феде-
рального портала «Мир квартир». Те, 
кто под санкции не подпадает, про-
должат те стратегии, которые вели 
до сих пор, то есть продолжат выво-
дить капиталы из страны. «Это каса-
ется в первую очередь бизнеса. К ним 
примыкает и часть состоятельных 

чиновников,— говорит он.— Мно-
гие бизнесмены сейчас, как и мно-
гие представители среднего класса, 
напротив, стараются избавиться от 
активов в России, чтобы окончатель-
но эмигрировать или по крайней ме-
ре быть на низком старте. Покупать 
элитные квартиры в Москве и Санкт-
Петербурге будет прежде всего выс-
ший эшелон подпавших под санк-
ции, полагает эксперт, однако эта 
группа не столь многочисленна, что-
бы создать повышенный спрос.

В плане обладания той или иной 
недвижимостью состоятельные лю-
ди давно разделились на несколько 
категорий, резюмирует Константин 
Попов, председатель совета директо-
ров компании Villagio Estate. «Те, кто 
в основном проживает за рубежом, 
российской 

”
элиткой“ для жизни не 

интересуются или интересуются ис-
ключительно с точки зрения инвес-
тирования,— говорит он.— Те, для 
кого Россия остается основным ме-
стом проживания и зарабатывания 
денег, естественно, проводят боль-
шую часть времени в стране. Именно 
они стремятся приобрести элитную 
загородную недвижимость, даже в 
том случае, если у них уже есть зару-
бежная. Люди хотят жить качествен-
но, особенно в России». Именно чи-
новники и предприниматели, под-
павшие или опасающиеся подпасть 
под санкции, могут увеличить спрос 
в сегменте элитной недвижимо-
сти, раскрывает состав второй груп-
пы заместитель гендиректора ком-
пании по работе с ключевыми кли-
ентами Наталия Голованова. С дру-
гой стороны, среди тенденций 2014 
года она отмечает ощутимо меньше 
людей, уезжающих из России насов-
сем, с распродажей всей недвижимо-
сти. Виктор Садыгов, управляющий 
партнер компании «Ника Эстейт», 
следствие санкций против частных 
лиц наблюдает уже сегодня. «Во-пер-
вых, рынок зарубежной недвижимо-
сти. Здесь уже год происходят следу-
ющие процессы: имеющуюся недви-
жимость люди либо продают, либо 
переоформляют на третьих лиц,— 
говорит он.— Правда, есть бизнесме-
ны, которые в новой политической 
ситуации озаботились покупкой за-
рубежной недвижимости,— это вла-
дельцы среднего и некапиталоемко-
го бизнеса. Но те, чья деятельность 
связана с добывающими отраслями, 
а также чиновники стараются пере-
вести капиталы в Россию. И этим ле-
том ввиду напряженной ситуации на 
Украине данный процесс значитель-
но ускорился». Впрочем, сам эксперт 
этому только рад, ведь загородный 
отдел его компании даже в августе 
активно работал.

Ирина Рогачева, директор департа-
мента элитной недвижимости Capital 
Group, отмечает помимо политиче-
ской неопределенности еще и такой 
фактор, снижающий интерес к зару-
бежной недвижимости, как практи-
ческая невозможность для россий-
ских граждан в нынешних услови-
ях получить кредит в западном бан-
ке под привлекательные 2% годовых.

Сейчас те, кто стремится уехать, 
и те, кто, наоборот, возвращает ка-
питалы в Россию, взаимно компен-
сируют друг друга, считает Дмит-
рий Симагин, гендиректор Unicorn 
Group. «Однако если рассматривать 
средне- и долгосрочную перспекти-
ву, государственная политика на раз-
витие внутреннего продукта будет 
только способствовать увеличению 
спроса на элитную недвижимость во 
всех ее сегментах,— прогнозирует 
он.— И происходящее за последнее 
время увеличение количества сде-
лок с участием вышеуказанной кате-
гории клиентов только подтвержда-
ет этот тренд».

Кто положит деньги 
в тумбочку?
Введенные в отношении лидирую-
щих на российском рынке банков 
санкции, которые запрещают евро-
пейским инвесторам прямо или кос-
венно совершать операции с ценны-
ми бумагами и долговыми инстру-
ментами этих банков, а также четко 
оформившийся отток капитала из 
России, безусловно, в долгосрочной 
перспективе вызовут негативные 
последствия в экономике России, в 
том числе для девелоперов, считает 
Александр Каньшин, председатель 
комитета ТПП РФ по предпринима-
тельству в сфере экономики недви-
жимости, гендиректор ассоциации 
«Мегапир». Речь прежде всего о ро-
сте кредитных ставок. «Реакция де-
велоперов предсказуема: ввод но-
вых площадей замедлится или во-
все остановится, а рынок вторич-
ного элитного жилья будет вынуж-
ден пойти на снижение цен для то-
го, чтобы оживить спрос,— считает 
эксперт.— В целом можно предпола-
гать, что девелоперы заморозят дол-
госрочные проекты, находящиеся 
на ранней стадии реализации, и пе-
реключатся на сектор экономклас-
са. Возрастет интерес к инфраструк-
турным и промышленным проек-
там, где финансирование обеспечи-
вается государственным заказом».

Но элитная недвижимость может 
финансироваться из собственных 
источников и по долевому финанси-
рованию, напоминает управляющий 
партнер корпорации Good Wood Але
ксандр Дубовенко. «Как правило, бан-
ковские кредиты и брались потому, 
что они более выгодны: зачем прода-
вать с дисконтом на нулевой стадии, 
если можно все идеально сделать и от-
делать и потом продать за огромные 
деньги? Изменится ситуация — эта не-
движимость будет чаще продаваться 
по долевому финансированию».

На начальном этапе строительст-
ва банки неохотно кредитуют элит-
ных девелоперов, за исключени-
ем компаний, находящихся под их 
контролем, отмечает Дмитрий Зем-
сков, генеральный директор компа-
нии Strategy & Development. «Элит-
ные объекты, в отличие от масс-сег-
мента, нетиповые, статистика про-
даж предсказуема, но весьма неодно-
родна, а входящие потоки неустой-
чивы,— поясняет он.— Другое де-
ло, если банку предлагается креди-
товать под залог построенных, но не 
проданных квартир. Для этого день-
ги всегда найдутся».

Девелоперы обычно строят свою 
финансовую модель таким образом, 
чтобы сперва можно было организо-
вать поток денег от продаж, но при 
этом стараются не сильно демпинго-
вать, возражает господин Попов. «При 
подготовке к строительству чаще все-
го используются девелоперские день-
ги и деньги банка в соотношении 30% 
на 70%»,— добавляет он.

А на элитном рынке в городском 
сегменте работает немного компа-
ний и большинство из них — круп-
ные девелоперы, которые как раз 
полностью или частично принад-
лежат банкам, отмечает госпожа Го-
лованова. Например, «ГАЛС-Девелп-
мент» и «Дон-Строй» принадлежат 
ВТБ 24. «В связи с этим финансирова-
ние идет от банков, кроме того, бан-
ки предлагают на свои объекты ипо-
теку на хороших условиях»,— пояс-
няет она, добавляя, что ипотеку бе-
рет небольшой процент элитных по-
купателей — 5–10%.

«Все крупные застройщики стре-
мятся привлечь в проект хотя бы од-
ного из двух самых крупных игро-
ков на банковском рынке — Сбер-
банк или ВТБ 24. Мне довольно слож-
но вспомнить проекты в элитном сег-

менте, которые кредитовались бы 
в небольших, малоизвестных бан-
ках»,— говорит Анна Карпова, руко-
водитель департамента элитной не-
движимости Est-a-Tet. Но именно 
Сбербанк, ВТБ и Россельхозбанк под-
пали под санкции, предупреждает го-
сподин Попов. Поэтому для них день-
ги становятся дороже, в связи с чем 
наступает дефицит ликвидности, со-
ответственно, кредиты также стано-
вятся дороже и выдаются более раз-
борчиво. «Велика вероятность того, 
что девелоперам не на что будет стар-
товать»,— прогнозирует он.

Девелоперы в «элитке» пользуются 
долевыми схемами не так уж и редко, 
возражает Алексей Сидоров, дирек-
тор по развитию Kalinka Group. «По 
нашим оценкам, более 60% сделок на 
первичном рынке элитной недвижи-
мости в 2014 году совершается на ран-
ней стадии строительства объекта»,— 
говорит он. При этом основные затра-
ты девелопера или инвестора связаны 
с приобретением земельного участка, 
изменением или уточнением его на-
значения, согласованием коммуника-
ций и разработкой концепции проек-
та. И как раз на этих стадиях девелопе-
ру сложно привлечь банковский кре-
дит. Поэтому на первичную девело-
перскую деятельность санкции не по-
влияют, считает эксперт. 

Дело в сроке
Похоже, сами девелоперы осозна-
ют грядущие неприятности. Villagio 
Estate за 2008–2014 годы снизила об-
щую кредитную нагрузку с $330 млн 
до $69 млн и не планирует ее увели-
чивать, сообщил господин Попов. «Та-
кая осторожность позволила исклю-
чить риски, связанные с возмож-
ным прекращением рефинансиро-
вания,— говорит он.— Сегодня доля 
кредитных ресурсов в наших проек-
тах составляет не более 20%».

Правительство должно помочь 
фондированию банков, считает Ле-
онид Казинец, председатель совета 
директоров корпорации «Баркли». 
«Нужно понимать, что повышение 
стоимости проектного финансиро-
вания и удорожание ипотеки могут 
привести к сворачиванию объемов 
строительства, особенно жилищно-
го,— беспокоится он.— Эти 2–3–4% 
роста ставки по кредитам могут нане-
сти ущерб отрасли в гораздо большем 
объеме в абсолютных цифрах. Это 
приведет к лавинообразному умень-
шению спроса, объемов строительст-
ва и налогооблагаемой базы».

Если санкции ЕС и США ограни-
чатся трехмесячным сроком, на рын-
ке недвижимости это вряд ли отразит-
ся: реализующиеся проекты свои кре-
диты от банков уже получили, счита-
ет госпожа Литинецкая. А вот если 
санкции будут продлены, то все по-
следствия на рынке недвижимости 
мы ощутим уже в следующем году, так 
как он всегда реагирует на внешние 
раздражители с определенной задер-
жкой. «В частности, мы действитель-
но будем наблюдать уменьшение ко-
личества новых объектов из-за огра-
ниченного финансирования»,— гово-
рит эксперт. Однако о банкротстве за-
стройщиков говорить пока рано, до-
бавляет она.

Прекращения рефинансирова-
ния не произойдет, скорее всего, бу-
дет плавное повышение ставок по 
процентам, прогнозирует господин 
Сидоров. «С одной стороны, это пло-
хо, с другой стороны — хорошо, пото-
му что деньги пойдут в более качест-
венные проекты,— рассуждает он.— 
В кризисные времена спрос в любом 
сегменте рынка недвижимости сос-
редотачивается на лучших проектах, 
происходит своеобразный качествен-
ный отбор».

Татьяна Рыбакова

Развилка для элиты
«Война санкций», похоже, не собирается утихать 
вне зависимости от развития конфликта Россия—
Украина. При этом санкции относительно России 
направлены в первую очередь на ее элиту — 
чиновников и собственников финансовых  
и сырьевых бизнесов. Возникает вопрос:  
а как это отразится на элитной недвижимости?

Сейчас примерно равное коли­
чество тех, кто стремится уехать,  
и тех, кто, наоборот, возвращает 
капиталы в Россию
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Цены пошли в рост
По разным оценкам, цена жилой не-
движимости в пригороде, схожей по 
основным характеристикам с город-
скими вариантами, в зависимости 
от проекта может быть на 15–50% ни-
же предложения в Петербурге. «Это 
главный фактор привлекательно-
сти многоквартирного пригородно-
го жилья, ведь значительная часть 
населения для покупки рассматри-
вает только экономичные вариан-
ты. А многоквартирные дома, кото-
рые возводятся за КАД, именно та-
кими объектами и являются»,— по-
ясняет вице-президент Российской 
гильдии управляющих и девелопе-
ров Павел Гончаров.

«Разница в ценах действительно 
достаточно ощутимая,— соглашает-
ся генеральный директор ЗАО 

”
СК 

«Росстрой»“ Сергей Левчук.— Жилье 
в самых доступных петербургских 
новостройках, например в мини-го-
роде 

”
Янино-Парк“, который возво-

дится в 2 км от КАД, стоит не доро-
же 52 тыс. руб. за 

”
квадрат“. Кварти-

ры в ЖК 
”
Каменка“ и 

”
Новая Камен-

ка“ продаются сейчас в среднем по 
64,5 тыс. руб. за 1 кв. м. В среднем 
же квадратный метр жилья в доме с 
внешней стороны КАД стоит на 15–
20% дешевле, чем в аналогичном — с 
внутренней. При этом качество и по-
требительские свойства у областных 
и городских проектов сопоставимы, 
поскольку сейчас крупнейшие про-
екты в области ведут застройщики, 
уже имеющие на своем счету целые 
кварталы в черте города».

Между тем данные аналитиче-
ских сводок говорят о том, что про-
ектов в ближнем пригороде с квар-
тирами за символические деньги 
становится все меньше. В некото-
рых местах за КАД цены растут по-
чти так же быстро, как в Петербурге. 
К примеру, в поселке Кудрово во Все-
воложском районе, который нахо-
дится всего в 300 м от городской гра-
ницы, в течение 2014 года прирост 
средней стоимости в этой локации 
составил 5,5%.

«В настоящее время в Кудрово, 
в котором представлено 11 жилых 
комплексов, цены уже находятся на 
уровне городских. В ЖК 

”
Семь сто-

лиц“, где в 2010 году нижняя план-
ка стоимости составляла 50 тыс. руб. 
за 

”
квадрат“, они достигли уровня 

90 тыс. руб. и выше. Средняя цена в 
данной локации составила 97,1 тыс. 
руб. за 1 кв. м, что вполне сопостави-
мо со стоимостью жилья в обжитых 
районах Петербурга»,— констати-
рует руководитель консалтингово-
го центра «Петербургская недвижи-
мость» Ольга Трошева.

Аналогичная ситуация с ценами 
складывается и в ряде других райо-
нов. По данным КЦ «Петербургская 
недвижимость», в Мурино, где в на-
стоящее время представлено более 
40% всего пригородного областно-
го предложения, стоимость квадра-
та жилья за год в среднем увеличи-
лась на 6,9% и составила 82,4 тыс. 
руб. за 1 кв. м.

«Стоимость квартир повышенной 
комфортности в загородных ком-
плексах действительно почти сравня-
лась с рыночными ценами на город-
ское жилье,— подтверждает Полина 
Яковлева.— Но на это есть достаточ-
но веские причины, ведь покупатель 
загородной квартиры имеет ряд пре-
имуществ перед горожанами. В боль-
шинстве случаев в его распоряжении 
находятся дополнительные помеще-
ния в виде кладовых и гардеробных, 
бесплатная парковка и охраняемая 
территория комплекса. Кроме того, 
по площадям квартиры в пригоро-
дах, как правило, больше». По словам 
Сергея Левчука, немаловажным плю-
сом оказывается и экологическое 
благополучие пригородных террито-
рий: по количеству зеленых зон и во-
доемов с областью не может тягаться 
ни один район в черте Петербурга.

Не повод снижать цены
Эксперты убеждены, что тенденция 
удорожания пригородного жилья в 
дальнейшем будет только укреплять-
ся, несмотря на видимые минусы, ко-
торые характерны для всех проектов 
закадья. К числу неприятных момен-
тов можно отнести такие нюансы, 
как областная прописка, что не всег-
да удобно, а также более серьезные 
проблемы, например недостаточную 
обеспеченность инфраструктурой.

«Во Всеволожске, например, серь-
езные неудобства жителям доставля-
ет не до конца решенный транспорт-
ный вопрос, когда старые шоссе не 
расширяются, а их пропускная спо-
собность не отвечает потребностям 
растущего числа автовладельцев»,— 
комментирует Полина Яковлева. Не 
все гладко в плане развития транс-
портной инфраструктуры и в Пуш-
кинском районе, где также практи-
чески полностью исчерпаны ресур-
сы Киевского шоссе, а путепровод-
ная развязка на пересечении Пул-
ковского и Дунайского шоссе и ее 
пристыковка к скоростной автомо-
бильной дороге в лучшем случае бу-
дут достроены через три года.

Впрочем, проблема с дорожной 
ситуацией — общая беда для всех 
пригородных территорий. И имен-
но она во многих случаях становится 
препятствием для принятия реше-
ния о покупке квартиры за КАД. «В 
наше время очень большой бич всех 
крупных городов — маятниковая 
миграция. Утром люди едут из окра-
ин в центральные районы на работу, 
вечером возвращаются обратно. Это 
создает нагрузку на дороги, обще-
ственный транспорт, так как пико-
вые нагрузки никак не компенсиро-
вать. Многих останавливает именно 
фактор потери двух-четырех часов в 
день на дорогу от дома до работы»,— 
считает первый заместитель гене-
рального директора ГК «Пионер», на-
правление «Санкт-Петербург», Конс-
тантин Ковалев.

Не меньший бич пригородных 
локаций — проблемы с социаль-
ной инфраструктурой. «Новых дет-
ских садов за КАД строится недоста-
точное количество, их ввод сущест-
венно отстает от темпов возведения 
жилья. А уже действующие учрежде-
ния не всегда приходятся по вкусу 
новоселам»,— рассказывает Павел 
Гончаров.

Однако, как выясняется, в новых 
кварталах на территории обжитых 
районов ситуация с социалкой и 
дорогами не лучше. «Очень скоро в 
престижном Московском районе на 
бывших территориях завода 

”
Пет-

мол“ почти одновременно запустят 
сразу шесть жилых комплексов. На 
рынок будут выброшены сотни ты-
сяч квадратных метров недвижимо-
сти. Но при этом я не знаю ни од-
ной новой дороги, которая смогла 
бы разгрузить транспортный по-
ток, который после ввода всех этих 
домов неминуемо увеличится. Кро-
ме того, в этой локации только сей-
час начинает закладываться соци-
альная инфраструктура»,— расска-
зывает генеральный директор ком-
пании «Старт девелопмент» Андрей 
Назаров.

По его словам, фактически здесь 
появляется целый квартал уплот-
нительной застройки, борьба с ко-
торой ведется еще с 2007 года. «При 
этом сегодня люди покупают там 
квартиры стоимостью $3  тыс. за 

”
квадрат“ и выше»,— напоминает 

господин Назаров.
Между тем в пригородной зоне 

даже в проектах бизнес-класса це-
ны не поднимаются выше 125 тыс. 
руб. за 1 кв. м. Даже в Пушкине — 
наиболее востребованном и пре-
стижном пригороде северной Ве-
неции, которому уже давно проро-
чат будущее петербургской Рублев-
ки,— квартира в малоэтажном жи-
лом комплексе рядом с Екатери-
нинским садом и Александровским 
парком с закрытым благоустроен-
ным двором, наземной автостоян-
кой и асфальтированными подъезд-
ными путями предлагается по цене 
87,5 тыс. руб. за 1 кв. м.

«Сейчас наступают сложные вре-
мена. Из-за неблагоприятной ма-
кроэкономической ситуации стои-
мость денег увеличивается, а коли-
чество средств, которые люди гото-
вы потратить на решение этого во-
проса, будет сокращаться. При этом 
реальная потребность в жилье у на-
селения никуда не денется. Соответ-
ственно, спрос сместится из сред-
него сегмента в более дешевый сег-
мент»,— прогнозирует Андрей Наза-
ров. То есть в пригородные террито-
рии, где по крайней мере нет уплот-
нительной застройки.

Война юга и севера
Говорить о том, что все горожане, 
оценив достоинства пригородных 
проектов, ринутся покупать кварти-
ры в закадье, было бы глупо, одна-

ко совершенно очевидно, что доля 
сделок в пригородном сегменте бу-
дет увеличиваться. По словам Ольги 
Трошевой, уже сейчас спрос на квар-
тиры в объектах петербургской при-
городной зоны растет весьма актив-
но, причем вместе с предложением. 
«Если пару лет назад объем продаж 
здесь в среднем составлял около 20% 
от общего количества сделок, то се-
годня эта доля находится на уров-
не 32%. Предложение же в настоя-
щее время уже занимает более трети 
от всего объема на первичном рын-
ке»,— рассказывает эксперт.

По ее мнению, наиболее заметна 
эта тенденция во Всеволожском рай-
оне. Например, в поселке Мурино, 
который территориально располо-
жен на границе Петербурга, но адми-
нистративно принадлежит Ленин-
градской области, в настоящее вре-
мя представлено более 40% от всего 
пригородного предложения. Подоб-
ный объем обеспечивают 17 девело-
перских компаний, строящих в этой 
локации 23 жилых комплекса.

При этом эксперты считают, что 
возможности района в части появле-
ния новых объектов для строитель-
ства далеко не исчерпаны. «Здесь 
есть еще свободные площади под 
застройку, а девелоперам эта терри-
тория без сомнения интересна, по-
скольку сочетает ряд принципиаль-
но важных для них факторов. Одним 
из основных является тот факт, что на 
экологическое благополучие района 
не оказывают влияния многочислен-
ные промышленные предприятия и 
огромный поток грузового транспор-
та, как, например, это происходит в 
Невском районе, а дополнительным 
плюсом служат перспективы вхожде-
ния ряда территорий Всеволожского 
района в состав Петербурга»,— пояс-
няет Сергей Левчук.

Ольга Трошева вообще считает 
этот район наиболее перспектив-
ным для дальнейшей застройки, по-
скольку, по ее мнению, он имеет луч-
шую транспортную доступность и 
более развитую социальную инфра-
структуру, чем южное направление. 
«Здесь в рамках программы 

”
Соцобъ-

екты в обмен на налоги“ уже сейчас 
строится более десятка детских са-
дов и школ»,— объясняет эксперт.

Однако именно южные террито-
рии города власти Петербурга про-
возгласили приоритетным направ-
лением для развития и именно сю-
да планируют вкладывать бюджет-
ные средства в строительство авто-
мобильно-дорожной сети, откры-
тие новых станций метро, а также 
проект развития легкого рельсово-
го транспорта (ЛРТ), который свяжет 
развивающиеся в южной планиро-
вочной зоне жилые и общественно-
деловые кварталы со станциями ме-
тро и между собой.

По мнению Андрея Назарова, за-
интересованность правительства 
вполне объяснима. «Конечно, ведь 
объективно потенциал простран-
ства значительно выше на юге Пе-
тербурга,— считает эксперт.— Се-
вер просто территориально ограни-
чен Кольцевой автодорогой, поэто-
му стратегически в эту точку роста 
городу нет смысла инвестировать. 
А на юге место есть, это территория, 
которая позволяет заложить основы 
развития города на десятилетия. За 
счет создания инженерных, транс-
портных заделов и т. д. Кроме того, 
именно там находится аэропорт, ту-

да должны провести аэроэкспресс 
и линии ЛРТ, там строится крупней-
шая в Петербурге деловая площадка 
конгресс-холл 

”
Экспофорум“. И это 

тоже очень весомый аргумент».
Полина Яковлева согласна с кол-

легой. Кроме того, по ее мнению, у 
этой локации есть дополнительное 
преимущество: плотность объектов 
недвижимости в южных районах не 
настолько высокая, как, например, 
в Курортном, Всеволожском или Вы-
боргском районах, что, естественно, 
является основным стимулом для 
дальнейшего строительства. Также 
эксперт отмечает, что за текущий год 
заметно вырос спрос на жилье в мно-
гоквартирных домах в Ломоносов-
ском и Гатчинском районах Ленин-
градской области.

Драйвером для развития новых 
жилых проектов на юге может так-
же стать город-спутник «Южный», 
строительство которого на площа-

ди более 2 тыс. га планируется на 
границе Пушкинского района Пе-
тербурга и Ленинградской области. 
Проект, получивший в 2011 году ста-
тус стратегического, на сегодняш-
ний день является самым крупно-
масштабным комплексным освое-
нием территорий в Санкт-Петербур-
ге: к 2028 году на землях «Южного» 
будет построено около 4,4 млн кв. м 
жилья на 134 тыс. человек, что пре-
вышает численность официального 
населения Пушкина.

Появление этого проекта вполне 
может спровоцировать рост цен на 
всю пригородную недвижимость юга 
Петербурга. Ведь если удастся найти 
правильные решения здесь вырастет 
гармонично спланированный само-
достаточный город, в котором Смоль-
ный предполагает разместить фили-
ал «Сколково», а также инновацион-
ную зону «Нанобург», являющуюся 
совместным проектом городской ад-

министрации и корпорации «Росна-
но». Наличие таких брендов не смо-
жет не повлиять на ценовую полити-
ку компаний-застройщиков.

«Да, мы рассчитываем, что сто-
имость квартир в городе-спутни-
ке 

”
Южный“ будет в итоге выше на 

30%, чем в петербургских объектах, 
потому что жить там будет престиж-
нее, чем у метро 

”
Пионерская“, на-

пример»,— заявляет генеральный 
директор компании «Старт Девелоп-
мент» Андрей Назаров.

Но это будет нескоро: проект «Юж-
ного» стартует только в следующем 
году. Пока же жилье в пригородах — 
и на юге, и на севере, и на западе, и 
на востоке — по-прежнему покупа-
ют в основном те, кто не располага-
ет большими деньгами, но при этом 
хочет жить по-европейски комфорт-
но, наслаждаясь хорошей экологией 
и просторными апартаментами.

Татьяна Елекоева

Бизнес-класс для экономных
В ближайших пригородах Петербурга 
до 2018 года может быть построено порядка 
15 млн кв. м жилья. Большая часть объектов 
относится к классу «эконом». Однако на грани-
це Петербурга и Ленинградской области встре-
чаются и проекты комфорт- и бизнес-классов, 
стоимость которых может обрадовать даже са-
мого прижимистого покупателя. Впрочем, экс-
перты уверены, что гуманная ценовая политика 
пригородных девелоперов — это ненадолго.
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В жилом комплексе 
”
Каменка“  

квартиры продаются по 64,5 тыс. руб. 
за кв. м, то есть на 15–20% дешевле, 
чем по другую сторону КАД
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дом проекты

 
— дальние дачи —

С дальним прицелом
Сегмент дальних дач еще недавно 
воспринимался в основном как воз-
можность обзавестись сравнительно 
недорогой современной загородной 
недвижимостью в наилучшем при-
родном окружении. Расплачиваться 
приходилось разве что расстояния-
ми: все подобные комплексы от сто-
лицы удалены весьма значительно, 
находятся за Большим московским 
кольцом (Большой бетонкой), а то и 
вовсе в смежных с Московской об-
ластях. Однако отменная экология 
все чаще притягивает к себе внима-
ние и более состоятельных граждан, 
которых по мере обновления подмо-
сковных трасс большие расстояния 
тоже перестают смущать. А вслед за 
спросом появляются и предложения 
— с обширной, под стать их статусу, 
инфраструктурой, качественно про-
работанной концепцией, единой ар-
хитектурой и прочими характерны-
ми для элитной загородки особен-
ностями. Самый крупный из таких 
дальних проектов сейчас реализует-
ся по соседству с Иваньковским во-
дохранилищем (оно же — Москов-
ское море) и национальным парком 
«Завидово».

С тем, что места это действитель-
но дальние, не поспоришь. Чтобы 

добраться сюда, от Москвы нужно 
отъехать на добрую сотню киломе-
тров, двигаясь в сторону Питера: по 
нынешней Ленинградке, М10, по-
лучится не слишком быстро. К сча-
стью, уже не за горами ввод в дей-
ствие скоростной платной трассы 
Москва—Санкт-Петербург, которая 
транспортную проблему должна 
сделать не столь острой. Тот ее уча-
сток, что проходит рядом с Завидо-
во, планируют ввести в эксплуата-
цию примерно в то же время, когда 
приблизятся к завершению работы 
и над самим загородным проектом. 
Но еще раньше, буквально в конце 
нынешнего года, сдадут в эксплуата-
цию фрагмент дороги, что пойдет от 
МКАД в объезд аэропорта Шереметь-
ево и пересечется с М10 в окрестно-
стях Солнечногорска. То есть один 
из самых проблемных кусков Ле-
нинградки можно будет объехать с 
ветерком уже совсем скоро. Впро-
чем, альтернативные способы по-
пасть в Завидово имеются уже сей-
час. Например, на электричке от Ле-
нинградского вокзала за полтора-
два часа. Еще быстрее получится на 
вертолете: услуги аэротакси предо-
ставляет «Аэросоюз», полет от Мо-
сквы займет менее часа.

Деревянные изыски
Первое, на что обращаешь внима-
ние на подъезде к Завидово,— воз-

дух особенной чистоты. Тому при-
чиной уже упомянутый националь-
ный парк «Завидово». Правда, нахо-
дится он все же на некотором удале-
нии от нынешней территории ак-
тивного строительства — с противо-
положной стороны от шоссе. Там же 
расположена и одна из резиденций 
главы государства, «Русь», существу-
ющая здесь еще с брежневских вре-
мен. Одноименный с комплексом 
населенный пункт тоже останется 
чуть позади. А вот что действитель-

но рядом — так это Иваньковское 
водохранилище и впадающая в не-
го река Дойбица. Та часть «Большо-
го Завидово», которая расположена 
ближе к водохранилищу и соседст-
вует с яхт-клубом, способным однов-
ременно принять до 500 яхт, имену-
ется «Завидово Марина». А та, по тер-
ритории которой протекает река и 
где уже построено и функциониру-
ет 18-луночное гольф-поле (единст-
венное в России сертифицирован-
ное Ассоциацией профессиональ-
ных гольфистов Великобритании и 
Ирландии PGA), так и называется — 
«Завидово гольф». Там-то и возводит-
ся поселок «Завидово Honka».

«Завидово Honka» можно даже 
назвать входными воротами в «За-
видово гольф». Не в том смысле, что 
через эту территорию будут про-
езжать те, кто поселится рядом с 
гольф-полем (наоборот, она как раз 
останется закрытой и изолирован-
ной), а в том, что с подъездной до-
роги хонковский поселок непло-
хо просматривается и притягива-
ет к себе внимание уже сейчас. Во-
обще, мысль объединить на одной 
территории коттеджи, схожие не 
только по архитектуре (стилисти-
ческие ограничения едины для все-
го «Большого Завидово»), но и по де-
ревянному конструктиву, доволь-
но правильная. Почитатели доро-
гой деревянной недвижимости во-
обще имеют тенденцию формиро-
вать свои сообщества. У любителей 
стиля Honka, по словам Александ-
ра Львовского, генерального дирек-
тора московского представительст-
ва компании «Росса ракенне СПб» 
(эксклюзивного дистрибутора фин-
ской компании Honka в России), 
это стремление еще более выраже-
но. Поэтому при застройке относи-
тельно небольшой территории (из 
1 тыс. га «Большого Завидово» под 
поселок «Завидово Honka» отведе-
но 19,35 га) коттеджами, схожими 
по духу, автоматически формирует-
ся и клубный поселок в самом пол-
ном смысле этого слова, когда у всех 
его обитателей похожие интересы и 
одинаковые взгляды на жизнь.

Впрочем, ценить дома, созданные 
компанией Honka, можно и из са-
мых что ни на есть утилитарных соо-
бражений. Производственные мощ-
ности компании сосредоточены ис-
ключительно в Финляндии, в России 
дома только монтируются из уже го-
товых комплектов. А изготавливают-
ся они только из северной сосны — 
особо прочной, долговечной, устой-
чивой к деформациям и обладаю-
щей высокими теплоизоляционны-
ми свойствами, что немаловажно в 
нашем климате. На них дается пяти-
летняя гарантия, а срок обслужива-
ния будет длиться все время сущест-
вования дома.

Готовая пятерка
Сейчас в поселке возведено пять пи-
лотных домов, и все они разные. Са-
мый небольшой из них (209 кв. м), но 
в то же время, пожалуй, самый свет-
лый — это коттедж, который называ-
ется Pastelli. Такие предпочитают те, 
кто умеет играть с пространствами и 
любит сочетание просторной гости-

ной со сравнительно небольшими и 
уютными спальнями и кабинетами. 
Коттедж, именуемый Ajatonta, пон-
равится тем, кто ценит эстетику дач-
ных построек начала XX века. Боль-
шие свесы кровли формируют по бо-
кам уютные приватные помещения, 
не мешая в то же время проникно-
вению большого количества света 
в центральную его часть, выполнен-
ную в форме эркера. В доме 227 кв. м, 
почти 40 кв. м из которых приходят-
ся на террасы.

Из вариантов побольше — кот-
тедж Serenata (245 кв. м), первый 
этаж которого выполнен из клеено-
го бруса, а второй построен по кар-
касной технологии: так проще и 
удобнее воплощать любые вариан-
ты планировок. Из пространства для 
летнего использования к дому при-
лагаются открытая терраса, а так-
же балкон и веранда с большим на-
весом, где можно отдыхать в любую 
погоду. Еще масштабнее Akvarelli, 
построенный в традиционном для 
Европы стиле шале. В нем почти 
326 кв. м, несколько балконов и тер-
рас, а также обилие возможностей 
для воплощения самых разных пла-
нировок на этажах.

И, наконец, пятый дом, Linssi, 
в котором 250 кв. м, стоит несколь-
ко особняком и выделяется на фо-
не других. Дело в том, что, в отличие 
от остальных, в нем нет традицион-
ной для деревянных домов скатной 
крыши: она абсолютно плоская, по-
этому сам дом по форме абсолютно 
правильный параллелепипед, в ко-
тором одинаково высокие потол-
ки будут во всех помещениях и пер-
вого, и второго этажей. Кстати, этот 
проект выбивается не только из ли-

нейки домов Honka, но и из архитек-
турной концепции всего «Большого 
Завидово», согласно которой крыши 
всех здешних коттеджей вне зависи-
мости от строительного конструкти-
ва должны быть скатными. И лишь 
для Linssi сделали исключение из 
этого правила.

Что касается остальных 40 участ-
ков (а всего в поселке «Завидово 
Honka» их 45, причем один, самый 
большой, имеет свой выход к бере-
гу реки), то на них можно возводить 
любые дома от Honka, не ограни-
чиваясь уже имеющейся пятеркой. 
Кстати, абсолютно на всех уже есть 
все коммуникации, включая газ: их 
по «Большому Завидово» провели за-
ранее, причем проходят они под зем-
лей, так что ни строительству, ни ви-
довым характеристикам не мешают. 
В следующем году в центральной ча-
сти поселка появится своя инфра-
структурная зона: теннисный корт, 
детская площадка и зона отдыха. Од-
нако пользоваться жители поселка 
смогут не только ими, а абсолютно 
всеми объектами, расположенными 
во всех частях «Большого Завидово», 
включая уже открывшуюся этим ле-
том гостиницу «Рэдиссон-Завидово» 
со своей собственной инфраструкту-
рой. А к 2016 году, когда строитель-
ство комплекса завершится полно-
стью, помимо уже функциониру-
ющих здесь появятся и другие ин-
фраструктурные объекты, в том чи-
сле медицинский центр и образова-
тельные заведения. И это правиль-
но: если уж отправляешься за сотню 
километров, то все блага цивили-
зации хочешь получить по полной 
программе.

Мария Морозова

С гольфом и морем
Завидово, окрестности которого еще несколько лет назад представляли собой массу традиционных для советских времен садовых товари-
ществ да несколько частных резиденций, вплоть до президентской, в последние годы активно превращается в организованный сектор  
престижных дальних дач. Несмотря на то что более тысячи гектаров, отведенных на реализацию проекта, развиваются как единая территория, 
в нем есть и более камерные уголки, которые строятся, по сути, как отдельные коттеджные поселки. Таков, например, «Завидово Honka».
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П А Р А М Е Т Р Ы  П Р О Е К Т А

Поселок..................................................................... «Завидово Honka»
Местоположение....................................................... Тверская обл., Конаковский р-н
Шоссе....................................................................... Ленинградское
Удаленность от МКАД................................................. 97 км
Площадь территории................................................. 19,35 га
Статус земли............................................................. ИЖС
Тип предложения....................................................... участки с подрядом на строительство 
	 и готовыми коттеджами
Количество участков.................................................. 45
Размер...................................................................... 20–35 соток
Цена участка.............................................................. $210–392 тыс.
Коттеджи................................................................... двухэтажные, 205–326  кв. м
Строительная технология........................................... клееный брус, каркас
Количество вариантов коттеджей............................... 8
Цена коттеджей......................................................... $300–481 тыс.
Коммуникации........................................................... все центральные, заведены на участки
Договор с покупателем.............................................. купли-продажи участка и подряда 
	 на строительство коттеджа
Девелопер................................................................. «Завидово-Девелопмент»
Генподрядчик............................................................ Honka
Начало строительства................................................ 2013 год
Окончание строительства.......................................... 2016 год

Х А Р А К Т Е Р И С Т И К И  П Р О Е К Т А

Положительные: развитая инфраструктура для спорта и отдыха, хорошая экологическая 
обстановка, наличие всех коммуникаций, изолированность территории от других частей 
проекта «Большое Завидово».
Отрицательные: значительная удаленность от МКАД, относительно долгий срок полной 
реализации масштабного проекта. 

КОТТЕДЖНЫЙ ПОСЕЛОК

«ЗАВИДОВО HONKA»
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— рейтинг —

Четырехколесные враги
Одним из грозных врагов здоровья 
человека современная медицина 
считает шум, превышающий пре-
дельно допустимые значения. Ком-
фортным и даже желательным для 
жизнедеятельности считается шу-
мовой уровень 25–30 децибел. В ре-
альной жизни редко встречается воз-
действие какого-либо одного источ-
ника шума, но тем не менее можно 
привести в пример шорох листьев 
на деревьях — это всего 5–10 дБ. Звук 
воды при наполнении ванны созда-
ет шум, уровень которого колеблется 
от 36 до 58 дБ, примерно в том же ди-
апазоне находятся движение лифта, 
шум холодильника и кондиционера.

При постоянном воздействии шу-
ма в диапазоне 60–80 дБ может воз-
никнуть расстройство вегетативной 
нервной системы, а если регулярно 
и подолгу находиться в зоне транс-
портного шума свыше 65 дБ, это на-
рушает работу центра слуха в голов-
ном мозге и приводит к частичной 
потере слуха. Специалисты приво-
дят в пример шум интенсивного 
уличного движения, уровень кото-
рого доходит до 80 дБ.

Кстати, доля автомобилей в «шу-
мовом оформлении» города состав-
ляет обычно от 60% до 80%. «Из-за не-
правильного городского планиро-
вания негативному влиянию шума 
от автомагистралей бывают особен-
но подвержены жилые районы»,— 
говорит Максим Цикалов, коммер-
ческий директор группы компаний 
«Анкониан», специализирующейся 
в том числе на проведении лабора-
торных и инструментальных иссле-
дований в зоне жилой застройки.

Согласно санитарным нормам, 
допустимым уровнем шума, кото-
рый не наносит вреда слуху даже 

при длительном воздействии на 
слуховой аппарат, принято считать 
55 дБ в дневное время и 40 дБ ночью. 
«Такие величины нормальны для 
нашего уха, но, к сожалению, они 
очень часто нарушаются, особенно в 
пределах больших городов»,— заме-
чает господин Цикалов.

Как считали
По просьбе «Ъ-Дома» сотрудники ис-
пытательной лаборатории «Анко-
ниан» провели шумозамеры по со-
седству с 50 строящимися жилыми 
комплексами бизнес-класса в грани-
цах МКАД. Все замеры проводились 
в дневное время в строгом соответ-
ствии с методикой МУК 4.3.2194–07, 
разработанной в 2007 году Федераль-
ной службой по надзору в сфере за-
щиты прав потребителей и благопо-
лучия человека.

«Главным источником шума при 
замерах, как и ожидалось, стали ав-
томобили,— рассказывает инженер-
исследователь лаборатории, прово-
дившей исследования.— Другими 
источниками шума в разных случа-
ях были находившиеся по соседст-
ву предприятия, железные дороги, 
строительные и ремонтные работы, 
однако мы исключили шум от стро-
ительства самого жилого комплекса, 
рядом с которым производился за-
мер. Но надо отметить, что даже все 
эти источники вместе взятые не мо-
гут конкурировать с шумом от дви-
жения автотранспорта».

Тихая десятка
Исследования показали, что из всех 
50 жилых комплексов бизнес-клас-
са, которые сейчас находятся в ста-
дии строительства, санитарным 
нормам по уровню шума соответст-
вуют всего 4. Два из них находятся в 
Восточном округе — это ЖК «Лоси-
ный остров ЭКО-парк», который за-

страивает компания «Дон-Строй Ин-
вест», и ЖК «Виноградный» от ком-
пании «Прима-мех». Один из лиде-
ров нашего рейтинга расположен в 
Северо-Восточном округе — это ЖК 
«Искры радости» от «Промингрупп». 
Еще один «островок тишины» на-
шелся в Северном округе — это ЖК 
«Апартвилль» от компании Glincom. 
Значения шумозамеров по соседству 
с этими жилыми комплексами нахо-
дятся в диапазоне от 52 до 55 дБ.

Незначительно превышены са-
нитарные нормы шума рядом с ЖК 
«Таежный», который строит в Севе-
ро-Восточном округе «Первый стро-
ительный трест»: здесь итоги шу-
мозамеров показали уровень 56 дБ. 
По 57 дБ составил уровень шума в 
ЖК «Карамель» (Северный округ, за-
стройщик — «Медицинский центр 
— Нива») и «Газойл-сити» от ГК «Та-
шир» в Юго-Западном округе.

Еще в трех жилых комплексах 
результаты шумозамеров состави-
ли 58 дБ — это Egodom от компа-
нии Ego в Северо-Восточном окру-
ге и два объекта в Северо-Западном 
округе: «Сердце столицы» от компа-
нии «Дон-Строй» и «Альбатрос» от 
«Сити-ХХI век».

Самые шумные
Что касается аутсайдеров рейтин-
га, то хуже всего с уровнем шума об-

стоят дела у обоих «Веллхаусов», ко-
торый в Юго-Восточном и Юго-За-
падном округах строит Potok8: здесь 
уровень шума составляет 67 дБ и 
65 дБ соответственно. Примерно так 
же обстоят дела рядом с объектом 
компании «Пересвет-инвест» ЖК 
VERSIS на юго-западе столицы, где 
измерения показали 66 дБ.

Замеры около четырех жилых 
комплексов показали результат 
64 дБ. Среди них: Sky House в Цен-
тральном округе от компании ОСК, 
«Фортепиано» на юго-западе (за-
стройщик — РГУ нефти и газа име-
ни Губкина), «Мирный», который 
на северо-востоке застраивает кон-
церн «Крост», и «Соколиный форт» 
в Восточном округе от компании 
«Дон-Строй».

Наконец, по 63 дБ исследовате-
ли насчитали, проведя шумозаме-
ры рядом с жилыми комплексами 
The MID в (застройщик — компа-
ния «Бэсткон») и «Долина Сетунь» 
от «Дон-Строй Инвест», оба объ-
екта находятся в Западном окру-
ге. Такие же результаты у ЖК «Бал-
тийский квартет» от компании «То-
рос», который находится в Северо-
Западном округе.

Сколько стоит тишина
Если же сравнивать лидеров рей-
тинга по средней стоимости ква-

дратного метра, то в настоящее вре-
мя, по данным компании «МИЭЛЬ-
Новостройки», самым дешевым сре-
ди них является «Апартвилль», где 
апартаменты в среднем предлагают-
ся по 167 тыс. руб. за 1 кв. м, а самым 
дорогим — «Газойл-сити»: здесь 
1 кв. м оценивается от 373 тыс. руб. 
во втором корпусе до 450 тыс. руб.— 
в первом.

Среди аутсайдеров самые низ-
кие цены в «Балтийском квартете», в 
разных корпусах которого квадрат-
ный метр оценивается от 183 тыс. до 
198 тыс. руб. А самые высокие цены 
обнаружены в жилом комплексе «До-
лина Сетунь»: от 410 тыс. до 415 тыс. 
руб. за 1 кв. м.

«Близость к дому крупной ма-
гистрали с большим потоком ма-
шин влияет на стоимость и лик-
видность квартир в сторону пони-
жения,— говорит Софья Лебеде-
ва, генеральный директор 

”
МИ-

ЭЛЬ-Новостроек“.— Зачастую, что-
бы компенсировать близость шум-
ной магистрали, застройщики мо-
гут предоставлять клиентам скид-
ки на уровне 5–8%». С другой сторо-
ны, добавляет эксперт, застройщи-
ки при строительстве жилых домов 
практически всегда принимают ме-
ры по защите от шума, и чем выше 
класс жилья, тем больше таких мер 
принимается.

Дети, финансисты  
и шоу-бизнес
Специалисты по продаже высокоб-
юджетной недвижимости отмечают, 
что пожелание относительно тихого 
района будущего проживания вхо-
дит в десятку самых частых запро-
сов от покупателей новостроек. При-
чем примерно 50% из тех, кто просит 
район потише, составляют финансо-
вые специалисты, еще 25% — пред-
ставители шоу-бизнеса. Оставшиеся 
25% — это люди творческих профес-
сий и научные работники. Разумеет-
ся, тишина всегда в приоритете у се-
мей с детьми.

«Чем больше работа связана с ин-
тенсивным общением с разными 
людьми, знакомыми и незнакомы-
ми, с быстрым ритмом работы, тем 
больше востребован тихий и спо-
койный район для проживания»,— 
комментирует Елизавета Некрасова, 
генеральный директор бюро недви-
жимости Must Have. Она также отме-
чает, что в шумных районах плохо 
чувствуют себя интроверты: для ра-
боты и отдыха им равно необходим 
пониженный уровень шума.

«Выбирая площадку для строи-
тельства, безусловно, важно учиты-
вать окружение проекта, расположе-
ние транспортной сети,— отмечает 
Иван Татаринов, коммерческий ди-
ректор Glincom.— Наш проект вклю-
чает таунхаусы, а их покупатели осо-
бое внимание уделяют уединенно-
сти и тишине. Поэтому мы выбрали 
участок, удаленный от магистрали 
на 100 м, причем между нашим жи-
лым комплексом и дорогой располо-
жен сквер из многолетних деревьев 
— а они являются естественной шу-
мозащитой. Таунхаусы помимо этого 
защищены также зданием главного 
корпуса 

”
Апартвилля“, и на приле-

гающей к ним территории, я думаю, 
уровень шума будет еще ниже, чем 
на территории комплекса в целом».

Справедливости ради надо ска-
зать, что, по утверждению ученых, 
примерно три четверти территории 
Москвы находится в зоне так назы-
ваемого акустического дискомфор-
та. Уровень шума в большинстве рай-
онов перекрывает санитарные нор-
мы, и поэтому найти участок для за-
стройки хотя бы в относительно ти-
хом месте довольно затруднительно.

Но некоторым, как мы видим, это 
все-таки удается.

Марта Савенко

Тихое место
Ни для кого не секрет, что Москва — шумный го-
род. Поток автотранспорта, железные дороги на 
территории столицы, вокзалы, воздействие авиа-
шума при полетах малой авиации над домами в 
черте города — все это источники шума, который 
часто, и даже очень часто, превышает предельно 
допустимые уровни. «Ъ-Дом» решил выяснить, 
какие новые жилые комплексы бизнес-класса 
строятся в тихих, а какие — в шумных местах.

Рейтинг жилых комплексов Москвы по уровню шума
Жилой комплекс Округ Адрес Застройщик Шумозамер

САМЫЕ ТИХИЕ
1 «Лосиный остров ЭКО-парк» ВАО Погонный пр-д, вл. 1 «Дон-Строй Инвест» 52

2 «Виноградный («Виноградные пруды») ВАО Измайловский пр-д, вл. 1, корп. 1 «Прима-мех» 54

3 «Апартвилль» САО Дмитровское ш., д. 81 54

4 «Искры радости» СВАО Ул. Искры, вл. 3, стр. 2 «Промингрупп» 55

5 «Таежный» СВАО Ул. Таежная, д. 8, вл. 1 «Первый строительный трест» 56

6 «Карамель» САО Ул. 1-я Квесисская, вл. 9-13, стр. 1, 2 «Медицинский центр — Нива» 57

7 «Газойл-сити» ЮЗАО Ул. Наметкина / ул. Херсонская, корп. 1 «Ташир» 57

8 Egodom СВАО Ул. Новоалексеевская, д. 22а EGO 58

9 «Сердце столицы» СЗАО Шелепихинская наб., вл. 34 ЖД-1 «Дон Строй» 58

10 «Альбатрос» СЗАО Ул. Твардовского, вл. 14, корп. 6  «Cити-21 век» 58

САМЫЕ ШУМНЫЕ
1 «Балтийский квартет» СЗАО Пр.-д Донелайтиса, вл. 39 «Торос» 63

2 «Долина Сетунь» ЗАО Ул. Мосфильмовская / ул. Минская, А «Дон-Строй Инвест» 63

3 The MID ЗАО Ленинский пр-т, вл. 97-99 «Бэсткон» 63

4 «Соколиный форт» ВАО 1-я Мясниковская ул., вл. 2 «Дон Строй» 64

5 «Мирный» СВАО Пр-т Мира, вл. 83 «Крост» 64

6 «Фортепиано» ЮЗАО Ул. Вавилова, д. 54, корп. 4, 5 РГУ нефти и газа  имени Губкина 64

7 Sky House ЦАО Ул. Мытная, вл. 40-44 ОСК 64

8 «Веллхаус на Ленинском» ЮЗАО Ленинский пр-т, 111-2 Potok8 65

9 VERSIS ЮЗАО Ул. Вавилова, вл. 67 (пересечение с Нахимовским пр-м) «Пересвет инвест» 66

10 «Дубровская слобода»  
(«Веллхаус на Дубровке»)

ЮВАО 1-я Машиностроения ул., вл. 6-14 Potok8 67
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дом градостроительство

— технологии —

Девятеро смелых
Улицу Мишина отыскать нелегко. 
Узкая и малозаметная, она затеса-
лась где-то между станциями «Саве-
ловская», «Дмитровская» и «Дина-
мо». Зато дом 32 нахожу довольно 
быстро: среди старой по большей ча-
сти застройки торчат девять этажей 
в строительных лесах. Еще год назад 
этажей было четыре, а дом мало от-
личался от соседних.

— Вы должны понимать, что это 
некоммерческий проект. Мы дела-
ли это для себя и своих детей,— на-
чинает разговор председатель ТСЖ 
«Мишина, 32» Гарри Куренков, по-
жилой усатый сотрудник Института 
океанологии РАН.

Председателю повезло: в доме 
всего 16 квартир, поэтому проще 
было договориться с соседями. Де-
ло в том, что дом строился Минави-
апромом для его инженеров, поэто-
му квартиры проектировались боль-
шие, по три-четыре комнаты, с вы-
сокими потолками. Но в последний 
момент решено было превратить их 
в коммуналки для рабочих. А ны-
нешние жильцы почти все перееха-
ли сюда сравнительно недавно, рас-
селив коммуналки. Они люди пла-
тежеспособные, поэтому и удалось 
десять лет назад организовать груп-
пу из девяти собственников, гото-
вых надстроить свой дом. В 2004 го-
ду, когда мэрия пыталась ввести мо-
ду на ТСЖ, жильцы 32-го дома согла-
сились создать свое при одном усло-
вии: если им разрешат реконструк-
цию и надстройку.

Сейчас все это подается как офи-
циальный городской эксперимент. 
Но первые несколько лет ничего 
городского в этом проекте не бы-
ло. Наоборот, чиновники усиленно 
вставляли жителям дома 32 палки 
в колеса.

— Все процедуры проходили без 
взяток, потому и долго,— улыбает-
ся Гарри Куренков.— Мы и при всем 
желании не могли дать взятку из 
коллективной казны. Ни один чи-
новник формально отказать нам не 
мог, но мог тянуть до бесконечно-
сти. Вот и тянули.

Сначала потребовалось офор-
мить землю — членам ТСЖ при-
шлось оплатить межевание все-
го квартала. Из соседей согласился 
войти в долю только новый жилой 
комплекс за номером 26, но тамош-
ние жильцы платили только за ме-
жевание своего участка. А Миши-
на, 32 — за всех остальных. В общем, 
размежевали 10 га земли ради сво-
их 0,26 га.

Потом жильцы за свой счет иссле-
довали несущую способность грун-
тов, получали акт разрешенного 
строительства, разрабатывали гра-
достроительный план земельного 
участка. Заплатили 5 млн руб. Гла-

вАПУ за градостроительное обосно-
вание, которое в итоге не понадоби-
лось. В общем, волокита тянулась го-
ды — даже законодательство за это 
время менялось трижды.

Принципиальный перелом на-
ступил только несколько лет назад, 
когда домом на улице Мишина заин-
тересовались в обновленной мэрии 
и решили сделать из него пилотный 
проект. Уже в 2010 году жители полу-
чили кадастровый паспорт. Правда, 
разрешение на строительство дозре-
ло только к маю 2013 года.

— Когда проект был утвержден, 
начали приходить инвесторы,— 
рассказывает Гарри Куренков.— 
Один из них даже согласен был пе-
реселить всех жильцов в свой дом 
на Остоженке — лишь бы получить 
наш участок с готовой землей, гото-
вым проектом и правом строить без 
конкурса. Но мы отказались.

Новая опора
Строителей жильцы выбирали при-
дирчиво.

— Подрядчиков приходило мно-
го, но мы не хотели иметь дело с 
крупными компаниями, которые 
возьмут деньги у нас, а потратят на 
другой объект,— объясняет предсе-
датель.

А компаний с опытом подобного 
строительства в Москве все равно 
практически нет. Дело в том, что су-
ществует два принципиально раз-
ных способа надстроить дом. Мож-
но нарастить два верхних этажа 
(один мансардный) из легких кон-
струкций. Этот дополнительный 
вес без подготовки выдерживает 
любая пятиэтажка несносимых се-
рий. Поэтому таких примеров в Мо-
скве хватает, а на Краснохолмской 
набережной даже пару девятиэта-
жек надстроили.

Принципиально другой подход 
состоит в том, чтобы окружить ста-
рое здание дополнительными опо-
рами и всю надстройку установить 
на них, чтобы верхние этажи вооб-
ще не опирались на нижние. Стро-
ители иногда называют этот метод 
«табуреткой под столом». Ясно, что 
тут от прочности старой конструк-
ции уже ничего не зависит, толь-
ко от прочности свай и опор. Так 
что высота надстройки ограниче-
на только высотным регламентом 
и нормами инсоляции соседних до-
мов. Именно такой проект реализу-
ется на улице Мишина. От верхне-
го перекрытия старой части дома до 
нижнего перекрытия новой выдер-
жан зазор в 90 см.

Этим способом на сегодня над-
строена в Москве лишь одна пятиэ-
тажка серии I-515–5 по адресу Хим-
кинский бульвар, 4. В 2002–2003 
годах его реконструировал инвес-
тиционно-строительный холдинг 
НПП «Тема». Хрущевку надстроили 
и сверху, и с боков, увеличив ее пло-
щадь в два с лишним раза. Правда, 
здание было расселенным.

Попытка провернуть аналогич-
ную операцию без отселения жиль-
цов в доме на улице Менжинско-
го закончилась скандалом. Там по 
принципу «табуретка над столом» 
намеревались надстроить трех-
этажный дом, принадлежавший ра-
зорившемуся еще в 1991 году пред-
приятию. Жильцы взбунтовались, 
несмотря на то что им обещали 
лифты и капремонт. Конфликт тя-
нулся несколько лет, пока в горо-
де не сменилась власть и спорный 
проект не закрыли. Дом в итоге ре-
монтировал город без всякой над-
стройки. Из-за возражений жиль-
цов заглохли и многочисленные 
мансардные проекты.

— Практика широкого распро-
странения не получила — не в по-
следнюю очередь из-за несогласия 
жильцов пятиэтажек, которые бы-
ли против жизни в условиях строй-
ки и из-за их опасений, что над-
стройка приведет к нарушению 
надежности и прочности несущих 
конструкций дома,— констатирует 
коммерческий директор ФСК «Ли-
дер» Григорий Алтухов.

Однако инициатором надстройки 
на улице Мишина удалось уговорить 
соседей. Секрет оказался простым.

— Любой жилец снизу незави-
симо от того, вкладывался он в над-

стройку или нет, улучшает свои жи-
лищные условия,— объясняет Гар-
ри Куренков.— Это и стало ключом 
к тому, чтобы все жильцы согласи-
лись на надстройку.

Все кухни в старой части дома по-
лучили эркеры площадью 6,1 кв. м, 
комнаты — лоджии, плюс образова-
лись четырехметровые кладовки с 
окошком под потолком. В среднем 
каждая квартира увеличилась на 35 
«квадратов» пусть и не очень функ-
циональной, зато бесплатной жил-
площади. Кроме того, жильцы полу-
чают лифты и обновленные комму-
никации, которые теперь проходят 
между опор новой части дома.

Первый этаж новой части до-
ма технический. Здесь будут прав-
ление, технические службы, охра-
на, пульты системы «умный дом». 
А также вход в две двухуровневые 
квартиры.

Проект в процессе подорожал со 
192 млн руб. до 250 млн руб., пото-
му что аппетиты жильцов росли. 
Сначала они захотели построить 
индивидуальный тепловой пункт. 
Потом установить двухкамерные 
стеклопакеты вместо однокамер-
ных. Потом сменили обычные лиф-
ты на гидравлические, чтобы уро-
вень пола был ниже: для инвали-
дов удобнее. Хотя колясочников в 
доме 32 пока нет. Все это жильцы 
решали на собраниях ТСЖ. Там же 
установили и время работы строи-
телей: с восьми утра до восьми вече-
ра по будням. Стройка началась год 
назад. Госкомиссия запланирована 
в декабре.

Придирчивые продавцы
На улице Мишина, кстати, можно 
было строить до 35 м в высоту, но 
жильцы решили строить до 31 м: 
«Нам больше не надо». Другие вещи 
были обусловлены исключительно 
желанием архитектора. Например, 
мансарда вместо полноценного де-
вятого этажа. Архитектор оправды-
вал ее эстетическими соображени-
ями, но в итоге дом стал похож на 
коттедж-переросток. Да и площади 
на выходе меньше. Другой архитек-
турный изыск — глубокие верти-
кальные ниши. Мало того, что по-
теря жилплощади, так еще и света 
в комнаты, оказавшиеся в глубине, 
попадает маловато. Чтобы соответ-
ствовать санитарным требовани-
ям, пришлось обычные окна в ни-
шах заменить на французские. Есть, 
правда, идея встроить в них неболь-
шие балкончики.

Общая площадь надстройки со-
ставила 2,5 тыс. кв. м. А новых квар-
тир на выходе получилось 30. При-
чем члены ТСЖ заранее услови-
лись, что каждая семья может выку-
пить только одну. Выбор велик: от 
53-метровых «однушек» до 150-ме-
тровых двухуровневых апартамен-
тов. Впрочем, трое собственников 
не купили ничего.

Стоимость квартир в надстройке 
зависела от этапа, на котором жи-
лец вложился в проект. Причем раз-
ница была гораздо больше, чем это 
практикуется в новостройках. Для 
тех, кто начал тратить деньги в 2006 
году, недвижимость в итоге обо-
шлась примерно в €1 тыс. за 1 кв. м. 
Так, сам Гарри Куренков вложил 
€90 тыс. и купил 90-метровую квар-
тиру для дочери. Пришедшим в се-
редине проекта метры продают по 
нынешней себестоимости: 80 тыс. 
руб. за «квадрат». Тем, кто заинте-
ресовался покупкой в прошлом го-
ду,— по 160–180 тыс. руб. Сейчас, 
когда дом почти достроен,— уже по 
250 тыс. руб.

— Желающих сколько угодно, но 
мы продаем не каждому,— говорит 
председатель.— Смотрим, что за че-
ловек, какая семья, зачем покупает 
квартиру. Если с целью коммерции, 

то не продаем. Очень многие хоте-
ли купить у нас квартиры оптом и 
продавать. Но мы им отказали.

Непроданных квартир осталось 
всего несколько. В блокноте у Гарри 
Куренкова записано, с какой на что 
пойдут деньги. Например, с этой 
квартиры — на крышу. Похоже, от 
продаж даже дополнительные день-
ги останутся. Жильцы планируют 
потратить их на благоустройство.

Эффект массы
На этом проекте в мэрии останавли-
ваться не хотят. Сейчас чиновники 
ищут желающих повторить опыт. 
Причем будет сразу несколько пи-
лотных площадок. На сайте депар-
тамента градостроительной поли-
тики уже висит длинная, на 145 
страницах пошаговая инструкция 
для жильцов, которые решатся на 
надстройку в будущем. Пока чинов-
ники насчитали около 400 москов-
ских домов, в которых без особых 
проблем можно провести надстрой-
ку. Но это примерные цифры, кото-
рые надо уточнять.

— Сейчас прорабатывается пер-
воочередной адресный перечень 
жилых домов, подготовленный по 
предложениям префектур СЗАО, 
ЗАО, СВАО, ЮЗАО и удовлетворяю-
щий основным критериям прове-
дения реконструкции с надстрой-
кой,— сообщают в департаменте 
жилищной политики и жилищно-
го фонда города Москвы.

Критерии таковы: в доме должно 
быть не более пяти этажей — на Ми-
шина 32, напомним, было четыре. 
Сам дом кирпичный или блочный с 
железобетонными перекрытиями. 
Высота потолков — около 3 м, рас-
четный износ здания — не более 
50%, год постройки — 1950–1965-й, 
количество квартир — не более 40. 
Удаленность от объектов улично-до-
рожной сети — не менее 3 м, чтобы 
можно было обстроить дом колон-
нами и балконами с эркерами. На-
конец, местонахождение вне зон 
ограничения градостроительной 
деятельности.

Правда, дело исключительно 
за жильцами. Пока поддержка со 
стороны департамента обещана в 
основном информационная. А в тех 
домах, где часть квартир принадле-
жит городу, мэрия на правах собст-
венника участвовать в надстройке 
не планирует.

Эксперты, однако, сомневаются 
в том, что таких проектов будет мно-
го. Прежде всего из-за того, что до-
говориться людям бывает непросто.

— Обычно трудно согласовать 
с жильцами даже установку домо-
фона или металлической двери 
в подъезде,— отмечает директор 
департамента маркетинга Tekta 
Group Вартан Погосян.— Населе-
ние старых московских пятиэта-
жек очень неоднородно: там навер-
няка есть те, кто желает улучшить 
жилищные условия и имеет на это 
средства, но многие жители не смо-
гут позволить себе дополнитель-
ную площадь даже по цене в два-
три раза ниже рыночной.

Конечно, надстройкой может за-
интересоваться сторонний инвес-
тор на правах собственника предва-
рительно выкупленной части квар-
тир. Но и тут свои трудности.

— Для инвестора работать в за-
селенном доме все равно что на за-
минированном складе: он может 
взорваться либо недовольством, 
либо угрозами, либо шантажом,— 
уверен заместитель президента 
по стратегическим коммуникаци-
ям ГК ГРАС Петр Кирилловский.— 
Юридическая практика и москов-
ское правительство априори стоят 
на стороне собственников. Доход-
ность же такого предприятия под 
вопросом. Девелопмент таких про-

ектов может быть интересен, если 
объект находится в центральных 
районах.

С другой стороны, выигрыш для 
жильцов, не участвующих в над-
стройке, достаточно очевиден, что-
бы не мешать соседям в реализации 
проекта. Хотя разные эксперты оце-
нивают его по-разному.

— Одно только появление лифта 
в кирпичном доме может поднять 
стоимость квадратного метра в нем 
на 10–15%, так как именно его от-
сутствие отпугивает определенную 
платежеспособную категорию по-
купателей (например, семьи с деть-
ми),— считает Дмитрий Котров-
ский, вице-президент, управляю-
щий партнер девелоперской ком-
пании «Химки Групп».— Хотя от по-
явления дополнительных этажей и 
реновации такие дома не перейдут 
в более высокий ценовой сегмент: 
советские планировки квартир, 
особенности подъездов, отсутствие 
парковки не позволят им превра-
титься в жилье бизнес-класса. Эко-
ном останется экономом.

Григорий Алтухов скромнее в 
оценках: он считает, что квартиры 
в нарощенном доме подорожают 
максимум на 5–7%, «так как рекон-
струкция дает лишь частичные пре-
имущества». Действительно, плани-
ровки квартир хоть и изменятся, но 
незначительно. Определенная сте-
пень износа конструкций тоже ни-
куда не денется. Остальные экспер-
ты также считают, что подорожа-
ние жилья после надстройки дома 
составит от 5% до 12%. Зато ряд спе-
циалистов предполагает, что подо-
рожать могут даже квартиры в еще 
не надстроенных домах — из-за от-
крывающихся перспектив.

— Эти хрущевки вырастут в це-
не, потому что на рынке появится 
инструмент для микродевелопмен-
та. Люди, заинтересованные в инве-
стициях в недвижимость, будут по-
купать квартиры в домах, где воз-
можно увеличение площади, для 
последующей перепродажи,— го-
ворит Максим Раевский, член сове-
та директоров девелоперской ком-
пании «Стройинвесттопаз».

В любом случае общий объем по-
тенциальной надстройки в масшта-
бах Москвы невелик. Если приме-
рить на все 400 домов параметры 
четырехэтажки на улице Мишина, 
получается 1 млн дополнительной 
площади, причем не жилой, а об-
щей, или 12 тыс. квартир.

— Надстройка этажей — слож-
ные проекты, поэтому они будут 
растянуты во времени. Соответст-
венно, единовременного «выбро-
са» дополнительного 1 млн кв. м жи-
лья на рынок не произойдет,— уве-
рена Мария Литинецкая, генераль-
ный директор компании «Метри-
ум Групп».— Более того, в коммер-
ческий оборот поступит ограничен-
ный объем, так как продажу необ-
ходимо будет согласовывать с ТСЖ. 
Поэтому существенного влияния на 
рынок жилой недвижимости про-
екты надстройки дополнительных 
этажей в пятиэтажках не окажут.

Серьезных изменений на рын-
ке не ожидают и все остальные экс-
перты.

— При определенных обстоя-
тельствах, если государство цент-
рализованно возьмется за развитие 
такого специфического сегмента, 
может возникнуть отдельный суб-
рынок этих домов,— полагает Петр 
Кирилловский.

Но государство пока «централи-
зованно браться» за это не планиру-
ет. А на массовую самоорганизацию 
граждан особой надежды нет.

Никита Аронов

Товарищеский надстрой
В Москве создается уникальный прецедент: жилой дом надстраива-
ется силами самих жильцов. Чиновники из мэрии надеются, что такая 
практика станет массовой. Эксперты уверены в обратном.

Химкинский бульвар, 4:  
одна из первых в Москве  
надстроенных хрущевок

Улица Мишина, 32: надстройку 
ведут жители своими силами
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дом зарубежная недвижимость
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— спрос и предложение —

Все еще продают
Как отмечают участники зарубежно-
го рынка недвижимости, отношение 
продавцов к российским клиентам 
не изменилось, хотя они стали внима-
тельнее изучать документы. «Продав-
цы объектов заинтересованы продать 
свои объекты и получить за них со-
ответствующую оплату. И раньше не-
зависимо от санкций продавцы ком-
мерческой недвижимости в Европе 
всегда просили подтверждения нали-
чия средств у потенциального покупа-
теля еще до вступления в сделку»,— 
говорит Юлия Овчинникова, дирек-
тор департамента зарубежной недви-
жимости IntermarkSavills. По ее сло-
вам, иногда требованием продавцов 
было подтвердить наличие средств 
уже в европейском банке. «Это каса-
лось не только российских инвесто-
ров, но и любых граждан стран, не яв-
ляющихся членами ЕС. В последние 
месяцы мы не наблюдали существен-
ных изменений в поведении продав-
цов»,— говорит эксперт. Что касает-
ся сделок с жилой недвижимостью, 
в практике IntermarkSavills также не 
было случаев отказа продавцов от сде-
лок только в связи с тем, что покупа-
тель — россиянин. По словам управ-
ляющего инвестициями в недвижи-
мость Игоря Индриксонса, при заклю-
чении сделок, связанных с покупкой 
зарубежной недвижимости, прода-
вец прежде всего задумывается о соб-
ственной выгоде, а когда дело касает-
ся денежных средств, национальный 
вопрос отступает на второй план. «Не-
гативного отношения продавцов к по-
купателям объектов недвижимости в 
Европе и США пока не наблюдает-
ся»,— говорит господин Индриксонс.

По словам менеджера по прода-
жам Tranio.Ru Юлии Кожевниковой, 
россияне по-прежнему желанные 
клиенты на зарубежных рынках. «Во 
многих странах, таких как Болгария, 
Испания и Латвия, россияне, как и 
раньше, составляют заметную долю, и 
продавцам было бы невыгодно, если 
бы они потеряли столь многочислен-
ную группу покупателей»,— говорит 
эксперт. Тем более что в некоторых го-
родах, например в Нью-Йорке и Лон-
доне, россияне всегда платили за не-
движимость большие суммы. «Случа-
ев, когда продавцы отказывались за-
ключать с россиянами договоры толь-
ко потому, что те являются граждана-
ми РФ, не было»,— говорит эксперт.

Ипотека с акцентом
Впрочем, когда сделка доходит до 
частностей, например до одобрения 
кредита иностранным банком, мо-
гут появиться определенные сложно-
сти. «В Великобритании некоторые 
банки практически полностью пере-
стали работать с россиянами, другие 
стали более осторожными и предпо-
читают работать с теми, у кого доходы 
поступают из-за рубежа, а не из Рос-
сии»,— говорит Юлия Овчинникова. 
В целом, по ее словам, банки опасают-
ся, что клиенты не смогут перевести 
деньги из России или что средства мо-
гут быть заморожены на долгое время 

в связи с проверкой их легальности, 
а также поисками связей с компани-
ями, попавшими в санкционые спи-
ски. «Пока это не стало препятствием 
к покупке для большинства желаю-
щих приобрести недвижимость за ру-
бежом. И тем, кто планировал такие 
покупки, мы бы посоветовали их не 
откладывать»,— добавляет Юлия Ов-
чинникова. Как подтверждает руково-
дитель отдела продаж Tranio.Ru Мари-
на Филичкина, теперь банки тщатель-
нее проверяют документы, что нем-
ного задерживает сам процесс.

Впрочем, зачастую такие проволоч-
ки эксперты пытаются объяснить осо-
бенностями местного рынка. По сло-
вам спикера—управляющего партне-
ра Evans Анны Левитовой, в странах, 
где и раньше было сложно открыть 
банковский счет, банки еще с мень-
шей охотой открывают счета росси-
янам, внимательнее проверяют, кто 
они, не являются ли они чиновника-
ми, политиками, людьми из санкци-
онных списков и т. д. «Новые пункты в 
договорах не появились, однако боль-
ше времени требуется для открытия 
счета, а также больше информации 
предоставить о самом клиенте»,— го-
ворит эксперт. По ее словам, это каса-
ется Европы и Великобритании, не ка-
сается США, где никаких изменений 
не произошло: счет можно открыть за 

один день, все хорошо и эффективно 
работает. Как отмечает директор де-
партамента элитной жилой недвижи-
мости, Knight Frank Андрей Соловь-
ев, если речь идет об ипотечных кре-
дитах на покупку россиянами жилой 
недвижимости за рубежом, каждая та-
кая заявка рассматривается индиви-
дуально и весьма пристально.

Впрочем, по словам Игоря Индрик-
сонса, ни один из крупных европей-
ских или американских банков офи-
циально не подтвердил информацию 
об ужесточении требований или кар-
динальном изменении условий кре-
дитования, касающихся российских 
граждан. «При оформлении ипотеч-
ного кредита значение для иностран-
ного банка-кредитора имеет лишь ста-
тус заемщика, а именно является он 
резидентом или нерезидентом стра-
ны кредитования. Представителей 
банка не волнуют гражданство или го-
сударственная принадлежность буду-
щего клиента»,— говорит эксперт. Од-
нако, по его мнению, «введение санк-
ций может повлиять на время рассмо-
трения заявки на получение ипотеч-
ного кредита россиянином, ведь те-
перь банковским специалистам при-
дется проверять наличие той или 
иной российской фамилии в обнов-
ленном санкционном списке». «В це-
лом банковский бизнес достаточно 
структурирован, поэтому при офор-
млении ипотечных кредитов банки 
руководствуются определенными ин-
струкциями. Если речь идет о стране, 
которая находится под санкциями, то 
представители банка неизбежно вы-
нуждены провести покупателя через 
обязательную процедуру»,— говорит 
управляющий директор ZIP Realty 
Евгений Скоморовский.

Изменившийся спрос
Реагируя на изменившееся отноше-
ние, а также на осложнение полити-
ческих реалий, российские клиенты 
изменили свои предпочтения в вы-
боре мест для инвестиций: в первую 
очередь меньше объектов они ста-
ли покупать в странах, активнее все-
го поддерживавших санкции про-
тив России,— в Великобритании и 
США. «Тут сложились несколько фак-
торов. С одной стороны, российские 
клиенты опасаются, что отношение 
к ним со стороны продавцов резко 
изменилось. С другой стороны, при-
чиной являются ожидания, связан-
ные с возможным ужесточением ви-
зового режима — это особенно важ-
но для стран со сложной системой 
выдачи виз, в первую очередь для Ве-
ликобритании»,— говорит Евгений 
Скоморовский.

В результате, по данным Tranio.
Ru, с января по август количество за-
явок на недвижимость Лондона со-
кратилось. «В целом многие россия-
не предпочитают повременить с по-
купкой, однако санкции не должны 
отпугивать покупателей»,— говорит 
Юлия Кожевникова. Даже если коли-
чество запросов у компании осталось 
на прежнем уровне, число реальных 
сделок оказалось существенно ниже. 
«Мы не почувствовали сильного роста 

или падения количества покупок объ-
ектов элитной недвижимости россия-
нами за рубежом в последние два-три 
месяца. Количество поступающих за-
просов на покупку примерно соот-
ветствует уровню прошлых лет в этот 
период. А вот количество реально за-
ключенных сделок, напротив, не-
сколько снизилось»,— говорит Юлия 
Овчинникова. По ее словам, это связа-
но с общей неопределенностью, выз-
ванной политической ситуацией и 
санкциями. Многие клиенты не по-
нимают, что будет происходить с их 
бизнесом в ближайшее время, и, со-
ответственно, откладывают или отме-
няют дорогостоящие покупки, если 
они не являются необходимыми.

«Спрос очень велик. В Герма-
нии и США россияне интересуются 
в основном доходной недвижимо-
стью, в Лондоне больше покупают 
резиденции, но также и инвестиру-
ют. Снижения спроса мы не видим, 
напротив, видим рост спроса на по-
купку недвижимости за рубежом и 
оформление дополнительного вида 
на жительство/гражданства»,— гово-
рит Анна Левитова.

По данным Knight Frank, по состо-
янию на начало 2014 года США ста-
бильно входили в топ-5 наиболее 
привлекательных зарубежных рын-
ков для россиян. Однако за послед-
нее полугодие 2014 года объем за-
просов на это направление у наших 

соотечественников сократился пра-
ктически вдвое, говорит Андрей Со-
ловьев. По его словам, одни покупа-
тели отложили свой спрос на амери-
канскую недвижимость, другие со-
кратили бюджет на покупку, а тре-
тьи скорректировали выбор страны 
нахождения объекта недвижимости. 
Если говорить о данных за 2013 год, 
то в прошлом году на недвижимость 
за рубежом россияне потратили бо-
лее $12 млрд, из которых более чем 
$1 млрд отправился в Соединенные 
Штаты — такие данные обнародова-
ла Национальная ассоциация риэл-
торов (NAR). Однако в общем объеме 
сделок с иностранцами на рынке не-
движимости Соединенных Штатов 
(по данным NAR) доля россиян оста-
ется незначительной на протяжении 
последних четырех лет, варьируясь 
от 3% в 2010 году. до 2% в 2012–2013 го-
дах и до 1% в первом полугодии 2014 
года. «Что касается традиционно ин-
тересных для россиян стран, таких 
как Франция, Швейцария, Монако и 
Италия, то спрос на эти направления 
сохранился в прежнем объеме. Отме-
чается также небольшое увеличение 
спроса на Германию и Австрию»,— 
добавляет Андрей Соловьев.

По данным Национальной ассо-
циации риэлторов США, доля росси-
ян упала в общем объеме сделок с уча-
стием иностранного капитала с 3% в 
2010 году до 2% в 2012–2013 годах, а 

затем до 1% в первом полугодии 2014 
года. В частности, по данным портала 
Tranio.Ru, специализирующегося на 
продажах зарубежных объектов, в ав-
густе 2014 года на сайте было получе-
но на 35,7% меньше заявок от россий-
ских клиентов на покупку недвижи-
мости в США, чем в августе 2013 го-
да. В основном оставшиеся на амери-
канском рынке иностранные поку-
патели рассматривают рынок США 
исключительно как инвестиции. Со-
гласно данным исследования Trani.
Ru, 58,8% опрошенных риэлторов 
считают, что основная цель покупки 
недвижимости в США — это инвес-
тиции. Как подтверждает Игорь Ин-
дриксонс, введенные санкции снизи-
ли спрос на недвижимость США: ин-
терес к жилым американским объек-
там снизился. При этом Германия, на-
оборот, продолжает привлекать рос-
сийских клиентов. «Германия при-
влекательности среди россиян не 
потеряла, там наблюдается лишь не-
большое снижение покупательской 
активности. Рынок Франкфурта-на-
Майне, где стоимость жилья выросла 
за последний квартал, выглядит впол-
не стабильно»,— говорит эксперт.

Алексей Лоссан

Клиенты не для всех
Введенные западными странами санкции против России отпугнули часть 
потенциальных клиентов от рынков зарубежной недвижимости. В первую 
очередь эксперты фиксируют снижение интереса к рынку недвижимости 
США, в том числе из-за опасений ужесточения визовых требований и боль-
шей эскалации конфликта. При этом уже сейчас зарубежные банки стали 
чаще отказывать россиянам в получении ипотечных кредитов и активнее 
проверять происхождение их средств.

Болгарские продавцы недвижимо-
сти по-прежнему лояльны по отно-
шению к российским покупателям

«Российский» спрос на австрийскую недвижимость слегка вырос

В последние полгода россияне 
избегали покупок американской 
недвижимости, спрос сократился 
вдвое
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дом зарубежная недвижимость

— Прибалтика —

Вопрос популярности
Прибалтийская недвижимость традиционно 
пользуется популярностью у российских кли-
ентов, несмотря на обострение отношений 
между Россией и Евросоюзом. «В последние 
три года суммарно во всех трех прибалтий-
ских государствах россияне ежегодно при-
обретали от 1,5 тыс. до 2 тыс. единиц жилья. 
Причем лидирует по объему сделок Латвия, 
на которую приходится до 1 тыс. сделок в год. 
В целом спрос на прибалтийскую недвижи-
мость почти в два раза больше, чем на жилье 
в Финляндии»,— говорит президент между-
народного агентства недвижимости Gordon 
Rock Станислав Зингель. По его словам, с на-
чала года спрос сократился примерно на 30%, 
вследствие чего количество сделок может со-
ставить по итогам года от 1–1,5 тыс. единиц.

В свою очередь, судя по заявкам на Tranio.
Ru за 2010–2014 годы, Латвия и Эстония вхо-
дят в десятку самых популярных стран для 
покупки зарубежной недвижимости, зани-
мая четвертое и восьмое места по популяр-
ности соответственно, рассказывает менед-
жер по продажам Tranio.Ru Юлия Кожевни-
кова. «Приобретение недвижимости в стра-
нах Прибалтики, а именно в Латвии, очень 
популярно у россиян — от располагающих 
весьма скромными возможностями до очень 
состоятельных, которые приобретают самые 
роскошные особняки на побережье Юрма-
лы»,— говорит руководитель отдела зарубеж-
ной недвижимости Knight Frank Людмила 
Аксененко. Впрочем, по ее словам, с начала 
осени в компании Knight Frank отмечают не-
которое снижение входящих заявок на под-
бор недвижимости в Латвии. С января по ав-
густ текущего года количество заявок Tranio.
Ru на дома в Прибалтике сократилось на 49% 
по отношению к аналогичному периоду пре-
дыдущего года. «Понижение спроса может 
быть связано с санкциями ЕС и падением кур-
са рубля»,— говорит Юлия Кожевникова.

Как объясняет эксперт, это, скорее всего, 
связано со вступлением в силу 1 сентября 
поправок к закону о получении вида на жи-
тельства. Согласно этому документу, власти 
Латвии увеличили минимальную стоимость 
приобретаемой недвижимости со €140 тыс. 
до €250 тыс. То есть те, кто собирался при-
обретать недвижимость в Латвии по мини-
мальной цене, постарались сделать это до 1 
сентября. «Покупатели с большими бюдже-
тами продолжают подбор объектов в более 
спокойном режиме, параллельно наблюдая 
за ситуацией в стране и в мире в целом»,— 
говорит эксперт.

Одно из преимуществ прибалтийских дач 
— климат страны, непосредственная бли-
зость к морскому берегу. «В этом российские 
аналоги таким объектам точно уступают»,— 
говорит Игорь Индриксонс, управляющий 
инвестициями в недвижимость и основатель 
компании Indriksons.ru. Кроме того, по его 
словам, часть россиян предпочитает «близ-
кую», но все-таки Европу. «Еще одним преиму-
ществом для кого-то может стать воздушное 
сообщение: перелет от Москвы до Риги зай-
мет максимум полтора часа. Чтобы добраться 
на автомобиле из российской столицы, к при-
меру, до Калужской или Тверской области, по-
требуется не меньше времени»,— объясняет 
господин Индриксонс. Более того, по его сло-
вам, дача в Прибалтике интересна тем, что в 
этих странах отсутствует жесткий языковой 
барьер, в отличие, скажем, от Франции.

Не только Латвия
Рынок элитной недвижимости Риги и Юрма-
лы главенствует в прибалтийском регионе 
по уровню цен и интересу со стороны ино-
странцев и традиционно делится на два сек-
тора: первый ориентирован на внутренних 
покупателей, второй — на внешних. По сло-
вам Людмилы Аксененко, «внешний» рынок 
сформирован объектами элитной недвижи-
мости, представленной в основном в цент-

ре Риги и на побережье Юрмалы, где среди 
иностранных покупателей безоговорочно 
лидируют россияне (72%), значительно опе-
режая граждан Казахстана и Украины, доля 
которых значительно возросла в последнее 
время. «В Латвии основной акцент делается 
на Ригу и Юрмалу. Помимо этого сделки за-
ключаются в Сигулде и Рундале»,— говорит 
Станислав Зингель. По его словам, в Литве 
большая часть сделок заключается в Палан-
ге, Клайпеде, Юодкранте, Первалке, Прей-
ле, Ниде и Швянтойи. А в Эстонии основной 
объем трансакций проводится в Тарту и Тал-
лине, но единичные сделки совершаются 

также в Хаапсалу, Пярну, Курессааре, Пюха-
ярве, Усть-Нарве, Вимси, Тойле, Вярске, Ку-
бийе. «Примерно две трети всех сделок при-
ходится на квартиры, а на дома — не более 
трети»,— добавляет он.

Как отмечает Людмила Аксененко, в на-
стоящее время наблюдается увеличение ин-
тереса россиян к комплексам, находящимся 
в 10–15 минутах езды на автомобиле от Юр-
малы, где стоимость апартаментов и вилл в 
полтора-два раза ниже, чем на подобную не-
движимость в самой Юрмале. Цены на апар-
таменты в таких комплексах начинаются в 
среднем от €60 тыс., на домовладения — от 

€250 тыс. «Недвижимость в таких комплек-
сах также отлично сдается в аренду, что га-
рантирует покупателям сохранность вложе-
ний. Причем все заботы на себя готова взять 
управляющая компания и обеспечить до-
ходность на уровне 5% годовых, без учета ро-
ста цен на саму недвижимость»,— говорит 
Людмила Аксененко.

По словам Юлии Кожевниковой, в Эсто-
нии российские покупатели обращают вни-
мание на уезды Ида-Вирумаа, особенно на 
русскоязычный город-курорт недалеко от 
границы Нарва-Йыэсуу, на окрестности Тал-
лина — район Харьюмаа, а также на дома в 

Южной Эстонии. «В Эстонии довольно мно-
го мест, где можно купить дом недалеко от 
водоема, например на берегу озера Выртсъ-
ярв в южной части страны или Чудского озе-
ра — на западе. В первую очередь на бере-
гу Чудского озера россиян интересуют при-
брежные дома в окрестностях Муствее и Кал-
ласте»,— говорит управляющий директор 
ZIP Realty Евгений Скоморовский. По сло-
вам Людмилы Аксененко, в Эстонии и Лит-
ве интерес россиян гораздо ниже, однако и 
здесь приобретают недвижимость на побе-
режье и вблизи озер и заповедных мест. «Ча-
ще всего пользуются спросом апартаменты 
в гостиничных комплексах, особенно если 
имеется гольф-поле или другая рекреацион-
ная база»,— говорит Людмила Аксененко.

По словам Станислава Зингеля, типичный 
размер сделки с участием россиян в Прибал-
тике — €100–250 тыс. «Россияне стремятся по-
купать недвижимость в хорошей транспорт-
ной доступности и, как правило, не требую-
щую реновации. Помимо этого важно нали-
чие вблизи жилья моря, объектов туристи-
ческой и социальной инфраструктуры. Ми-
нимальная стоимость сделок начинается от 
€5 тыс.»,— говорит эксперт. По его словам, 
именно за такие деньги можно приобрести 
крайне изношенные квартиры в пригранич-
ных с Россией районах Эстонии. Однако есть 
предложения и совсем другой ценовой ка-
тегории. «Например, в Латвии стоимость не-
большого дома в Юрмале может варьировать-
ся в среднем от €230 тыс. до €700 тыс. Цена ши-
карного особняка может достигать €1,5 млн и 
выше»,— говорит Игорь Индриксонс.

Новые дачи
Прибалтийские виллы уже давно конкуриру-
ют с дачами в отдаленных районах Подмоско-
вья и соседних областях, отмечают эксперты. 
«Например, по чистоте воздуха: почти 45% 
территории Латвии покрыто лесами»,— гово-
рит Людмила Аксененко. По ее словам, еще 
одним немаловажным аргументом в пользу 
приобретения недвижимости в Прибалти-
ке, а не других странах является практически 
полное отсутствие языкового барьера. «Мно-
гие россияне в качестве летней дачи по-преж-
нему приобретают дома в Латвии, а именно 
в Юрмале. Правда, сейчас эта тенденция по-
степенно сходит на нет и спрос ощутимо сни-
жается»,— говорит Игорь Индриксонс. Впро-
чем, по его словам, интерес к покупке заго-
родной недвижимости на Рижском взмо-
рье проявляют исключительно представите-
ли старшего поколения, в то время как моло-
дые люди, посетившие огромное количество 
стран, совсем не интересуются прибалтий-
скими домами. «Скорее из-за географических 
особенностей: они конкурируют с дачами в 
Ленинградской и Псковской областях, а так-
же в Финляндии. Покупателей в Прибалтике 
привлекают безопасность и уровень жизни. 
Кроме того, в Латвии при покупке недвижи-
мости стоимостью от €250 тыс. можно полу-
чить вид на жительство. Это может быть вы-
годно тем, кто ведет бизнес в стране»,— гово-
рит Юлия Кожевникова.

По словам Людмилы Аксененко, очень ча-
сто россияне называют недвижимость в Юр-
мале «дальними дачами», при этом до При-
балтики можно добраться не только на само-
лете, но и на поезде, и на машине. Впрочем, 
как отмечает Станислав Зингель, эксплуата-
ция домов в Прибалтике обходится в сред-
нем дороже из-за высоких коммунальных 
тарифов в странах Балтии. По словам Евге-
ния Скоморовского, более высокие расхо-
ды на содержание домов компенсируются 
льготным получением виз. «В Эстонии поку-
патели жилья не имеют никаких привиле-
гий для получения вида на жительство, одна-
ко покупка недвижимости дает им преиму-
щество при ходатайстве на получение мно-
гократной визы. В идеале владельцы такой 
недвижимости могут получить шенгенскую 
визу на пять лет»,— говорит эксперт.

Алексей Лоссан

Дачи с видом на залив
Частные дома в Прибалтике уже давно конкурируют с дачами в отдаленных районах Подмосковья и соседних областях: по словам экспертов, 
добраться до дачи на море зачастую можно быстрее, чем в собственный дом в соседнем с Московской областью регионе. Более того, покуп-
ка такого дома дает покупателю еще ряд визовых привилегий, хотя в связи с охлаждением отношений между ЕС и Россией спрос на такие 
объекты упал. Еще одно преимущество — отсутствие жесткого языкового барьера.

В Юрмале можно приобрести как роскошный особняк на побережье…

…так и небольшую квартиру на тихой улочке по цене €100–250 тыс
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— курорты —

Прибрежное 
уединение
Чтобы разница была наиболее 
наглядной, рассмотрим проек-
ты примерно одинаковой ка-
тегории: элитная вилла с соб-
ственным бассейном, несколь-
кими этажами, лифтом, парков-
кой. Сначала поставим нашу 
виллу на первую линию от мо-
ря в 30–40 км от города среди де-
ревушек и рыбацких гаваней. 
Конкретный пример — виллы 
Akamas Bay от одного из лиде-
ров на рынке кипрской недви-
жимости, компании Cybarco.

Стоимость — от €2 млн до 
€4 млн за виллу 270–425 кв. м. В 
проекте 39 вилл, 14 уже постро-
ены и 11 из них проданы. Пляж 
находится в 50 м от ближайших 
к морю вилл. Хотя пляжи на 
Кипре общественные — они не 
подлежат отчуждению в част-
ную собственность, в подоб-
ной местности пляж чаще все-
го будет в вашем полном распо-
ряжении. 39 вилл — это значит, 
что у вас всего 39 семей в бли-
жайшем соседстве, из которых 
в конкретный момент присут-
ствует едва ли треть. Городов ря-
дом нет, даже до ближайшей де-
ревни ехать 5 км. Кстати, ехать 
до нее стоит: местные кипрские 
таверны заставят по-новому 
взглянуть на то, что такое вкус-
ные морепродукты.

Это типичный вариант уе-
диненного отдыха вдали от го-
родской цивилизации. Недо-
статки его также типичны: если 
вы готовите дома, то будет про-
блематично найти большой су-
пермаркет с хорошим выбором 
продуктов, если предпочитаете 

есть в тавернах и ресторанах — 
придется зависеть от их место-
положения и графика работы: 
в 11 вечера практически все та-
верны будут закрыты. Конечно, 
нет и речи о насыщенной ноч-
ной жизни или шопинге.

Вид сверху
Теперь перенесем нашу виллу 
поближе к городу, но еще не в 
его пределы — картина полу-
чится несколько иная. Нужна 
ли там первая линия? Вряд ли. 
Непосредственная близость к 
пляжу будет скорее недостат-
ком, чем преимуществом: пля-
жи рядом с городом уже не та-
кие безлюдные, могут в лю-
бой момент быть оккупиро-
ваны какой-нибудь компани-
ей молодежи, которая решит 
устроить там вечеринку. Если 
отдалиться от пляжа метров на 
200, то с террасы все еще будет 
слышен плеск волн, до моря 
будет несколько минут ходь-
бы, но отдыхающие на пляже 
уже не будут видны из-за огра-
ды и не нарушат приватность 
повседневной жизни. А если 
еще приподнять нашу виллу 
на 50–70 м над уровнем мо-
ря, то с открытых террас буде-
те чувствовать бриз, который 
днем несет с моря прохладу, а 
ночью, наоборот, веет теплом 
от нагретого моря.

В пример можно привести 
проект Sea Gallery Villas. Вил-
лы расположены в несколь-
ких километрах от Лимассола, 
от города их отделяет большая 
возвышенность, где находил-
ся древний город Аматус, уже 
несколько десятилетий там 
ведутся раскопки. Вид на рас-
копки и горы, морской воздух, 

экологически чистые пляжи 
(для россиян понятия «город» 
и «экологически чистый» слож-
но разместить в одном предло-
жении, но Кипр — одно из са-
мых экологически благополуч-
ных мест в Средиземноморье 
— сохраняет пляжи с голубым 
флагом даже в черте города). 
И в то же время все это в не-
скольких минутах езды от го-
родской цивилизации. Такую 
недвижимость часто выбира-
ют те, кто имеет деловые ин-
тересы в стране: десять минут 
на машине — и ты уже в офи-

се, десять минут обратно — и 
ты снова в курортной зоне.

Рядом с яхтой
Если же расположить виллу не-
посредственно в черте горо-
да, то мы получим совершенно 
другой стиль жизни. Это город-
ская жизнь, в которой в каче-
стве бонуса присутствует и мо-
ре. В этом отношении самый 
интересный проект на Кипре, 
безусловно, Limassol Marina. 
Это одновременно гавань, рас-
считанная на 650 яхт (от 8 м до 
115 м), и комплекс из двух сотен 

объектов недвижимости, кото-
рые расположены на насыпных 
островах, на километр выдаю-
щихся в море. Среди жилой не-
движимости есть и апартамен-
ты, и виллы с собственными 
причалами: от €1,75 млн за вил-
лу с причалом 15 м до €8,5 млн 
за виллу с 30-метровым прича-
лом. Причем в последнем слу-
чае стоимость причала состав-
ляет почти треть от общей сто-
имости виллы. У нескольких са-
мых дорогих объектов, цена ко-
торых около €12 млн, причал со-
ставляет половину стоимости.

Для киприотов этот про-
ект стал самым грандиозным 
в сфере недвижимости, этакий 
местный «Остров пальм». Про-
гулочная зона набережной с 
ресторанами и бутиками, ко-
торая официально открылась 
этим летом, тут же заполни-
лась местными жителями и ту-
ристами, которые фотографи-
руются на фоне припаркован-
ных дорогих яхт (среди кото-
рых были замечены и яхты не-
которых российских бизнес-
менов) и обедают на открытых 
верандах.

Правда, каково это — жить в 
200 м от центра городской тусов-
ки и, сидя на краю собственно-
го бассейна, наблюдать за ожив-
ленными набережными — мне, 
например, сложно представить. 
Как, наверное, кому-то сложно 
представить жизнь посреди де-
ревень, которые по ночам слов-
но вымирают. И очень хоро-
шо, что на Кипре можно найти 
именно ту степень присутствия 
города и цивилизации, которая 
вам нужна — а море неизменно 
будет перед глазами.

Полина Королева

Три Кипра
Казалось бы, вилла на берегу моря на 
Кипре — это довольно конкретное опре-
деление объекта недвижимости. Но есть 
несколько составляющих (а скорее даже 
окружающих) факторов — инфраструкту-
ра района, тип соседствующей застройки, 
расстояние до ближайшего города, от пе-
ремены которых в корне меняется специ-
фика и качество недвижимости.

Akamas Bay: уединение на берегу моря

Sea Gallery Villas: дома на горе Limassol Marina: яхта у самой двери
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И вот то, что эта комната 
никогда не была музеем, 

создает особую ауру: здесь можно не 
изучать историю, а жить в ней.

Территория, прилегающая к особ-
няку Soames House, более полови-
ны гектара, столь же примечатель-
на, сколь и сам дом. Позади основно-
го здания располагается лужайка, а 
слева — пейзажный парк с подогре-
ваемым бассейном и купальней. Ку-
пальня построена в средиземномор-
ском стиле, с портиком, выходящим 
к бассейну. Кроме того, на террито-
рии особняка находится еще один 
памятник — стена старинного поме-
стья Coombe Warren Estate. А в пар-
ке вам обязательно покажут дерево, 
которое то ли высадила собственно-
ручно королева Виктория, то ли при-
слала для этого своего министра, то 
ли просто бывала поблизости.

Неважно, как было на самом де-
ле. Главное, что в этом парке, кото-
рый культивируется более полутора 
сотен лет, действительно могло про-
исходить все перечисленное.

Поместье с оленями
Полтора-два акра (то есть 0,6–0,8 га) 
— стандартный размер участка в 
элитных пригородах Лондона. Од-
нако если отъехать подальше, можно 
приобрести и настоящее поместье 
на двух десятках гектаров и, конеч-
но, с историей в несколько веков.

Поместье Tyringham Hall в граф-
стве Бакингемшир (72 км от Лондо-
на) было спроектировано в 1792 го-
ду архитектором Джоном Соуном для 
банкира и депутата Уильяма Прида. 
Tyringham Hall занял достойное ме-
сто в целой серии загородных домов, 
дизайном которых занимался Джон 
Соун, считающийся одним из вели-

чайших архитекторов неоклассиче-
ского периода. Естественно, поместье 
является памятником архитектуры. 
Сейчас оно выставлено на продажу че-
рез международное агентство недви-
жимости Savills за £18 млн. Дом окру-
жен парками и садами на участке об-
щей площадью чуть меньше 60 акров 
(24 га). На территории также находит-
ся крупнейший в Европе зеркальный 
пруд, один из шедевров ландшафтно-
го дизайнера сэра Эдвина Лаченса. 
Нынешние владельцы, которые при-
обрели дом 12 лет назад, провели мас-
штабную реконструкцию совместно 
с English Heritage (Комиссия по исто-
рическим зданиям и памятникам Ан-
глии), которая превратила особняк 

в жилье мирового класса для семей-
ного проживания и отдыха. Дом нео-
классического стиля XVIII века вклю-
чает в себя четыре гостиные, кухню, 
комнату для завтрака и кабинет, кото-
рые располагаются на втором этаже. 
СПА-салон, игровая комната, кинозал 
и спортзал — на первом этаже. В особ-
няке десять спален и девять ванных 
комнат. Расположенный по соседству 
второй дом, в котором прежде были 
конюшни, предназначен для гостей. 
Здесь также есть СПА и бассейн с «эф-
фектом бесконечности».

Криспин Холбороу, руководитель 
департамента загородной недвижи-
мости Savills, говорит: «Tyringham 
Hall сочетает лучшие работы Соуна 
и Лаченса и по праву может быть на-
зван одним из величайших архитек-
турных шедевров Англии. К тому же 
он находится в исключительном со-
стоянии после реконструкции».

Интересная деталь: на огорожен-
ной части парка неподалеку от глав-
ного дома пасется стадо из пары со-
тен оленей. Это тоже собственность 
хозяина поместья и продается вме-
сте с ним. Не то что парнокопытные 
включены в цену, но хозяину про-
сто некуда их забрать. Так что мож-
но считать это своеобразным бону-
сом. Кстати, земля находится в част-
ной собственности и владелец име-
ет право охотиться в своих угодьях 
на любую дичь, включая пролетаю-
щую над территорией птицу. Ника-
ких специальных разрешений или 
лицензий для этого не требуется.

Запрет на элиту
Снова сравню пригородный рынок 
Лондона с Подмосковьем. У нас на са-
мых популярных направлениях, пре-
жде всего Рублево-Успенском и Ново-
рижском, каждый год выходит на ры-
нок до десятка новых элитных посел-
ков. В окрестностях Лондона за по-
следние 20 лет не появилось ни одно-
го. Логично предположить, что при-
чина этого в нехватке земли. Действи-
тельно, это одна из причин. Вся зем-
ля находится в частной собственно-
сти, кроме того, существует зеленый 
пояс вокруг Лондона, где вообще за-
прещено строить, так что найти про-
сторный участок для элитного стро-
ительства очень тяжело. Но главная 
причина, как мне объяснили в агент-
стве Savills, все-таки не в этом. Против 
элитного строительства выступают 
местные власти. Они заинтересованы 
в первую очередь в решении жилищ-
ной проблемы, а на полутора акрах 
можно комфортно поселить два десят-
ка семей в таунхаусах, вместо того что-
бы отдавать эту площадь одной-един-
ственной семье под элитный дом.

В Великобритании имеется 
острая нехватка жилья. В будущем 
году предстоят выборы, и вопрос жи-
лищного строительства присутству-
ет в программе всех партий. Так что 

до этого времени новые элитные 
проекты в окрестностях столицы точ-
но не появятся. Те же, кто хочет посе-
литься за городом в элитном доме, 
могут рассчитывать или на вторич-
ный рынок, или на покупку нового 
дома в старых загородных поселках.

Вокруг Лондона в так называе-
мых домашних, то есть ближайших 
к городу, графствах существует око-
ло двух десятков элитных поселков 
(пользуясь московской терминологи-
ей, их можно было бы назвать «старо-
дачными». Исторически сложилось 
так, что самые элитные — St George’s 
Hill в Суррее и Wentworth Estate в 
Беркшире. Там нередки домовладе-
ния площадью 10 и более акров (то 
есть от 4 га). Иногда владельцы зем-
ли отрезают часть территории и вы-
ставляют на продажу. Обычно участ-
ки выкупают девелоперы и прода-
ют их уже с построенным домом. Как 
правило, это двух-трехэтажный особ-
няк площадью от 400 кв. м с полной 
отделкой. Стоимость такой недвижи-
мости составляет £8–12 млн.

Очевидно, дефицит эксклюзивной 
недвижимости создает предпосылки 
для роста цен. Правда, по свидетель-
ству специалистов Savills, традицион-
но в год выборов, а также во второй 
половине предвыборного года роста 
цен на недвижимость не происходит. 
Что касается прогноза на премиаль-
ную загородную недвижимость в пер-
спективе на ближайшие пять лет, то 
рост цен составит более 22%.

Миграция среднего класса
Обратим, однако, внимание на пред-
ложение загородной недвижимо-
сти для лондонского среднего клас-
са. Покупка недвижимости в самом 
Лондоне остается для большинства 
недостижимой мечтой. В поисках 
альтернативы все больше лондон-
цев стремится обосноваться в приго-
родах, где цены на дома и квартиры 
в среднем в два раза ниже.

Согласно данным, опубликован-
ным в феврале Государственным 
кадастровым регистром, в 2013 го-
ду средняя цена на недвижимость в 
британской столице впервые пере-
валила за £400 тыс. Цены на лондон-
ские дома за прошлый год выросли 
на 10,9% — таких темпов роста рынок 
недвижимости не показывал с ию-
ля 2010 года, когда Лондон стал поти-
хоньку отряхиваться от последствий 
глобального финансового кризиса.

Исследование, проведенное 
Financial Times, показало, что ры-
ночная цена лондонской недвижи-
мости в 17 раз превышает годовую 
зарплату учителя. Неудивительно, 
что если раньше типичными клиен-
тами риэлторских фирм были пре-
подаватели и инженеры, то теперь 
позволить купить для себя домик в 
столице могут лишь предпринима-
тели и менеджеры высшего звена.

Обладателям более скромных про-
фессий и материальных возможно-
стей приходится все чаще пригляды-
ваться к рынку недвижимости в пре-
делах лондонского пригородного по-
яса, периметр которого определяет-
ся возможностью доехать на поезде 
до центральной станции метро за час 
или менее. Это означает, что в приго-
родный пояс попадают не только ма-
ленькие городки на периферии, но и 
такие населенные пункты, как Кемб-
ридж, Оксфорд и Брайтон, соединен-
ные со столицей скоростными линия-
ми. «Загородный дом с двумя спальня-
ми в два раза дешевле аналогичного 
жилья на периферии столицы и зача-
стую в несколько раз дешевле жилья 
в центральных районах Лондона,— 
говорит Денис Климчук, представи-
тель английского агентства по прода-

же недвижимости Aston Reed.— На-
пример, средняя цена недвижимо-
сти в полюбившимся семьям Эйлсбу-
ри составляет £203 678, а в менее гла-
мурном Свиндоне, городе на юго-за-
паде от столицы,— £162 733». Цены 
в исторически более привлекатель-
ных Ридинге и Сант-Албансе несколь-
ко выше — £246 676 и £394 485 соот-
ветственно, но риэлторы отмечают, 
что в среднем качество и площадь за-
городной недвижимости отличаются 
от лондонских в лучшую сторону. Кро-
ме того, пригороды привлекают сред-
ний класс более разумными ценами 
на услуги в частных школах, рестора-
нах и развлекательном секторе.

Правда, пригородная жизнь имеет 
и свои недостатки. В первую очередь 
это ежедневные поездки на работу в 
офис и обратно, которые будут зани-
мать в среднем три часа в день с уче-
том времени в электричках и метро 
(к тому же пригородные поезда пе-
чально известны тем, что опаздыва-
ют). Издержки будут также и финан-
совыми: цена годового абонемента 
на электричку колеблется от £3208 из 
Сант-Албанса до £8000 из Свиндона.

Но это все мелочи, и они не оста-
навливают постепенную миграцию 
среднего класса за пределы столи-
цы, подстегиваемую недавним по-
явлением государственной инициа-
тивы Help to Buy, которая облегчает 
взятие ипотечного кредита в банке 
британцам, впервые совершающим 
покупку жилья.

По мнению Дениса Климчука, 
благодаря повышению спроса цены 
на недвижимость в пределах лондон-
ского пригородного пояса впервые 
будут расти быстрее, чем в столице, и 
должны подняться на 25,1% к 2018 го-
ду. Средний класс делает вывод: или 
покупай сейчас, или останешься без 
своей крыши над головой.

Андрей Воскресенский

Игра предместий

Три этажа, площадь более 400 кв. м, 
участок от полугектара: стандарт 
элитного дома в пригородах Лондона

Олени — неотъемлемая часть  
поместья Tyringham Hall

Левая сторона Soames House —  
памятник XIX века
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— рынки —

Элита по-вьетнамски
Рынок недвижимости Вьетнама, как 
курортной, так и городской, нахо-
дится на ранней ступени развития. 
В крупных городах современные 
жилые комплексы тесно соседству-
ют с неухоженными домами старой 
постройки, которые трудно назвать 
иначе как лачугами. При этом в Ха-
ное, например, корреспондент «Ъ-До-
ма» обнаружил целый район поисти-
не европейского уровня — Vinhomes 
Riverside. Он действительно располо-
жен на берегу реки, как следует из его 
названия. Здесь не в пример осталь-
ному Ханою широкие улицы, укра-
шенные скульптурами, стилизован-
ными под античность. Застройка — 
двухэтажные виллы, которые пред-
лагаются по ценам от $950 тыс., и 
большинство из них, как утвержда-
ет Елена Сокирка, директор предста-
вительства компании-застройщика 
Vingroup JSC в Российской Федера-
ции и на Украине, уже продано.

Развитие рынка, начавшееся вме-
сте с процессом либерализации эко-
номической системы в конце 1990-
х — начале 2000-х годов и сопрово-
ждавшееся строительным бумом, 
было прервано экономическим кри-
зисом, который докатился до Вьет-
нама с опозданием примерно на 
год. Поток иностранных инвести-
ций, составлявший в 2007–2009 го-
дах около $20 млрд ежегодно, на вре-
мя иссяк. По информации портала 
Global Property Guide, только за пери-
од 2011–2012 годов средняя цена на 
элитные апартаменты в стране упала 
на 40%, цена на апартаменты средне-
го класса снизилась на 30%, а цена на 
типовое жилье — на 27%.

Однако в 2014 году наметились 
признаки оживления, говорит Оль-
га Широкова, директор по развитию 
компании State Development. Конеч-
но, пока еще предложение превыша-
ет спрос, однако для инвестора в этом 
есть свое преимущество: среди боль-
шого разнообразия объектов можно 
найти недооцененные и заработать.

«Разброс цен по курортным объек-
там очень велик,— рассказывает экс-
перт.— Маленькую студию можно ку-
пить за $100 тыс., а элитные виллы на 
первой береговой линии продаются 
за несколько миллионов долларов». В 
структуре предложения все еще мно-
го объектов, вышедших до кризиса 
2008 года, но постепенно начинают 
появляться и новые проекты, среди 
которых есть как элитные курорты, 
так и туристические комплексы и го-
стиницы для среднего класса.

Земля — народу
Если говорить о современной исто-
рии рынка недвижимости Вьетна-
ма, то здесь точно так же, как в Рос-
сии, имели место скандалы с недо-

строенными объектами и обмануты-
ми дольщиками. Видимо, желая из-
бежать репутационных рисков, не-
которые застройщики приняли ре-
шение продавать только полностью 
построенные и готовые к эксплуата-
ции объекты. Таким образом, зара-
ботать на росте цен по мере повы-
шения степени готовности объекта 
инвестору удастся далеко не во всех 
случаях. Однако есть и преимущест-
ва: покупая полностью готовый объ-
ект, можно, не откладывая, занять-
ся сдачей его в аренду, на которую в 
стране есть спрос.

Пока что процесс приобретения 
недвижимости во Вьетнаме сущест-
венно затруднен. В 2009 году всту-
пил в силу закон, согласно которому 
иностранцам разрешается покупать 
во Вьетнаме только квартиры, но ни-
как не землю и дома. Земля по зако-
ну является собственностью наро-
да, и приобретать ее для себя не мо-
жет никто, в том числе вьетнамские 
граждане. «Вместо покупки предус-
мотрен механизм лизгольда, то есть 
долгосрочной аренды»,— рассказы-
вает эксперт Tranio.ru Юлия Кожев-
никова. Максимальный срок лиз-
гольда как для земли, так и для вилл 
составляет 50 лет.

Квартира также приобретается на 
50 лет, после чего объект необходимо 
продать или подарить. Кстати, прода-
вать купленные апартаменты разре-
шается не ранее чем через год после 
получения права собственности. Кро-
ме того, существуют ограничения на 
категории лиц, которым разрешает-
ся приобретать объекты, а также част-
ное лицо может приобрести для себя 
не более чем одну квартиру.

Такие жесткие ограничения вы-
нуждают иностранцев, желающих 
купить вьетнамскую недвижимость, 
прибегать к сложным обходным схе-
мам, например создавать во Вьетна-
ме компанию с иностранным капита-
лом.  Однако на это идут в основном 
профессиональные инвесторы, кото-
рым еще в 2011 году дала сигнал аме-
риканская Ассоциация иностранных 
инвесторов в недвижимость, заявив-
шая, что Вьетнам представляет массу 
возможностей для инвестиций.

Больше квартир  
в одни руки
Однако правительство страны рас-
сматривает возможность упро-
стить процесс покупки недвижимо-
сти иностранцами. В конце 2013 го-
да премьер-министр Вьетнама Нгу-
ен Тан Зунг объявил о том, что необ-
ходимо упростить процесс покупки 
недвижимости для иностранцев, по-
сле чего началась подготовка нового 
закона. «Эти заявления спровоциро-
вали рост спроса на местные объек-
ты»,— свидетельствует Юлия Кожев-
никова. По ее данным, за первую по-
ловину 2014 года зарубежные инве-

стиции в недвижимость Вьетнама 
составили $692,3 млн, а это на 65% 
больше по отношению к аналогич-
ному периоду предыдущего года.

Согласно законопроекту, кото-
рый должен быть рассмотрен в ноя-
бре, иностранным гражданам пред-
полагается предоставить право при-
обретения недвижимости в собст-
венность. В настоящее время лишь 
отдельные категории иностранцев 
обладают подобным правом, напри-
мер состоящие в браке с граждана-
ми страны или имеющие особые 
заслуги перед государством. Также 
рассматривается возможность сня-
тия ограничения по числу приобре-
таемых иностранцами объектов не-
движимости и снятия ограничения 
на сдачу в аренду.

Ольга Широкова говорит, что если 
закон примут, то для тех, кто собира-
ется купить недвижимость в ближай-
шее время, это еще не означает мгно-
венных реальных изменений. «По-
требуется ратификация закона, ко-
торая займет от полугода и больше, 
ведь механизм и регламент для реа-
лизации положений нового закона 
еще не готовы»,— поясняет эксперт.

Однако в среднесрочной перспек-
тиве, если рынок страны действи-
тельно станет открыт для иностран-
ных покупателей, ценовая ситуация 
может измениться. «Прежде всего 
это коснется апартаментов,— пред-
полагает госпожа Широкова.— Про-
цедура их покупки и дальнейшего 
использования будет либерализова-
на полнее, чем в случае вилл».

Сначала курорты
Пока закон не принят, эксперты не 
ожидают роста цен и вообще осто-
рожны в высказываниях. «Предло-
жение сейчас превалирует над спро-
сом, и это может привести к дальней-
шему падению цен,— полагает Юлия 
Кожевникова.— Только за июль 
предложение квартир увеличилось 
на 3%, а число офисов выросло на 5% 
по сравнению с прошлым годом». По 
ее данным, в первом квартале 2014 
года цены в Хошимине, крупнейшем 
городе страны, оставались стабиль-
ными, в то время как в Ханое упали 
на 7,7% в годовом исчислении. Прода-
жи жилья также лучше идут в Хоши-
мине, чем в столице страны.

Если ограничения по приобрете-
нию недвижимости будут сняты, то 
иностранные покупатели могут по-
влиять на рост цен. Правда, это про-
изойдет не во всей стране, считают 
эксперты. В такой стране, какой сей-
час является Вьетнам,— с недоста-
точно либерализованной экономи-
кой, жесткими правилами игры и 
довольно бедным населением — ин-
весторов больше всего привлекают 
курортные объекты. Климат и при-
рода здесь, как и в соседних странах, 
и правда располагают к отдыху, и в 

этом отношении потенциал Вьетна-
ма, очевидно, один из самых высо-
ких в Юго-Восточной Азии, поэтому 
созданию рекреационной инфра-
структуры уделяется большое вни-
мание еще с начала 2000-х годов.

За год после принятия закона це-
ны на новую дорогую недвижимость 
в прибрежных районах могут выра-
сти до 10–15%, считает Юлия Кожев-
никова. Варден Авалиани, руково-
дитель направления по зарубежной 

недвижимости Welhome, еще более 
оптимистичен: «Если схема покупки 
и оформления недвижимости упро-
стится, то стоимость квадратного ме-
тра вырастет на 20–30%, так как зна-
чительно снизятся риски».

Справедливости ради надо ска-
зать, что Вьетнам далеко не един-
ственная страна в Юго-Восточной 
Азии, где царят такие жесткие поряд-
ки для иностранцев, желающих при-
обрести недвижимость. В Таиланде 

иностранные граждане точно так же 
не имеют возможность приобретать 
землю, рассказывает Варден Авалиа-
ни, а в Индонезии и вовсе право соб-
ственности на любой объект может 
принадлежать только гражданину 
этой страны. Но все эти правила так 
или иначе обходятся теми, кому не-
обходимо купить апартаменты или 
виллу именно здесь. По всей види-
мости, эта игра стоит свеч.

Марта Савенко

Закон под инвестора
За последние три десятилетия рынок недвижимости Юго-Восточной Азии 
совершил скачок в своем развитии. К квартирам в Гонконге и Сингапуре, 
виллам на Бали и в Таиланде не первый год обращено внимание инвесто-
ров. Но самый большой, пожалуй, потенциал развития заложен в рынке 
Вьетнама — страны, где до сих пор правит Коммунистическая партия и за-
прещен Facebook. Если будет принят закон, упрощающий приобретение 
недвижимости иностранцами, цены на вьетнамскую недвижимость могут 
существенно вырасти, считают эксперты.
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Жилой комплекс Time City в Ханое почти полностью распродан

Виллы на курорте Vinpearl Luxury Da Nang можно сдавать в аренду с помощью оператора отеля

Высотные здания в городах Вьетнама не редкость, хотя раньше страна, находящаяся в зоне сейсмической активности, была малоэтажной

Vinhomes Riverside: европейский район с европейскими ценами
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