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Тематическое приложение к газете �Коммерсантъ

 

Дом

С момента объявления о присоединении новых земель к старой Москве цены на новомосковских тер-
риториях выросли, по оценкам экспертов, в полтора раза. Одна только московская регистрация «доба-
вила» к стоимости многоквартирного жилья, как минимум, 15%. Но элитным многоквартирным жильем 
новая часть столицы так и не обросла: самые дорогие предложения здесь сосредоточены в бизнес- 
и комфорт-классах, а элитные коттеджные поселки строить в Новой Москве больше не имеет смысла.

— сектор рынка —

Метаморфозы  
местного рынка
С момента присоединения Новой Мо-
сквы структура рынка в этой части го-
рода сильно изменилась. Если рань-
ше это были дачные и коттеджные 
поселки всех классов, включая «пре-
миум», то теперь девелоперы пере-
ключили свою внимание на многок-
вартирное жилье эконом- и комфорт-
классов. Согласно последним дан-
ным департамента развития новых 
территорий Москвы, за последние 
десять месяцев 2014 года в этой части 
города введено в эксплуатацию более 
1,3 млн кв. м жилой недвижимости. 
По словам экспертов, большую часть 
из них составляет многоквартирное 
жилье в массовом сегменте.

«С изменением статуса террито-
рии структура рынка принципиаль-
но изменилась,— пояснила дирек-
тор по маркетингу ГК 

”
Масштаб“ Оль-

га Широкова.— Если до присоедине-
ния это были преимущественно при-
городные и загородные территории, 
застраиваемые коттеджными посел-
ками, где даже в экономклассе бюд-
жеты за счет площади домовладения 
и предлагающегося к нему земельно-
го участка были достаточно высоки-
ми, то сегодня это на 90% городские 
форматы жилья с меньшими по раз-
меру и по бюджету предложениями».

Вымирающая элита
Если до присоединения к Москве но-
вых территорий на Калужском и Ки-
евском направлениях часто строи-

лись коттеджные поселки премиум-
класса, то с «приходом» мегаполи-
са статус уже построенных проектов 
снизился, а новые и вовсе перестали 
появляться в данной локации. 

«Жилье премиум-класса представ-
лено на территории Новой Москвы 
лишь в формате загородной недви-
жимости, которая появилась на тер-
ритории исторически престижного 
направления еще до его присоеди-
нения к московской агломерации,— 

пояснил коммерческий директор 
RDI Дмитрий Власов.— Помимо это-
го есть ряд проектов бизнес-клас-
са, которые сосредоточены в непо-
средственной близости от МКАД в 
пределах 5 км от Москвы». Эксперт 
отметил, что на рынке Новой Мо-
сквы также существует ряд объек-
тов, которые хоть и позиционируют-
ся в сегменте «бизнес» и активно ис-
пользуют это в продвижении, одна-
ко фактически соответствуют клас-

сам «комфорт» и «комфорт+». «За по-
следние годы на данной территории 
новых проектов премиум-класса на 
рынок не выводилось, и, скорее все-
го, вряд ли они появятся»,— пояс-
нила руководитель загородного де-
партамента Contact Real Estate Ал-
су Хамидуллина. По ее словам, вхо-
ждение элитных поселков в состав 
Новой Москвы не лучшим образом 
сказалось на статусе и пре-
стижности этих мест. 

Новомосковский ценник
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11 | �Чем финская недвижимость  
привлекает частных инвесторов  
из России

— валюта —

В условиях, когда доллар и евро 
штурмуют новые вершины и ру-
шат все психологические барье-
ры, рынок недвижимости напоми-
нает казино. Продавцу, конечно, 
хочется сбыть квартиру подоро-
же, и он ставит на условные еди-
ницы. Но покупатель голосует за 
рубли, да еще дисконт хочет пои-
меть за ущерб от девальвации на-
циональной валюты. И тут в дело 
вмешивается очередной валют-
ный скачок, и сделка приобретает 
неожиданный характер.

Money, money…
В разные времена на российском 
рынке недвижимости были свои де-
нежные фавориты. С середины 1990-
х и вплоть до 2008 года главным по 
квартирам считался доллар. «После 
распада СССР процессы в стране за-
пускались с нуля, курс рубля был 
нестабилен, зашкаливала инфля-
ция, даже зарплаты выдавались в ва-
люте,— вспоминает Владимир Во-
ронин, президент ФСК 

”
Лидер“.— 

Крупные сделки с недвижимостью 
нуждались в надежном цементиро-
вании, поэтому для расчетов был вы-
бран именно доллар».

Однако по мере становления эко-
номики американская валюта начала 
сдавать позиции. В частности, в 2006 
году стартовала рублевая ипотека по 
сниженным ставкам от Сбербанка, 
в то время как цены на долларовые 
кредиты, наоборот, зашкаливали. В 
2007-м Госдума приняла поправки к 
ФЗ «О рекламе», запрещавшие СМИ 
использовать в сообщениях о стои-
мости товаров, услуг и коммерческих 
сделок наименования иностранных 
валют. «В итоге сейчас в РФ разреше-
ны только рубли, расчеты в долла-
рах или евро запрещены, кроме ва-
лютной ипотеки, которая практиче-
ски не выдается,— напоминает Оль-

га Гусева, коммерческий директор ГК 

”
МИГ-Недвижимость“.— Интересно, 

что суммы таких кредитов указыва-
ются в валюте, но выдаются они все 
равно в рублях».

Однако, как подметил Дмитрий 
Котровский, партнер девелоперской 
компании «Химки Групп», доллар на 
российском рынке недвижимости 
незримо присутствовал всегда. Он 
был ориентиром, негласной лакму-
совой бумажкой, характеризующей 
рыночные тренды. Фокус заключа-
ется в том, что, решая вопросы цено-
образования, многие продавцы все 
равно привязывались к доллару (ев-
ро в расчет не берется — уж слиш-
ком нова эта валюта). Причем в раз-
ных сегментах эта схема имела свои 
вариации и пропорции.

По классической задумке чем вы-
ше сегмент недвижимости — тем 
больше на нем доля валютных сде-
лок, где ориентиром при расчете яв-
ляются условные единицы. Долгое 
время «долларовой королевой» счи-
талась элита — здесь практически все 
сделки номинировались в у. е. В биз-
нес-классе еще год назад пропорция 
делилась примерно в равных долях. А 
вот цены в эконом- и комфорт-сегмен-
тах были стопроцентно рублевыми.

Но так дело обстояло до сравни-
тельно недавнего времени: валют-
ная лихорадка внесла хаос в этот па-
сьянс. «Сегодняшние тренды во мно-
гом совпадают с теми, что мы наблю-
дали в 2008 году — на рынке присут-
ствует непонимание, в какой валю-
те совершать сделки»,— констатиру-
ет Константин Шибецкий, директор 
ипотечного отделения ГК МИЦ.

Бегство в доллары?
Наиболее устойчив к валютным ка-
таклизмам экономкласс, который, 
даже несмотря на финансовые по-
трясения, все равно в большей сте-
пени ориентирован на на-
циональную валюту. 

Рублевый переворот
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Действительно ли спрос на рынке московских  
и подмосковных новостроек близок к ажиотажному |2



2     Четверг 20 ноября 2014 №62     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом цены

— Москва —

Стимуляция рублем
В октябре покупатели московских но-
востроек сделали, что называется, но-
вый рывок. Столичное управление 
Росреестра свидетельствует, что в этом 
месяце было зарегистрировано 2894 
договора долевого участия в строитель-
стве, а это на 46% превышает показате-
ли сентября и даже на 34,2% — показа-
тели марта, который до этого был са-
мым результативным месяцем 2014 го-
да. Интересно, что число зарегистриро-
ванных ипотечных договоров по срав-
нению с сентябрем увеличилось всего 
на 2,5%, до 3921, и лишь на скромные 
8,4% превышает мартовские значения.

Застройщики и риэлторы также ра-
портуют об успешных продажах. «По 
итогам месяца совокупное предложе-
ние на рынке снизилось на 7,6% и со-
ставило порядка 6200 квартир»,— го-
ворит Мария Литинецкая, генераль-
ный директор «Метриум групп». При 
этом, добавляет эксперт, большая 
часть застройщиков отреагировала 
на активизировавшийся спрос ростом 
цен на свои проекты. Значительно по-
вышать стоимость квартир они, прав-
да, не решились, а некоторые практи-
чески не меняли ценовую политику 
или даже предлагали скидки, чтобы 
поддержать спрос. В результате, как 
свидетельствуют аналитики компа-
нии, средняя цена квадратного метра 
в массовом сегменте выросла на 0,9% и 
достигла 146 360 руб.

Происходит все это на фоне стреми-
тельно падающего рубля и в ожидании 
роста ипотечных ставок, говорят экс-
перты. Ноябрьские продажи, видимо, 
будут еще более впечатляющими, по-
скольку 31 октября Центробанк сно-
ва, уже в четвертый раз за этот год, под-
нял ключевую ставку, и, следовательно, 
перспективы удорожания ипотеки ста-
новятся все более очевидными.

При этом, как отмечают специали-
сты, получить ипотечный кредит ста-
новится все сложнее, а предлагаемые 
банками условия сильно отличаются 
от тех, что можно увидеть в рекламе 
кредитных учреждений, и не в лучшую 
сторону. «Многие заемщики отказыва-
ются от тех условий, которые предлага-
ют андеррайтеры после рассмотрения 
заявок»,— делится наблюдениями ге-
неральный директор компании «Кон-
тинент» Галина Гараева.

Глядя из Лондона
Другая картина в высокобюджетных 
сегментах. И в премиум, и в бизнес-
классе зафиксировано очередное сни-
жение долларовых цен, что вполне ло-
гично, ведь доллар в октябре продол-
жал расти. Как подсчитали аналити-
ки IntermarkSavills, в премиум-клас-
се среднерыночная цена составила 
$18 150 за 1 кв. м, это на 1,5% ниже, чем 
в сентябре. В проектах бизнес-класса 
средняя цена опустилась на 2% и дости-
гла $7130 за 1 кв. м. При этом, как го-
ворит управляющий партнер Contact 
Real Estate Денис Попов, размер дис-
конта на отдельные квартиры может 
достигать 20%.

При этом инвестиции в элитные 
объекты снизились до минимума. В 
корпорации «Баркли» рассказывают, 
что год назад по итогам третьего квар-
тала доля инвестиционных сделок со-
ставляла 15–20%, а в аналогичном пери-
оде текущего года уменьшилась до 10%. 
Одной из причин этого процесса стало 
политическое противостояние между 
Россией и Западом.

Санкции в отношении российских 
чиновников, а также многочисленные 
публикации в европейской прессе, бла-
годаря которым даже в лояльном Лондо-
не начало формироваться негативное 
отношение к русскоязычному населе-
нию, сделали свое дело, замечает госпо-
жа Могилатова. Именно поэтому боль-
шая часть высокопоставленных клиен-
тов приобретает жилье для себя. «Теперь 
состоятельные россияне, которые жили 
за границей или имели намерение туда 
переехать, меняют планы и присматри-
ваются к московской недвижимости,— 
рассказывает эксперт.— Причем те, кто 
под санкции еще не попал, предпочита-
ют играть на опережение, ведь это мо-
жет произойти в любой момент».

Интересно, что соотношение объ-
емов продаж на первичном и вторич-
ном рынке распределилось пример-
но поровну, замечает управляющий 
партнер Tweed Ирина Могилатова. Она 
сравнивает текущую ситуацию с кри-
зисом 2008 года, когда покупатели пра-
ктически отвернулись от строящихся 
объектов. «В отличие от того времени 
сейчас интерес к таким проектам зна-
чителен»,— говорит эксперт.

В IntermarkSavills, правда, замеча-
ют, что по сравнению с октябрем прош-
лого года число сделок по элитным но-
востройкам снизилось на 25%. Однако 
если учитывать новые обороты валют-
ного ралли, а также стойкое желание от-
дельных застройщиков получать оплату 
за строящиеся квартиры в валюте, то эта 
цифра легко объяснима. Дмитрий Зем-
сков, генеральный директор Strategy & 
Development, отмечает увеличение 
среднего периода выхода на сделку по 
объектам, цены в которых привязаны 
к курсу доллара: по его словам, время 
принятия решения выросло с пяти-ше-
сти до семи-восьми недель. По всей ви-
димости, покупатели ждут, когда рынок 
перейдет на рубли окончательно.

Вместо инвестиций
Одной из характерных примет октябрь-
ского рынка новостроек стало усилив-
шееся расслоение покупательского 
спроса. Одни объекты раскупались с 
опережением плана продаж, другие су-
щественно отставали от него, причем 
эти процессы наблюдались даже внутри 
одной компании. «Объекты раздели-
лись на те, где идут продажи, и те, кото-
рым остается надеяться на новогоднее 
чудо»,— резюмирует Дмитрий Земсков.

В ликвидных проектах падения про-
даж не произошло, подтверждает Ма-
рия Литинецкая. Например, в новом 
городском квартале комфорт-класса 
«Ривер Парк» план продаж за сентябрь 
и октябрь был перевыполнен почти 
вдвое: вместо запланированных 4 тыс. 
кв. м было реализовано 7,3 тыс. кв. м. 
Другие жилые комплексы на началь-
ной стадии строительства также поль-
зовались популярностью — главным 
образом те, в которых отмечен наибо-
лее доступный бюджет покупки, на-
пример, микрорайоны «Царицыно-2» 
и «Некрасовка-Парк».

Вместе с тем, по наблюдениям мно-
гих экспертов, неуклонно растет доля 
покупателей, стремящихся приобре-
тать квартиры в домах на высокой ста-
дии готовности. «Покупатели опасают-
ся затягивания сроков строительства 
из-за нестабильности в мировой эко-
номике»,— объясняет Ольга Кузнецо-
ва, вице-президент RED Development. 
В проектах ее компании наилучшая 
динамика продаж отмечается именно 
в тех жилых комплексах, которые нахо-
дятся на финальном этапе.

Кроме того, покупатели стали бо-
лее внимательно относиться к юриди-
ческой стороне сделок, замечает Дмит-
рий Пантелеймонов, директор депар-
тамента маркетинга и продаж «Лидер 
Групп». Он связывает эту тенденцию 
с ожиданием кризиса: «Люди хорошо 
помнят, как замораживалось строи-
тельство в 2009 году».

Как считает руководитель аналити-
ческого центра ОПИН Денис Бобков, 
тенденция приобретения квартир в 
качестве инвестиций начинает сокра-
щаться и в низкобюджетных сегментах. 
По его данным, доля сделок с одноком-
натными квартирами (они наиболее по-
пулярны среди инвесторов по причине 
высокой ликвидности) сократилась с 
67% до 57% от общего числа приобрете-
ний. «Доля инвесторов в наших жилых 
комплексах не превышает 5%»,— добав-
ляет Леонард Блинов, заместитель гене-
рального директора Urban Group.

Надо полагать, что в случае принятия 
Госдумой недавно внесенных поправок 
к Налоговому кодексу, предусматриваю-
щих существенный рост налоговой на-
грузки на доходы от продажи недвижи-
мости, которая пробыла в собственно-
сти продавца менее семи лет, инвести-
ционные сделки и вовсе сойдут на нет.

Без подарка не уходи
Как девелоперы, так и операторы вто-
ричного рынка московского жилья 
дружно отмечают, что сделки с недви-
жимостью без торга ушли в прошлое. 
«Покупатель, приходя на встречу, по 
умолчанию ожидает получить скид-
ку и начинает торговаться, ожидая 
услышать как минимум про дисконт 
в 5–10%»,— рассказывает Иван Татари-
нов, коммерческий директор Glincom.

В массовом сегменте скидки в октя-
бре доходили до нехарактерных 17%, 
говорят в Strategy & Development. Это 
значительно выше показателей прош-
лых периодов, исключая 2008 год, ког-
да скидки достигали 25%. «Обычно ок-
тябрьская скидка укладывается в рам-
ки 2–7%»,— утверждают аналитики 
компании.

Более требовательными стали и кли-
енты в премиальном сегменте. «Запра-
шиваемый дисконт вырос с 5–7% до 10–
12% и более»,— говорит господин Зем-
сков. Если не удается получить желае-
мую скидку, покупатели иногда согла-
шаются на другие выгоды, например, 
бесплатная отделка квартиры или ма-
шино-место в подарок.

Вообще, этой осенью не получить 
подарок или дисконт при покупке 
квартиры довольно сложно, посколь-
ку акции объявляют практически все, а 
к Новому году их число возрастет мно-
гократно. Среди подарков этой осенью 
встречаются стиральные машины, вне-
дорожники премиальных марок, кла-
довые помещения на цокольных эта-
жах здания.

Помимо скидок и подарков многие 
застройщики ввели или увеличили 
рассрочки, рассказывают в «Метриум 
групп». Если раньше в условиях стабиль-
ной экономической и политической си-
туации рассрочки действовали макси-
мум год и на сумму остатка в обязатель-
ном порядке начислялись проценты, то 
сейчас предлагаются уже беспроцент-
ные на срок от года и более. «На рынке 
можно встретить даже предложения с 
рассрочками до трех лет»,— добавляют 
аналитики компании. Пожалуй, еще 
немного — и рассрочки от застройщика 
успешно заменят ипотеку, которая соби-
рается снова стать недоступной.

Марта Савенко

Торгуются все
Октябрь на рынке столичных и подмосковных новостроек отметился шквальным 
ростом покупательского спроса, который, согласно данным Росреестра, суще-
ственно превысил даже февральские показатели. Эксперты отмечают повышен-
ный интерес на самые дешевые объекты, а также те, что находятся в высокой 
стадии готовности. При этом сделок без торга практически нет.

— Подмосковье —

В октябре загородный рынок 
Подмосковья в очередной раз 
сдал свои позиции как по объе-
му продаж, так и по цене сотки 
и квадратного метра. И как ни 
странно, больше всего умень-
шился объем сделок по про-
даже таунхаусов — формата, 
который в последние годы счи-
тался одним из наиболее лик-
видных. Конечно же, в фаво-
ритах продолжают оставаться 
квартиры в малоэтажных жи-
лых комплексах, но некоторые 
эксперты высказывают сомне-
ния в том, что их вообще мож-
но относить к загородному 
жилью.

Не раздумывая о сезоне
Стремительное ослабление рубля, 
позитивно сказавшееся на рынке 
городского жилья, отнюдь не при-
бавило позитива покупателям 
в загородном сегменте. Объемы 
продаж в октябре упали по всем 
видам приобретений, рассказы-
вают аналитики Vesco Consulting. 
Меньше всего пока пострадали 
коттеджи: их за второй месяц осе-
ни продали 154, и это на 17,6% 
меньше, чем в сентябре. Таунха-
усы продемонстрировали более 
впечатляющие показатели: 219 
против 279, то есть на 21,5% мень-
ше, чем в прошлом месяце. 

Участки без подряда также про-
давались хуже, чем в начале дело-
вого сезона. Падение продаж со-
ставило 18,9%, 1109 против 1366 
в целом по Подмосковью в сентя-
бре. Кстати, если сравнить показа-
тели нынешнего октября с теми, 
которые были зафиксированы 
год назад, то выясняется, что про-
дажи по всем типам объектов про-
сели примерно на 50%.

«Покупатели в качестве наибо-
лее надежного актива для сохра-
нения накопленных средств по-
прежнему воспринимают именно 
квартиру,— говорит Татьяна Алек-
сеева, заместитель генерального 
директора Vesco Consulting.— За 
более чем десятилетнюю историю 
загородный рынок подобного до-
верия так и не заслужил». Эксперт 
также отмечает, что наибольшее 
снижение темпов продаж харак-
терно для дальних проектов, и это 
легко объяснимо: о сезонном про-
живании в период финансовой 
нестабильности покупатели ду-
мают в последнюю очередь.

Нелогичные надежды
Покупатели сейчас перешли в «ре-
жим ожидания», замечает Илья 
Менжунов, директор департамен-
та элитной недвижимости «Ме-
триум Групп». Даже те, кто имеет 
рублевые накопления и намере-
вался вложить их в загородный 
дом или земельный участок, не 
спешат сделать это немедленно, 
делится наблюдениями Валентин 
Зуев, руководитель отдела продаж 
компании Villagio Estate.

«Все пытаются понять, что будет 
с долларом, и надеются, что собст-
венники объектов начнут давать 
сумасшедшие скидки»,— продол-
жает господин Менжунов. Доволь-
но странные ожидания, ведь про-
давцы загородных объектов редко 
спешат, их товар — один из наибо-
лее медленно продаваемых, если, 
конечно, цена адекватна рынку. 
Логично поэтому, что расставаться 
со своей собственностью по бросо-
вой цене они так быстро не станут, 
предпочитая занять все ту же вы-
жидательную позицию. 

По данным Vesco Consulting, 
больше всего за месяц в цене сни-
зились таунхаусы эконом- и пре-

миум-класса, потеряв в обоих слу-
чаях по 2,3%. Теперь средняя сто-
имость «квадрата» в таких объек-
тах в экономклассе составляет 
60,1 тыс. руб. (в сентябре 61,5 тыс. 
руб.), а премиум-класс в прош-
лом месяце стоил 146,1 тыс. руб. 
за 1 кв. м, теперь же оценивается 
в 142,7 тыс. руб. за 1 кв. м.

Наименьшее снижение в ок-
тябре среди подобных объектов 
наблюдалось в бизнес-классе, где 
таунхаусы потеряли в цене 1,2%, 
и теперь средняя стоимость ква-
дратного метра в них составля-
ет 78,6 тыс. руб. против 79,5 тыс. 
руб. в прошлом месяце. Похожим 
образом обстоят дела в комфорт-
классе, где такие объекты подеше-
вели на 1,3% и теперь оценивают-
ся в 73,2 тыс. руб. за 1 кв. м вместо 
74,1 тыс. руб. в сентябре.

Интересно, что самым устойчи-
вым видом приобретений за про-
шедший месяц оказались преми-
альные коттеджи, где снижение 
средней цены не достигло даже 
1%. Теперь их средняя стоимость 
составляет 171,5 тыс. руб. за 1 кв. м 
против сентябрьских 173 тыс. руб. 
А вот в экономклассе цены на кот-
теджи с сентябрьских 50,9 тыс. руб. 
за 1 кв. м ушли вниз на 2,1%, до-
стигнув к концу октября 49,8 тыс. 
руб. В комфорт-классе такие объек-
ты потеряли 1,3%, снизившись до 
73,2 тыс. руб. за 1 кв. м, а в бизнес-
классе они подешевели на 1,5% — 
до 90,5 тыс. руб. за 1 кв. м.

Премиальное 
удешевление
Судя по всему, решительнее все-
го в октябре были настроены про-
давцы земельных участков в вы-
сокобюджетных сегментах, и не-
которые из них сделали своим по-
купателям предложения, от кото-
рых трудно было отказаться. На-
пример, средняя цена премиаль-
ной сотки земли снизилась за ме-
сяц сразу на 6,1%, составив в кон-
це месяца 1,87 млн руб. против 
сентябрьских 1,99 млн руб. А со-
тка в бизнес-классе подешевела 
до 541,2 тыс. руб., в сентябре этот 
показатель был выше на 3,6% — 
561,3 тыс. руб.

В более низких ценовых сег-
ментах потери менее значитель-
ны, причем чем ниже бюджет 
приобретения, тем меньше сни-
жение. Так, комфорт-класс упал 
в стоимости на 2,1%, и теперь це-
на сотки составляет 318,7 тыс. руб. 
Экономкласс снизился всего на 
1,4%, до 131,5 тыс. руб. за сотку. 

«Инвесторов на загородном 
рынке сейчас немного,— замечает 
партнер 

”
Химки Групп“ Дмитрий 

Котровский.— И даже те покупа-
тели, которым загородная недви-
жимость нужна в качестве второ-
го и даже первого жилья, ведут се-
бя очень осторожно и разборчиво, 
во многом осознавая, что сложная 
ситуация с элементами стагнации 
на рынке загородной недвижимо-
сти длится уже более шести лет». 

Скидки по курсу
В целом ситуацию в сегменте 
можно охарактеризовать как за-
товаривание, говорят эксперты, 
и выжить в таких условиях име-
ют шанс лишь те проекты, кото-
рые либо предложат покупате-
лю нечто уникальное, либо бу-
дут идеально соответствовать его 
ожиданиям. 

Остальные же вынуждены ди-
сконтировать свои объекты или 
проводить щедрые акции, при-
чем средний размер скидки, на 
который может рассчитывать 
клиент, составляет сейчас 15–
20%, замечает Татьяна Алексеева. 
А в элитном сегменте в отдельных 

случаях разница в цене предложе-
ния и реальной сделки доходит до 
40%, говорят в Point Estate.

Некоторые девелоперы, кото-
рые раньше привязывали стои-
мость домов и участков к валют-
ному курсу, теперь принимают 
волевое решение хотя бы на вре-
мя зафиксировать курс долла-
ра. Скажем, в поселках «Татьяни-
но» и «Рижское поместье» на Но-
ворижском шоссе объекты по-
прежнему номинированы в ва-
люте, но до конца года их про-
дают по курсу 35 руб. за доллар. 
А в поселках ОПИН «Павлово» и 
«Мартемьяново» курс зафиксиро-
ван на еще более низкой отметке 
— 34,5 руб. за доллар. 

«Как только курс стабилизиру-
ется, на рынке начнется общая 
долларовая коррекция,— надеет-
ся Илья Менжунов.— Собственни-
ки будут снижать цены, зафикси-
рованные в долларовом эквива-
ленте». А это должно привести к 
тому, что рынок выйдет из состо-
яния напряженного ожидания, и 
снова начнут заключаться реаль-
ные сделки.

Обременительные 
покупки
Помимо ослабления рубля на по-
ведение покупателей повлия-
ло решение Госдумы принять по-
правки к Налоговому кодексу, тем 
самым существенно увеличив 
ежегодные платежи собственни-
ков. И если раньше при покупке 
земли или дома об их кадастро-
вой стоимости мало кто задумы-
вался, то теперь 100% потенциаль-
ных покупателей задают этот во-
прос, говорит Жанна Потапкина, 
руководитель отдела продаж ком-
пании «АЛЛТЕК Девелопмент». 
«Покупатели хотят заранее знать 
величину налога для того объекта, 
который их заинтересовал,— до-
бавляет Илья Менжунов,— и сей-
час они более тщательно выбира-
ют домовладения, ориентируясь 
при этом на меньшие площади 
коттеджей и участков».

Тенденция к уменьшению раз-
мера загородного объекта прояв-
ляется уже не первый год, но рань-
ше это было продиктовано только 
соображениями общего бюдже-
та покупки, а теперь к ним доба-
вилось еще и беспокойство о том, 
насколько новое приобретение 
станет обременительным в пер-
спективе. «В таких условиях мно-
гие собственники, скорее всего, 
начнут охотнее избавляться от не-
используемого или редко исполь-
зуемого жилья»,— предполагают в 
ContactRealEstate. 

Следовательно, можно предпо-
ложить, что предложение на вто-
ричном рынке, в особенности в 
высокобюджетных сегментах, в 
ближайшие годы существенно 
вырастет. Причем владельцы тех 
объектов, кадастровая стоимость 
которых завышена по сравнению 
с рыночной, вряд ли смогут реа-
лизовать их без больших потерь. 
По новому законодательству при 
продаже объекта менее чем за 70% 
от кадастровой стоимости придет-
ся платить НДФЛ. Елена Комова, 
директор по развитию ГК «Экодо-
лье», предвидит многие судебные 
иски, которые подадут с целью 
приведения кадастровой оценки 
в соответствие с рыночными ожи-
даниями не только граждане, но 
и компании—собственники заго-
родных объектов.

Покупателей на рынке от всего 
этого вряд ли прибавится, так что 
возможно, что загородным деве-
лоперам придется снова учиться 
жить в условиях стагнации.

Марта Савенко

Полный назад
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Маркетинговый вред
Небольшое укрепление националь-
ной валюты в конце октября закон-
чилось ее фактическим обвалом в 
ноябре. «Это вызвало волнения на-
селения, и те, кто еще не задумывал-
ся над сохранением собственных 
сбережений, совершенно очевидно 
сделают это сразу после ноябрьских 
праздников»,— замечает Евгений 
Каур, управляющий директор LCMC.

Региональный рынок жилой не-
движимости отреагировал на новую 
экономическую ситуацию не сразу. 
Первыми, кто начал действовать, 
причем синхронно, оказались игро-
ки двух столиц — Москвы и Санкт-
Петербурга. Покупатели начали пе-
реводить свои сбережения из бан-
ковских накоплений в недвижимое 
имущество и, таким образом, значи-
тельно перегрели рынок в зимнем и 
весеннем сезонах.

Теперь же, после нового витка ро-
ста курсов иностранных валют, ана-
логичное движение наблюдается на 
региональных рынках — в частно-
сти, это происходит в уральских го-
родах, продолжает господин Каур. 
«Уровень спроса на недвижимость 
растет, особенно это касается проек-
тов в сегменте масс-маркет»,— гово-
рит эксперт. А поскольку крупные за-
стройщики, например «ЛСР. Недви-
жимость — Урал», «Атомстройком-
плекс», «ЮИТУралстрой», разрабаты-
вают и предлагают клиентам новые 
маркетинговые акции, то интерес по-
купателей к новостройкам как сред-
ству сохранения сбережений растет.

Излишняя маркетинговая актив-
ность, впрочем, рынку может толь-
ко навредить. Глядя на то, как за-
стройщики выводят все новые и но-
вые специальные предложения, не-
которые покупатели занимают вы-
жидательную позицию. «С мая по 
октябрь предлагаемые дисконты 
существенно увеличились, и мно-
гие клиенты задумались о том, что 
в будущем может появиться еще бо-
лее выгодное предложение»,— рас-
сказывает коммерческий директор 
«ЛСР. Недвижимость — Урал» Руслан 
Музафаров.

Тем не менее продажи новых 
квартир в объектах его компании в 
октябре выросли почти на 20%. «Это 
связано в том числе с сезонным ро-
стом активности, но прежде всего с 
появлением в предложении нового 
ЖК 

”
Хрустальные ключи“ с низки-

ми стартовыми ценами»,— объясня-
ет эксперт. Правда, и по сравнению 
с октябрем прошлого года он также 
фиксирует рост продаж около 20%.

Конечно, рост конкуренции сре-
ди застройщиков сказывается на 
поведении потенциальных поку-
пателей. «Поскольку и на первич-
ном, и на вторичном рынке имеет-
ся большое количество вариантов 
предложения, то потенциальному 
покупателю нет смысла торопиться 
с принятием решения, и это замед-
ляет продажи»,— сетует господин 
Музафаров.

Нет продажи — нет покупки
Другой фактор, тормозящий разви-
тие регионального рынка новостро-
ек,— вторичное жилье в старом жи-
лом фонде. Большая часть покупате-
лей в некоторых городах — это от-
нюдь не те, у кого имеются свобод-
ные средства, и не те, кто рассчиты-
вает на ипотеку как на основное под-
спорье в покупке. Чаще всего хотят 
менять старое на новое и меньшее на 
большее, при этом старое приобре-
тать становится попросту некому.

Особенно ярко эта тенденция 
проявилась в последние годы в Пер-
ми. По данным портала «Мир квар-
тир», в сегменте новостроек в этом 
городе сосредоточено около 80% 
всех покупателей жилья. «Кварти-
ры в старом советском фонде силь-
но проигрывают в сравнении с но-
востройками, и продать такое жилье 
становится все труднее»,— говорит 
Павел Луценко, генеральный дирек-
тор портала.

В Пермском крае остро ощу-
щается недостаток жилья, поэто-
му цены здесь не падают, а растут. 
В октябре цена квадратного метра 
в новостройках Перми составля-
ла 47,8 тыс. руб., и резкого удешев-
ления не наблюдается, с начала го-
да цена новой пермской недвижи-
мости выросла на 7,2%.Одноком-
натные квартиры стоят в среднем 
2,18 млн руб., двухкомнатные — 
3,07 млн руб., «трешки» оценива-
ются примерно в 4,29 млн руб. При 

этом в центре города, как и положе-
но, строится жилье бизнес-класса, 
но продается оно с трудом.

На вторичном рынке «квадрат» 
стоит в среднем 54,1 тыс. руб., при 
этом «однушки» оцениваются при-
мерно в 1,89 млн руб., двухкомнат-
ные квартиры — в 2,7 млн руб., а 
«трешки» — в 3,9 млн руб. Снижать 
стоимость продавцы в большинст-
ве случаев просто не могут, иначе им 
не хватит средств на приобретение 
желанной квартиры в новостройке. 
Поэтому разрыв между первичным 
и вторичным рынком сокращается 
медленно, а продажи с ростом ипо-
течных ставок затормозились в обо-
их сегментах.

В итоге неудовлетворенный 
спрос частично перетекает на рынок 
аренды, где предложение не всегда 
справляется со спросом, замечает 
Павел Луценко. Во всех сегментах: и 
в высокобюджетных, и в дешевых — 
не хватает предложений с качествен-
ным ремонтом и необходимой тех-
никой, говорит эксперт.

Сейчас цена найма однокомнат-
ной квартиры в центре Перми до-
ходит до 27 тыс. руб. в месяц, двух-
комнатная может стоить и 35 тыс. 
руб., а «трешки» могут арендовать и 
за 45 тыс. руб. в месяц. При этом раз-
брос цен очень велик и средняя ме-
сячная стоимость аренды в целом по 
городу составляет 11,8 тыс. руб. для 
однокомнатных квартир, 16,6 тыс. 
руб. для «двушек» и 21,2 тыс. руб.— 
для трехкомнатных.

Иногда они возвращаются
Похожую ситуацию — противосто-
яние между «первичкой» и «вторич-
кой» — отмечают и в Екатеринбур-
ге. К 20 октября объем предложе-
ния квартир и комнат на вторичном 
рынке обновил семилетний макси-
мум и составил 11 770 объектов. Чи-
сло выставляемых на продажу квар-
тир начало расти с начала апреля, 
рассказывает Руслан Музафаров. С 
тех пор количество объектов в базе 
данных Уральской палаты недвижи-
мости увеличилось на 36%. Как след-
ствие, выросли сроки экспозиции 
квартир, а вместе с ними и процент 
торга, который теперь в среднем со-
ставляет 5% вместо 3%, к которым 
продавцы вторичного жилья были 
готовы раньше.

Что же касается цен предложе-
ния, то они начали корректировать-
ся вниз не сразу. Произошло это в се-
редине августа текущего года и по 
итогам октября, как утверждает на-
чальник аналитического отдела УПН 
Михаил Хорьков, снизились на 0,4%. 
Заметим, что цены на «вторичку» в 
Екатеринбурге непрерывно росли 
с середины 2010 года, так что в ны-
нешней экономической ситуации 
такое снижение более чем уместно.

Несмотря на то что средняя це-
на квартир в новостройках города 
по итогам девяти месяцев 2014 го-
да шла вверх, здесь, как и на вторич-
ном рынке, также периодически ста-
ли появляться отрицательные кор-
ректировки. Руслан Музафаров за-
мечает, что это происходило в мае 
и июле, а Михаил Хорьков сообща-
ет о снижении средних цен на но-
вые квартиры и в октябре, причем 
в этом месяце оно стало более суще-
ственным, чем на вторичном рын-
ке, и составило 1% к сентябрьским 
показателям. Это неудивительно, 
если принять во внимание, что сей-
час на первичном рынке возводится 
2,6 млн кв. м жилья — для Екатерин-
бурга, в котором население составля-
ет менее 1,5 млн человек, это рекорд-
ные объемы, считают в «ЛСР. Недви-
жимость — Урал».

И если в конце 2013 года застрой-
щики постепенно сворачивали ак-
ции и отказывались от скидок, то 
уже во втором квартале текущего 
года им пришлось снова вернуться 
к этой практике, чтобы поддержать 
продажи на нужном уровне, так что 
скидки выросли, а реальные цены 
начали понемногу снижаться.

С дальним прицелом
Предложение квартир в новострой-
ках Тюмени превышало платежеспо-
собный спрос еще в прошлом году, 
вспоминают эксперты. С начала 2012 
года средняя цена на жилье в городе 
нефтяников выросла примерно на 
25%, причем новостройки дорожали 
быстрее вторичного рынка, на кото-
ром прошлым летом уже начались от-
рицательные корректировки.

Этим летом и осенью крупные 
застройщики ощутили спад спро-
са, который не прекратился и с на-
чалом делового сезона. Одной из ос-
новных причин этого процесса Олег 
Колесников, начальник отдела мар-
кетинга «ЮИТ Уралстрой», считает 
значительный рост объема предло-
жения. «В среднем он составил око-
ло 20%, причем произошло это как 
на первичном, так и на вторичном 
рынке»,— говорит эксперт.

В текущем году также выросли 
процентные ставки по ипотеке, и 
это только добавило сомнений мест-
ным покупателям. Ко всему проче-
му в нынешнем году цены на жи-
лье растут медленнее темпов ин-
фляции, замечает Владимир Ски-
гин, председатель совета директо-
ров УК Satellit Development. Так что 
вложение в региональные объекты 
в уральских городах и в Сибири, воз-
можно, и станет надежным сбереже-
нием средств, но только в отдален-
ной перспективе. Впрочем, как вид-
но на примере Перми, в текущей си-
туации грамотный инвестор может, 
оценив потенциал рынка аренды, 
получать неплохую доходность до 
тех пор, пока цены на квартиры сно-
ва не начнут расти.

Марта Савенко

Тормоза для новостроек
— аренда —

На рынке высокобюджетной мо­
сковской аренды в октябре наб­
людалось снижение количества 
сделок. Эксперты видят причи­
ну в том, что собственники многих 
объектов так и не сумели адапти­
роваться к обострившейся валют­
ной лихорадке, а также к отъезду 
большинства экспатов, тради­
ционно составлявших значи­
тельную долю нанимателей до­
рогостоящих квартир в центре 
Москвы. В более низких сегмен­
тах ситуация спокойнее, и даже 
традиционного отката цен в связи 
с окончанием горячего сезона не 
произошло.

Разошлись во мнениях
В октябре рост валютных курсов за-
ставил забеспокоиться столичных 
арендодателей, и многие из них по-
пытались привязать стоимость квар-
тиры к доллару США. Однако попыт-
ки в большинстве своем оказались не-
удачными, свидетельствуют экспер-
ты. «Арендаторы на заключение до-
говора, предусматривающего оплату 
в иностранной валюте, идут неохот-
но»,— говорит Вадим Ламин, управ-
ляющий партнер Spencer Estate.

Главный аргумент, конечно же, со-
стоит в том, что зарплаты подавляю-
щего большинства нанимателей но-
минированы в рублях, а что будет с 
валютными курсами даже через ме-
сяц, не берется предсказать никто. В 
текущей экономической ситуации, 
да еще на фоне противоречивых за-
явлений власть имущих, относитель-
но легко согласиться на оплату в ва-
люте могли бы только экспаты, но их-
то как раз в столице становится все 
меньше. «Количество иностранных 
арендаторов, традиционно высокое в 
осенний период, сократилось на 62% 
по сравнению с аналогичным перио-
дом прошлого года»,— утверждает го-
сподин Ламин.

Неудивительно поэтому, что са-
мые большие сложности возникли 
в премиальном сегменте, в котором 
многие собственники долгое время 
получали оплату в долларах и евро — 
а на фоне происходящего на валют-
ных рынках тем более хотели бы со-
хранить существовавший порядок 
вещей. Но поскольку у большинства 
арендаторов мнение противополож-
ное, то процесс их переговоров с вла-
дельцами квартир существенно за-
труднился, говорят специалисты.

Падают на просмотрах
Кроме всего прочего «сезон охоты» 
на рынке аренды к концу октября 
уже заканчивается и до середины 
февраля цены традиционно слегка 
проседают, но никак не растут, напо-
минает управляющий партнер Point 
Estate Ирина Калинина. В подобных 
обстоятельствах идти на уступки хо-
зяевам квартир склонны лишь еди-
ницы, говорят эксперты.

В результате количество сделок в 
сегменте элитных квартир и апарта-
ментов снижается, свидетельствует 
руководитель NAI Becar Apartments 
Александр Самодуров. Цены при 
этом медленно, но уверенно попол-
зли вниз, добавляет Вадим Ламин. 
Снижение цен по отношению к сен-
тябрю госпожа Калинина оценива-
ет в 7–10% — правда, не все эксперты 
разделяют эту точку зрения. 

По данным аналитического цен-
тра «Инком-Недвижимости», в октя-
бре в премиум-классе средняя стои-
мость месячной аренды однокомнат-
ной квартиры составила 71 тыс. руб., 
снизившись на 0,1%. Двухкомнат-
ные квартиры подешевели на 0,3%, 
до 95 тыс. руб. в месяц, столько же по-
теряли в цене и трехкомнатные, ко-
торые теперь стоят 139 тыс. руб. И 
только четырехкомнатные кварти-
ры прибавили 0,5% и теперь стоят в 
среднем 206 тыс. руб. в месяц.

С учетом дисконта
Рассматривая данные показатели, 
стоит учесть два обстоятельства. Во-
первых, речь идет о ценах предложе-
ния, поскольку цены реальных сде-
лок в элитной аренде традиционно 
не анализируются. А по признанию 
большинства экспертов, скидки при 
заключении договоров составляют от 
3–5% в новых жилых комплексах до 
15–20% в старом фонде.

Конечно, это не касается тех объ-
ектов, у которых изначально заявле-
на самая низкая цена среди конку-
рентов, напоминает господин Само-
дуров. Но пока галопирования цен 
вниз не наблюдается, таких квартир 
и апартаментов, владельцам которых 
практически некуда снижать цену, на-
считывается немного.

Во-вторых, в сентябре, когда в 
Москве начинается деловой сезон 
и ставки обычно растут, премиаль-
ный сегмент в этот раз продемон-
стрировал снижение, которое по 
всем типам квартир, кроме двухком-
натных, составило 0,5%. Так что спол-
зание действительно налицо. А сни-

жение числа сделок, которое, по су-
ти, равняется росту числа предложе-
ний и увеличению сроков экспози-
ции квартир, будет этому сползанию 
способствовать.

Тормозящий спрос
На фоне того, что происходит с высо-
кобюджетной арендой, наем в более 
низких сегментах, что называется, 
дышит ровно. Самым устойчивым, 
как и в предыдущем месяце, оказался 
бизнес-класс, в котором однокомнат-
ные квартиры прибавили 0,2% и те-
перь оцениваются в среднем в 44 тыс. 
руб. в месяц, двухкомнатные подоро-
жали на 0,5%, до 65 тыс. руб., а трех-
комнатные стоят столько же, сколь-
ко и в сентябре — 96 тыс. руб. в месяц. 
И только четырехкомнатные кварти-
ры в этом сегменте продолжают деше-
веть, причем в текущем месяце сред-
няя цена снизилась сильнее, чем в 
прошлом,— на 0,4%.

Опасность ротации
Эксперты предполагают, что даль-
нейшее падение рубля все-таки при-
ведет к повышению стоимости арен-
ды квартир и некоторые арендато-
ры будут вынуждены искать себе жи-
лье подешевле. Те, кто сейчас снима-
ет квартиры в Москве, сменят их на 
подмосковные, а другие перейдут на 
аренду вскладчину. «Подобная рота-
ция была в 2008 году»,— вспоминают 
эксперты «Инкома». Но пока таких из-
менений не наблюдается, и для этого 
есть причины, которые уравновеши-
вают аппетиты арендодателей.

Одна из этих причин: предложе-
ние по аренде квартир практически 
во всех сегментах превышает спрос. 
Как свидетельствует руководитель де-
партамента аренды компании «НДВ-
Недвижимость» Юлия Лукина, на 
рынке немало переоцененных объек-
тов. С учетом этого обстоятельства, го-
ворит эксперт, собственники и сейчас 
охотно идут на уступки по цене, осо-
бенно если уверены в серьезности на-
мерений арендатора.

Если же Госдума примет новые 
поправки в налоговое законодатель-
ство и прежде чем продать кварти-
ру без убытков, ею необходимо бу-
дет владеть не менее семи лет, то ко-
личество арендных объектов в ба-
зах данных может еще увеличить-
ся. Ведь мало кому захочется, чтобы 
в течение такого длительного пери-
ода квартира не приносила вообще 
никакого дохода.

Полина Квар-Кузьмина

Наем вне сезона

Злую шутку с активным строительством нового жилья в уральских городах 
сыграл старый жилой фонд, объекты в котором продаются все хуже. Пос­
кольку большинство покупателей сосредоточилось на выборе квартир 
в новостройках, рассчитывая при этом на средства от продажи сущест­
вующего жилья, то вторичный рынок стал испытывать большие трудности — 
в частности, сроки экспозиции квартир удлинились, а цену продавцам за­
частую снижать уже некуда. Спрос частично перетекает на рынок аренды, 
где предложение качественных объектов крайне невелико, и этим с успе­
хом могут воспользоваться опытные столичные инвесторы.
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Пермские новостройки растут  
в цене, поскольку спрос на них  
выше, чем на вторичном рынке
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дом инвестиции

— сектор рынка —

С одной стороны, это боль-
шой плюс, например, в 

плане развития дорог и инфраструк-
туры, однако многие собственники 
при этом стали опасаться массовой 
застройки окружающих территорий 
многоэтажными жилыми комплекса-
ми, нарастающими пробками на до-
рогах ввиду такого масштабного стро-
ительства и изменением социального 
класса в этом районе.

Тем не менее здесь еще остались 
в продаже элитные объекты — от-
дельно стоящие коттеджи и большие 
участки земли. Цены на них варьиру-
ются от 850 тыс. до $4,5 млн.

Что касается квартир, то элитно-
го многоквартирного жилья в Но-
вой Москве нет. «Для формирования 
на этой территории элитного рынка 
нужна либо высокая численность и 
плотность населения, либо компакт-
ная концентрация граждан с высо-
кими доходами,— пояснил партнер 
Provereno.Ru Александр Пыпин.— 
Если бы планы по переносу властных 
органов состоялись, то такое могло бы 
произойти».

То есть толчком к развитию этого 
сегмента могло бы стать строительст-
во парламентского центра в Комму-
нарке, однако, согласно последним 
данным, оно планируется в старомо-
сковском районе Мневники.

Зона повышенной 
комфортности
Если не брать в расчет единичные 
элитные проекты в загородном сег-
менте, то большинство самых доро-
гих объектов в Новой Москве сосре-
доточены в непосредственной бли-
зости от МКАД (ЖК «Татьянин парк» 
между МКАД и районом Солнцево) и 
рядом с обжитыми столичными райо-
нами (ЖК «Бунинский» возле Южного 
Бутово), где в ближайшем будущем бу-
дет построено метро. Концентрация 
более дорогих объектов наблюдается 
и в крупных населенных пунктах, где 
власти также планируют строить но-
вые станции метрополитена.

«Строящееся жилье в Новой Мо-
скве дорожает быстрее, чем в Подмо-
сковье, и растет доля более дорогих 
проектов, стоимость которых обуслов-
лена не высоким классом, а удачным 
расположением,— пояснила руково-
дитель 

”
ИРН-Консалтинг“ Татьяна Ка-

люжнова.— Реконструкция крупных 

автомагистралей, строительство но-
вых станций метро — все это увеличи-
вает привлекательность жилья и спо-
собствует росту цен».

По словам эксперта, в Новой Мо-
скве многоквартирные проекты по-
вышенной комфортности единичны, 
так как львиная доля спроса (больше 
95%) приходится на массовое жилье.

«Новая Москва сформировала 
имидж рынка массового жилья эко-
ном- и комфорт-классов. И пока этот 
имидж не меняется»,— пояснил ру-
ководитель аналитического центра 
ОАО ОПИН Денис Бобков. По его сло-

вам, именно поэтому бизнес-класс 
пока не воспринимается покупателя-
ми как один из сегментов рынка но-
востроек Новой Москвы. Кроме того, 
сейчас идет разработка генплана но-
вых территорий и новое строительст-
во в Новой Москве отчасти сдержива-
ется, но в уже заявленные девелопера-
ми планы бизнес-класс не входит.

«У Новой Москвы есть предпосыл-
ки для развития жилья бизнес-клас-
са,— считает Денис Бобков.— Но во 
многом дальнейший сценарий появ-
ления новых объектов этого сегмен-
та определят уровень и динамика раз-
вития новомосковской территории».

По словам руководителя анали-
тического центра Est-a-Tet Владими-
ра Богданюка, для этого на присоеди-
ненных территориях должна активно 

развиваться транспортная и социаль-
но-бытовая инфраструктура и образо-
вываться комфортные жилые агломе-
рации. «Покупатели дорогостоящего 
жилья заинтересованы в приобрете-
нии недвижимости в хорошо разви-
тых с точки зрения социально-быто-
вой и транспортной инфраструктуры 
районах»,— пояснил эксперт.

Несмотря на уже сформировав-
шийся имидж «гетто с массовой за-
стройкой», на рынке новостроек Но-
вой Москвы присутствуют объекты 
с высоким ценником. «Самый доро-
гой сегмент в Новой Москве — биз-
нес-класс, который составляет поряд-
ка 15% предложения,— пояснила ру-
ководитель отдела маркетинга Sezar 
Group Елена Карпова.— Но после 
присоединения к Москве новых тер-
риторий активно начали развивать-
ся сегменты 

”
комфорт“ и 

”
комфорт 

плюс“, причем последний по качест-
ву не уступает бизнес-классу в старых 
границах».

По словам генерального директо-
ра компании «Метриум Групп» Ма-
рии Литинецкой, на рынке новостро-
ек Новой Москвы представлен только 

один проект бизнес-класса — это ЖК 
«Дубровка». В остальном же самые до-
рогие многоквартирные проекты — 
это «комфорт+». Однако, по словам 
Ольги Широковой (ГК «Масштаб»), в 
ближайшее время предполагается 
старт продаж в ЖК «Испанские квар-
талы», входящем в проект А101. И до-
ля бизнес-класса в нем запланирова-
на на уровне 20% от общего объема 
предложения.

Из всего вышесказанного видно, 
что цены на самые дорогие многок-
вартирные объекты в Новой Москве 
сопоставимы со старомосковским 
бизнес-классом. Однако риэлторы ут-
верждают, что их реализация затруд-
нена. «Мы видим, что целый ряд доро-
гих предложений в сегменте вторич-
ной загородной недвижимости ре-
ализуется с трудом»,— пояснила ру-
ководитель департамента аналити-
ки «НДВ-Недвижимости» Елизавета 
Гудзь. Поэтому застройщики не спе-
шат выводить элитку и премиум на 
новомосковский рынок. И хотя но-
вые проекты заявлены в немалом ко-
личестве, представлены они в боль-
шинстве своем в массовом сегменте 

и лишь единицы — в бизнес-классе, 
что вполне логично, учитывая стре-
мительную урбанизацию новомо-
сковской территории.

Под видом «бизнеса»
На сегодняшний день Новая Москва 
по уровню жизни и качеству местно-
го рынка недвижимости ничем осо-
бенно не отличается от Подмосковья. 
Заявленные якорные объекты транс-
портной и социальной инфраструк-
туры еще не построены, некоторые 
даже не вышли из стадии «бумажно-
го» проекта, тогда как крупные жи-
лые комплексы растут на этой тер-
ритории буквально как грибы после 
дождя, ухудшая и без того непростую 
транспортную ситуацию и увеличи-
вая нагрузку на существующую ин-
фраструктуру.

«Это отображается и в структуре 
предложения новостроек здесь: эко-
ном-, комфорт- и бизнес-классов. Объ-
ем предложения бизнес-класса со-
ставляет всего около 43 тыс. кв. м. Это 
только 9% от общего предложения на 
первичном рынке в этой локации,— 
пояснил Денис Бобков.— Для сравне-
ния: в Подмосковье объем жилья биз-
нес-класса составляет 147 тыс. кв. м. 
Но в основном территории Новой 
Москвы развиваются за счет проектов 
комфорт-класса, объем предложения 
которого составляет 278 тыс. кв.  м».

По оценкам руководителя отдела 
новостроек ГК МИЦ Александра Эн-
геля, совокупный объем предложе-
ния бизнес-класса в Новой Москве 
составляет чуть больше 53 тыс. кв. м. 
Однако, по словам Дмитрия Власова 
из RDI, на рынке Новой Москвы су-
ществует ряд объектов, которые хоть 
и позиционируются в сегменте «биз-
нес-класс» и застройщики активно 
используют это в продвижении свое-
го продукта, однако фактически соот-
ветствуют лишь классам «комфорт» и 
«комфорт+».

Есть ли будущее у жилья бизнес-
класса в Новой Москве? Ответ на этот 
вопрос не даст никто. Это зависит от 
уровня развития новых московских 
округов, который, в свою очередь, за-
висит от будущего генплана развития 
новых территорий. «Во многом даль-
нейший сценарий появления новых 
объектов этого сегмента определят 
уровень и динамика развития ново-
московской территории,— пояснил 
Денис Бобков.— Тем более что сто-
личный статус накладывает опреде-
ленные качественные обязательства 
на такие проекты: архитектура, стро-
ительные материалы, качество строи-
тельства и прочее. Однако по нашим 
оценкам, в ближайшей перспективе 
его доля не будет превышать 12–15% 
от общего объема предложения на но-
вомосковских территориях».

Мария Лукина

Новомосковский ценник
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Самые дорогие коттеджи Новой Москвы (элитный сегмент)
Название	 Адрес	 Класс, 	 Тип	 Самое дешевое	 Самое дорогое 
проекта		  первичка	 жилья	 предложение в проекте	 предложение в проекте 
		  или вторичка		  (цена, площадь, тип жилья)	 (тип жилья, площадь, цена)
«Богородское»	 Калужское ш., 8-й км, Богородское	 Вторичка	 Коттедж	 Нет	 Коттедж 450 кв. м, 17 соток, $4,5 млн

«Зеленый дом Десна»	 Калужское ш., 18-й км, Ватутинки	 Вторичка	 Коттедж	 Нет	 Коттедж, $4,49 млн

«Бельгийская	 Калужское/Киевское ш., 12-й км, 	 Вторичка	 Коттедж, 	 Участок 38 соток, $1,254 млн	 Коттедж 450 кв. м, 40 соток, $4,3 млн 
деревня»	 Летово		  участок

«Левитан»	 Калужское ш., 25-й км, Шаганино	 Первичка	 Коттедж	 Коттедж 500 кв. м, 24 сотки, $2,2 млн	 Коттедж 940 кв. м, 24 сотки, $4 млн

«Лукоморье»	 Калужское ш., 4-й км, Бачурино	 Вторичка	 Коттедж		  Коттедж 750 кв. м, 30 соток, $2,8 млн

«Шелестово»	 Калужское ш., 24-й км, Былово	 Первичка	 Коттедж	 Коттедж 335 кв. м, 15 соток, $1,275 млн	 Коттедж 480 кв. м, 20 соток, $2,5 млн

«Променад»	 Киевское ш., 12-й км, Бурцево	 Первичка, 	 Коттедж, 	 Дуплекс 380 кв. м, 9 соток, $850 тыс.	 Коттедж (вторич.) 600 кв. м с отделкой,  
		  вторичка	 дуплекс		  25 соток, $3,5 млн

«Фортопс»	 Калужское ш., 24-й км, Былово	 Первичка	 Коттедж, 	 Твинхаус 185 кв. м, 7 соток, 18,58 млн руб.	 Коттедж 340 кв. м, 20 соток,  
			   твинхаус		  38 млн руб.

Источник: Contact Real Estate.

Самые дорогие квартиры на первичном рынке Новой Москвы (бизнес-класс и комфорт+)
Название	 Местоположение	 Тип жилья	 Средняя цена 	 Самая дешевая	 Самая дорогая 
проекта			   1 кв. м (руб.)	 квартира	 квартира
«Дубровка»	 Сосенское (Николо-Хованское)	 Многоквартирный дом	 129730	 6491380 руб., 49 кв. м	 31402400 руб., 175 кв. м

«Николин парк»	 Ул. Николо-Хованская	 Многоквартирный дом	 130000	 10043800 руб., 77,26 кв. м	 Пентхаус, 18088200 руб., 139,14 кв. м  
					     Цена с отделкой и меблировкой — 21984120 руб.

«Татьянин парк»	 Московский (Говорово)	 Многоквартирный дом	 119 730	 5348620 руб., 43 кв. м	 15887200 руб., 123 кв. м

«Солнечный» (Троицк)	 Троицк (южная часть)	 Многоквартирный дом	 94959	 5189020 руб., 53 кв. м	 14785200 руб., 156 кв. м

«Бунинский»	 Новомосковский АО, 	 Многоквартирный дом	 140000	 4,54 млн руб., 44,03 кв. м	 13,08 млн руб., 108,13 кв. м 
	 с. п. Сосенское, вблизи д. Столбово					   

«Эдальго»	 Сосенское (Коммунарка)	 Многоквартирный дом	 130779	 4501800 руб., 33 кв. м	 12760000 руб., 116 кв. м

«Солнцево парк»	 Внуковское (Пыхтино)	 Многоквартирный дом	 77169	 3176080 руб., 43 кв. м	 12077300 руб., 102 кв. м

*Источник: Provereno.Ru, Sezar Group, «Метриум Групп».

Малоэтажка и таунхаусы —  
самый востребованный формат  
новомосковсого жилья высокого  
ценового уровня

Новомосковский ”комфорт плюс“ по качеству не уступает старомосковскому бизнес-классу



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 20 ноября 2014 №62    

дом деньги
5

— валюта —

Что неудивительно: строительный 
цикл в этом сегменте полностью 

рублевый — от кредитов до подрядов и мате-
риалов, поэтому это не тот сегмент, который 
чутко реагирует на скачки валют и привязы-
вается к курсу.

«Экономрынок заточен на покупателя, 
который хранит сбережения в националь-
ной валюте,— объясняет Ирина Могилато-
ва, управляющий партнер агентства недви-
жимости TWEED.— Ипотечные сделки также 
проходят в рублях. К тому же выбор квартир 
в экономсегменте велик, и если, скажем, хо-
зяин 

”
двушки“ в Бибирево захочет получить 

доллары, то покупатель, который потеряет на 
конвертации, развернется и отправится к бо-
лее сговорчивому продавцу в том же районе».

Впрочем, на фоне валютного хаоса отдель-
ные прецеденты бегства в доллары все-таки 
замечены. По словам Дмитрия Котровского, 
еще с весны некоторые застройщики, работа-
ющие в экономклассе, задумались о привязке 
стоимости квадратных метров к валюте. «Это 
не угроза рынку, а просто адекватная реакция 
строителей и собственников жилья на рост 
курса доллара, попытка обезопасить себя от 
обвальной девальвации»,— убежден эксперт.

Константин Шибецкий нечто похожее от-
мечает и на вторичке: «Новый тренд — жела-
ние продавцов производить расчеты в валю-
те. Чтобы избежать обесценивания рублевой 
массы, стоимость квартиры переводится в ва-
люту по курсу на момент оплаты, и в ячейку 
уже закладываются доллары или евро. Прав-
да, такая схема работает, только если речь идет 
о чистой продаже, при альтернативных сдел-
ках она не действует».

Прозвон московских агентств показал: 
на рынке действительно имеет место та-
кая схема. Так, продавец «однушки» в Цари-
цыно, цена которой выставлена в открытых 
источниках и в рублях (7,5 млн), и в долларах 
(182,7 тыс.), что ориентировочно соответству-
ет курсу 41 руб./$, сообщил: в ячейку лучше за-
кладывать доллары. Похожие ответы предо-
ставили и некоторые другие респонденты.

По версии Дмитрия Пантелеймонова, ди-
ректор департамента маркетинга и продаж 
компании «Лидер Групп», переписывание 
ценников на вторичное предложение в дол-
лары вообще грозит стать тенденцией. «Меж-
ду тем менять ценник с рублевого на долла-
ровый имеет смысл только в том случае, если 
продавец является экспертом, хорошо ориен-
тирующимся в колебаниях курсов,— замеча-
ет он.— Без четкого понимания того, что сей-
час происходит с рублем, долларом и евро, и 
какими причинами обусловлены валютные 
колебания, вряд ли можно извлечь выгоду из 
происходящего финансового шторма».

Выше доллар — больше денег?
Впрочем, все самое интересное сегодня про-
исходит в сегментах «бизнес» и особенно 
«элит», где тенденция имеет ровно противо-
положный вектор. «Главный тренд заключа-
ется в том, что первичный рынок недвижи-
мости стал номинироваться в рублях,— го-
ворит Сергей Свиридов, старший партнер, 
вице-президент по развитию Sminex.— Уже 
сейчас к рублевым расчетам присоединился 
бизнес-класс. С элитным жильем ситуация 
несколько сложнее. Этот сегмент не так раз-
нообразен, на рынке представлено немного 
проектов, поэтому пока ситуация однознач-
но в рублевую сторону не переломлена, но 
тенденция уже намечена».

В Contact Real Estate считают, что бизнес-
класс уже стал рублевым на 90%, а на элит-
ную недвижимость цены только в 50% слу-
чаев обозначены в долларах. По данным 
TWEED, вся премиальная первичка сегодня 
номинируется в рублях.

Возможно, расчет у застройщиков такой: 
клиенты данного сегмента хранят сбереже-
ния в валюте, а условия для конвертации 
на рынке, как известно, сегодня сложились 
самые что ни на есть шоколадные. Значит, 
сделки для таких клиентов «подешевели». 
«К тому же на фоне нестабильности рубля де-
велоперы дорогих объектов предлагают се-
рьезные скидки — в среднем до 10–15%»,— 
добавляет Данил Куров, управляющий парт-
нер компании Civil Architects.

Как рассказала Ольга Денисова, директор 
департамента маркетинга компании «Ма-
гистрат» (риэлторская структура ГК «Инте-
ко»), цены на объекты ее компании («Садо-
вые кварталы», «Люмьер», Balchug Residence, 
Balchug Viewpoint) номинированы в рублях. 
По словам эксперта, такой подход позволя-
ет расширить целевую аудиторию за счет ис-
пользования современных инструментов 
продаж: взаимозачета, рассрочки, ипотеки 
с нулевым взносом и т. д.

В текущей ситуации привязать цены про-
даж к валюте — значит внести хаос в финан-
совую модель, считает Алена Дерябина, гене-
ральный директор ЗАО «ДОН-Строй Инвест». 
«По всем нашим объектам цены номиниру-
ются в рублях, пересматривать эту политику 
мы не планируем,— говорит эксперт.— Ком-
пания ведет бизнес в России, финансирова-
ние строительства и все прочие операции 
осуществляет в рублях. Даже в случае закупок 
материалов и оборудования у зарубежных 
производителей в договорах всегда фиксиру-
ется твердая цена в национальной валюте».

По версии Ирины Могилатовой, ситуа-
ция на рынке элитной недвижимости сей-
час выглядит следующим образом: у кого це-
ны в рублях — у того и покупают. «Недавно 
мы перевели стоимость апартаментов в од-

ном из наших объектов в рубли, в результате 
количество сделок в октябре по сравнению 
с сентябрем увеличилось в три раза,— под-
тверждает Ольга Кузнецова, вице-президент 
компании RED Development.— У нас наме-
чен перевод еще одного проекта на рубле-
вые цены».

Именно в силу пристрастия к доллару 
слабым звеном премиального сегмента счи-
тается вторичка, демонстрирующая невысо-
кие темпы продаж. Когда-то собственники 
приобретали жилье в американской валюте, 
и сейчас им совершенно не интересно тер-
петь убытки на рублевых сделках. «Спекуля-
ции некоторых продавцов лишь раздража-
ют покупателей,— говорит Татьяна Румян-
цева, руководитель подразделения по про-
дажам компании 

”
Высота“, девелопера КП 

”
Покровское-Рубцово“ и 

”
Клуб 20’71“.— По-

купатели предпочитают не иметь ничего об-
щего с подобными схемами».

На рынке элитной аренды собственники 
в противовес съемщикам также хотят закре-
пить ставки в условной валюте. При этом 
ценовой тренд имеет вектор на понижение. 
«Мы ожидаем, что цены на арендное жилье 
до конца года будут постепенно корректи-
роваться (в пределах 10%),— говорит Еле-
на Куликова, руководитель отдела по рабо-
те с собственниками компании Intermark 
Savills.— Весьма вероятно увеличение чи-
сла обращений от клиентов, которые хотят 
переехать из ранее арендованного жилья и, 

воспользовавшись сложившейся ситуаци-
ей, найти более интересные квартиры».

В борьбе за у. е.
Психологический переход к рублевым це-
нам в сознании многих покупателей верх-
него сегмента все-таки еще не произошел. 
«По нашим проектам цены на сайте и в 
прайсах указаны в рублях, но с привязкой 
или к внутреннему курсу, или к курсу ЦБ,— 
рассказал Дмитрий Котровский.— Инте-
ресно, что при устном общении с покупа-
телями — по телефону, в офисе продаж — 
мы ориентируемся на условные единицы. 
Так легче производить расчеты в уме самим 
клиентам, которые хранят сбережения в ва-
люте и цену просят озвучить в ней».

Как рассказали в Contact Real Estate, если 
квартиры в новостройке продаются в долла-
рах, при единовременном платеже покупате-
ли оплачивают стоимость по текущему курсу 
РФ, а когда их несколько и курс застройщи-
ком не зафиксирован, то стоимость рассчи-
тывается исходя из ситуации на валютном 
рынке на каждый день оплаты. Правда, при 
таком развитии событий очень вероятна си-
туация, когда покупатель зафиксирует с про-
давцом цену по одному курсу, а оплачивать 
будет через день уже совсем по другому.

По словам Дениса Попова, управляющего 
партнера Contact Real Estate, некоторые пре-
миальные девелоперы, чтобы привлечь по-
купателей, привязали цены к летнему кур-
су по 36–37 руб. за доллар, что, по сути, яв-
ляется завуалированной скидкой. «Но чаще 
в условиях сильной девальвации рубля за-

стройщик устанавливает среднее значение 
между курсом евро и доллара»,— добавляет 
Леонард Блинов, заместитель генерального 
директора Urban Group.

Ждем перемен
Ни в один из кризисов рублевая стоимость 
квадрата не снижалась, а, наоборот, толь-
ко росла, предупреждают эксперты. Так, по 
оценке компании «Магистрат», в элитном 
сегменте за третий квартал текущего го-
да среднерыночная долларовая цена упала 
примерно на 4–5%, а рублевые прайсы под-
росли примерно на 3,6%.

Но на рынке недвижимости пока нет 
сверхзадачи угнаться за курсом валют и 
вздернуть ценник, главное — удержать по-
купателя. «Девелоперам нужны деньги, они 
заинтересованы в продажах независимо от 
способа номинирования цен,— уверяет Ири-
на Могилатова.— Стоимость 

”
квадратов“ 

ощутимо вырастет, только когда поставщики 
поднимут цены, чего пока не происходит».

Однако рано или поздно рынок все равно 
отыгрывает валютные скачки. На фоне ин-
фляции дорожать будет все: строительные 
материалы, монтажные работы, стоимость 
кредитов... По мнению Алексея Харитонова, 
директора по маркетингу и продажам «ЮИТ 
СитиСтрой», кардинальные перемены про-
изойдут в феврале. «Рынок подтягивается за 
изменениями на валютном рынке с задер-
жкой в два-три месяца,— говорит эксперт.— 
Сейчас, в конце года, когда надо формиро-
вать финансовые результаты, существенные 
изменения вряд ли произойдут».

При этом эксперты не исключают, что к 
2015 году рынок станет полностью рубле-
вым. «Нестабильность и высокая волатиль-
ность курсов не способствуют преобразова-
нию рынка в долларовый»,— уверена Окса-
на Вражнова, председатель правления груп-
пы компаний МИЭЛЬ. По версии Елены Зе-
мцовой, управляющего партнера компании 
Delta Estate, возможно, в ближайшее вре-
мя власти введут валютное регулирование 
и контроль, что также будет способствовать 
нарастанию рублевого тренда.

А пока самое время поиграть на «валют-
ных горках». Ведь, как подсчитала Ирина 
Могилатова, для покупателей, которые хра-
нят свои сбережения в долларах, рублевая 
недвижимость подешевела минимум на 
30%. Если раньше 10 млн руб. конвертирова-
лись в $300 тыс.— сегодня в $200 тыс. Значит, 
за те же деньги (но в рублевом эквиваленте) 
«валютчики» уже сейчас могут купить боль-
ше квадратных метров. Однако про инвести-
ции в недвижимость с целью заработать на 
ближайшие год-два все равно придется за-
быть, предупреждает Данил Куров.

Наталья Денисова

Рублевый переворот
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Если рынок жилья и перезагрузится  
из рублей в у.е., то ненадолго
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— город —

Дом на берегу
В ГК ГРАС (девелопер проекта) счита-
ют, что архитектура жилого комплек-
са «Утесов» напоминает о Нью-Йорке 
начала XX века с его строгими фасада-
ми высотных зданий. Некоей отсыл-
кой к архитектуре «большого яблока» 
стали террасы, выступающие на вы-
сотных корпусах проекта. 

ЖК «Утесов» находится на Карамы-
шевской набережной, здание имеет 
форму буквы Z, поэтому значительная 
часть из 685 квартир имеют вид на ре-
ку. Террасы также предназначены для 
того, чтобы у владельцев квартир бы-
ло максимальное количество света. 
Кровли всех корпусов — эксплуатиру-
емые, причем если на крыши 31-этаж-
ных будут иметь доступ только жиль-

цы последнего этажа, на 9-этажном 
корпусе планируется небольшой 
парк для всех жителей «Утесова».

Помимо расположения на набе-
режной Москвы-реки от комплек-
са можно достаточно быстро доехать 
как до ММЦД «Москва-Сити» и центра 
города, так и до Новорижского шос-
се. По словам представителей девело-
пера проекта, это привлекает многих 
владельцев коттеджей на Новой Риге, 
которые рассматривают покупку жи-
лья в Москве. По московским меркам 
у проекта хорошая транспортная до-
ступность — есть выезд на Звениго-
родское шоссе и Третье транспортное 
кольцо. Такое расположение позволя-
ет вполне оперативно добираться до 
центральных районов города.

Карамышевская набережная нахо-
дится неподалеку от Серебряного бо-
ра, в целом этот район отличают хоро-

шая экология и сформировавшая ин-
фраструктура. В планы правительства 
Москвы входит постепенное благоу-
стройство набережных, но пока дан-
ных, когда очередь дойдет до этой ча-
сти столицы, нет. Впрочем, ГРАС наме-
ревается вести работу по облагоражи-
ванию территории вокруг ЖК «Утесов» 
совместно с администрацией района.

Проект располагается на участке 
2,2 га, где помимо жилых корпусов 
запланированы спортивные и дет-
ские площадки, озеленение террито-
рии, организация прогулочных зон. 
Это позволит владельцам квартир 
не сильно зависеть от инфраструкту-
ры территории за пределами жилого 
комплекса. Гостевая парковка и тре-
хуровневый паркинг на 1262 маши-
номеста для жителей должны полно-
стью решить вопрос размещения ав-
томобилей.

В целом неоднородность окруже-
ния — это проблема, с которой стал-
киваются все проекты, строящиеся 
на реорганизованных территориях. 
Завершение строительства «Утесо-
ва» намечено на четвертый квартал 
2015 года. За год положительные из-
менения вряд ли будут заметны, но в 
перспективе район станет еще более 
развитым, например с точки зрения 
транспортной доступности: в 2018 
году откроется метро «Улица Народ-
ного Ополчения».

Жители новой высотки
С начала продаж два года назад ми-
нимальная стоимость 1 кв. м в «Утесо-
ве» выросла более чем на 50%. Так, на 
начальном этапе продаж можно бы-
ло купить видовую однокомнатную 
квартиру примерно за 7,5 млн руб., 
а сейчас такую же можно приобре-
сти за 13 млн руб. При этом спрос на 
квартиры в проекте достаточно вы-
сок, востребованы квартиры с луч-
шими видовыми характеристика-
ми. К примеру, объекты на послед-
них этажах первого корпуса с выхо-
дом на крышу уже выкуплены. Боль-
шие площади квартир делают про-
ект привлекательным для состоя-
тельной аудитории, большая часть 
которой, согласно статистике про-
даж,— богатые мужчины старше 40 с 
семьей. Они приобретают жилье пре-
имущественно на собственные сред-
ства — доля продаж с привлечением 
ипотеки не превышает 20% 

Высокий уровень ожиданий по-
купателей заставил девелопера не-
сколько скорректировать проект — 
речь идет о еще более тщательном 
подходе к выбору отделки, инфра-
структурной составляющей, в част-
ности о планировании состава арен-
даторов будущей торговой галереи 
на первых этажах первого корпуса 
и других аспектах. Сейчас идет раз-
работка дизайн-проектов входных 
групп, к которым предъявляются 
очень высокие требования.

Вместе с этим девелопер серьезно 
подходит к планированию затрат соб-
ственников на эксплуатацию: при на-
личии современной противопожар-
ной системы центрального кондици-
онирования в доме не будет, так как 
это существенно поднимает стои-
мость расходов на содержание квар-
тиры. По предварительным подсче-
там, этот показатель составит 75 руб. 
за 1 кв. м. Кстати, ГРАС собирается за-
ниматься эксплуатацией комплекса 
самостоятельно.

Устремленный в будущее
ЖК «Утесов» наряду с другими проек-
тами в этой части Северо-Западного 
округа столицы призван сформиро-
вать новый облик района, который 
до этого активно застраивался в 80-е 
годы прошлого столетия, а также из-
обиловал промзонами, которые по-
степенно будут развиваться как но-
вые городские районы.

Пока же девелопер помимо качест-
венного жилья и благоустройства тер-
ритории вокруг дома предусмотрел в 
проекте создание торговой галереи, 
среди арендаторов которой будут су-
пермаркет премиум-класса, фитнес-

центр и СПА. Все первые этажи в про-
екте нежилые. Часть будет отдана со-
инвестору, часть — под детский сад. 
Пока не решено, кто будет занимать-
ся управлением этим объектом.

Также часть квартир будет прода-
ваться с отделкой, но доля таких объ-
ектов от общего числа будет невели-
ка — порядка 10% — и скорее коснет-
ся квартир, которые не могут похва-
стать прекрасными видовыми харак-
теристиками.

При этом девелопер с оптимизмом 
смотрит в будущее — 2015 год, кото-
рый вызывает столько опасений у иг-
роков рынка, никоим образом не от-
разится на реализации проекта. Для 
этого есть несколько предпосылок, 
по мнению Петра Кирилловского, за-
местителя президента по стратегиче-
ским коммуникациям ГК ГРАС, на-
пример наличие проектного финан-
сирования, продажи исключительно 
по ФЗ-214, а также собственная ген-
подрядная организация и производ-
ство стройматериалов.

Как показывает мировая практи-
ка, жилые проекты, расположенные 
на берегах рек и водоемов в городах, 
не только дороже, чем сопоставимые 
проекты не у воды, но и более во-
стребованы. Вид на воду — это опре-
деленный статус, за который в сред-
нем платят от 30% до 50% больше. В 
Москве в силу сложившихся обстоя-
тельств комплексное освоение набе-
режных только начинается — появ-
ляются проекты, которые не только 
улучшают виды берегов, но и сущест-
венно поднимают престиж района, 
в котором находятся, в том числе за 
счет создания качественной совре-
менной инфраструктуры и формиро-
вания новых качественных критери-
ев для жилья. ЖК «Утесов» вполне го-
тов выполнить роль флагмана в этой 
части города: на Карамышевской на-
бережной у него пока нет конкурен-
тов, а проекты с другой стороны ре-
ки находятся в другой ценовой ка-
тегории. К тому же для этого проек-
та высокие доходы его покупателей 
являются дополнительным плюсом: 
общественным транспортом не осо-
бенно удобно добираться до «Утесо-
ва», а метро появится в отдаленной 
перспективе.

Наталья Шевцова

Городской романс «Утесова»
Еще несколько лет назад большинство покупателей дорогой недвижимо-
сти рассматривали только центр Москвы, за исключением нескольких про-
ектов на экологически чистом западе столицы. Тем более если речь шла о 
собственном проживании, а не об инвестициях. Посткризисный рынок, ог-
раничения на строительство жилья в центре города, а также общая тенден-
ция к укрупнению проектов и смещению их из ЦАО, привели к появлению 
востребованного дорогого жилья, далеко за пределами Садового кольца.
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Ж И Л О Й  К О М П Л Е К С  « У Т Е С О В »

Местоположение: ......................... СЗАО, района Хорошево-Мневники
Адрес: .......................................... Карамышевская набережная, Проектируемый проезд, 2062
Площадь участка (га): .................... 2,2
Количество жилых зданий: ............ 3
Этажность домов: ......................... 9 и 31
Количество квартир: ..................... 685
Средняя площадь квартир (кв. м):.... 95,69
Цена (руб./кв. м): .......................... �средняя цена 237 215,08, минимальная цена — 184 088,00, 

максимальная — 314 509,00
Срок окончания строительства: ..... четвертый квартал 2015 года
Застройщик: ................................. ГК ГРАС

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

Положительные: видовые характеристики проекта, качество строительства,  
транспортная доступность, большая территория комплекса
Отрицательные: высокая стоимость «входного билета» из-за больших площадей квартир, 
неоднородность окружения
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Ближний круг
Надо отдать должное девелоперам 
проекта — место выбрано уникаль-
ное. Дмитровское направление дав-
но ассоциируется с каскадом живо-
писных водохранилищ, созданных 
при строительстве канала имени 
Москвы. Все они выполняют основ-
ную функцию: питают столицу пи-
тьевой водой, а значит, имеют осо-
бый охранный статус, при котором 
невозможно никакое промышлен-
ное строительство. Так что при пре-
зентации ЖК «Болтино» об окружаю-
щей экологии можно говорить толь-
ко в превосходных тонах.

Пироговское является составной 
частью Клязьминского водохрани-
лища. Это самые ближайшие к сто-
лице водоемы, относящиеся к кате-
гории «большая вода». Они одни из 
крупных искусственных гидросоо-
ружений в центральной части Рос-
сии, средняя глубина в некоторых 
местах достигает 8 м.

Прибрежная территория тради-
ционно является популярным ме-
стом отдыха москвичей и туристов, 
оказавшихся в мегаполисе в жаркую 
погоду. Две бухты Пироговского во-
дохранилища — бухта Радости и Ти-
хая бухта — прекрасно оборудованы 
многочисленными кафе, спортив-
ными площадками для летних игр, 
детскими аттракционами.

Наверняка среди будущих ново-
селов ЖК «Болтино» будут и заядлые 
рыбаки: Пироговское водохранили-
ще богато рыбой, а потому у них бу-
дет возможность порыбачить в лю-
бое время года. Романтично на лод-
ке отплыть подальше от берега, зай-
ти на нужную глубину и забросить 
удочку. Или опять же, пройдя вдоль 
берега, найти самый лучший уголок 
для рыбной ловли с подходящей 
глубиной и покатостью берега. Ну 
а зимний подледный лов — настоя-
щая отрада для души!

К слову, водохранилище давно 
стало излюбленным местом время-

провождения и для любителей ях-
тинга. Здесь есть несколько яхт-клу-
бов с удобными пристанями и отеля-
ми, ресторанами и зонами активно-
го отдыха, такие как «Новый берег», 
«Галс», «Пирогово», «Элит-Кроус». Ях-
тсмены нередко устраивают неболь-
шие соревнования, парусные рега-
ты. В некоторых можно поучаство-
вать, имея навыки хождения под па-
русом, а можно поболеть за других 
участников как с берега, так и с па-
луб речных теплоходиков, во множе-
ственном числе постоянно курсиру-
ющих по водохранилищу и предла-
гающих экскурсии и развлекатель-
ные программы. Так что с локацией 
нового проекта, повторюсь, девело-
перы не прогадали.

Выход из тени
Вряд ли надо доказывать, что зем-
ля вокруг водоемов всегда считалась 
весьма престижной и дорогой. По 
мнению специалистов, именно вод-
ный «бонус» позволил коттеджным 
поселкам с впечатляющим набором 
инфраструктурных и рекреацион-
ных объектов, расположенных в этом 
загородном секторе Подмосковья, 
конкурировать с «самой» Рублевкой.

Правда, транспортная доступ-
ность буквально до сего дня оставля-
ла желать лучшего, что держало ры-
нок недвижимости этого направле-
ния в тени основных конкурентов. 
Положение должно измениться: на-
конец завершилась долговременная 
реконструкция Дмитровки, и трас-
са покатила, оставляя лишь где-то в 
памяти недавние многокилометро-
вые пробки.

Легче стало и двухполосному 
Осташковскому шоссе, окаймляю-
щему Пироговское водохранилище с 
восточной стороны. Оно и так не бы-
ло проблемным, даже взяв на себя 
некоторую нагрузку во время дорож-
ных работ на Дмитровской трассе. Те-
перь и вовсе избавилось от тех отча-
янных «героев», кто предпочитал ид-
ти в обход основного потока. Тихое и 
спокойное, простирающееся вдоль 
зеленого лесного массива, оно всег-

да в кратчайшее время доставляло 
столичных автовладельцев к «своим 
берегам» — немногочисленным уют-
ным поселкам у большой воды. Дела-
ет это исправно и сейчас.

Что касается параметров, которы-
ми можно было охарактеризовать 
фактически любой здешний проект, 
то эксперты при многообразии ар-
хитектурных форм отмечали их не-
большую площадь — не более 3 га, 
при личных домовладениях до 16 
соток земли. Зато в каждом поселке 
необходимая инфраструктура в ви-
де магазинов, образовательных и ме-
дицинских учреждений, спортком-
плексов, салонов красоты и многих 
других объектов. Стало быть, купив 
недвижимость в этом районе, мож-
но было не только хорошо отдыхать 
в нем, но и полноценно жить. Имен-
но из этих позиций исходили участ-
ники инвестиционно-строительно-
го процесса при реализации нового 
проекта «Болтино».

Востребованный формат
В последнее время самые интерес-
ные новостройки в пригородной 
столичной зоне включают в себя 
прежде всего многоквартирные до-
ма не выше четырех этажей. Мало-

этажки органично заняли востре-
бованную нишу, ко всему прочему 
удачно вписавшись в мультифор-
матные проекты, соседствуя с теми 
же таунхаусами и коттеджами. Сло-
вом, сформировался оптимальный 
вариант недвижимости — и по каче-
ственным характеристикам, и, глав-
ное, в ценовых ожиданиях.

Достаточно напомнить, что сегод-
ня только на территории Новой Мо-
сквы каждый третий проект — объект 
малоэтажного строительства. И, учи-
тывая курс столичного правительст-
ва, ожидается, что эта доля будет толь-
ко расти. К тому же не так давно и об-
ластные власти утвердили нормати-
вы градостроительного проектиро-
вания в поселках и сельских населен-
ных пунктах: там строительство выше 
трех-пяти этажей запрещено.

ЖК «Болтино» — единственный 
из проектов бизнес-класса, располо-

женный у «большой воды», в курорт-
ной зоне. Всего запланировано стро-
ительство 59 четырехэтажных домов, 
48 дуплексов, а также инфраструк-
турных объектов, отвечающих тре-
бованиям, предъявляемым к жилым 
поселениям данного уровня. Жилые 
дома в квартале «Болтино», выдер-
жанные в респектабельном европей-
ском стиле, строятся по монолитно-
блочной технологии. Они в полной 
мере отвечают актуальным требова-
ниям, предъявляемым к жилью, так 
как обладают всеми необходимыми 
элементами для комфортной жизни, 
начиная от просторных лифтов и за-
канчивая пандусами для колясок. До-
ма подключены к центральным ком-
муникациям и оборудованы совре-
менными инженерными системами 
— домофонной связью, телефонны-
ми и кабельными сетями, пожарной 
сигнализацией и пр.

В будущем году будет сдано в экс-
плуатацию 12 малоэтажных жилых 
домов и многоуровневый паркинг 
на 299 машин. На выбор покупате-
лям предлагаются одно-, двух-, трех- 
и четырехкомнатные квартиры пло-
щадью от 48 до 118 кв. м. Все кварти-
ры продаются с отделкой. Лаконич-
ный и стильный ремонт выполнен 
с использованием высококачест-
венных материалов по авторскому 
проекту ведущих итальянских архи-
текторов Джулиано и Паола Морет-
ти. Отделка представлена в двух ва-
риантах, различающихся цветовой 
гаммой — в теплых бежевых тонах 
(классическая) и холодных бело-го-
лубых (морская). 

Средняя цена на старте продаж со-
ставляет 84  615 руб. за 1 кв. м. Стои-
мость однокомнатных квартир (пло-
щадью 47,6–52,6 кв. м) варьируется 

от 3,9 млн до 4,4 млн руб., двухком-
натных (82,4–83,2 кв. м) от 6,2 млн до 
6,8 млн руб., трехкомнатных (75,0–
81,6 кв. м) от 6,7 млн до 7,4 млн руб., 
четырехкомнатных (117,4–118,2 кв. м) 
от 8,7 млн до 9,1 млн руб.

Болтинская осень
Наверняка благодаря своему при-
родному расположению — в окру-
жении лесопарка и близости живо-
писного водохранилища — жители 
ЖК«Болтино» будут прекрасно себя 
чувствовать во все времена года. Од-
нако так и напрашивается сравнение 
с периодом пушкинского пика твор-
чества. Его осень в усадьбе Болдино 
(названия, согласитесь, очень созвуч-
ны) подарила миру шедевры поэзии 
и прозы. Нынешняя «золотая пора» в 
подмосковной Ривьере, как часто на-
зывают это место, дает основания по-
лагать, что уже вскоре и здесь воца-
рится атмосфера, способствующая 
творческому вдохновению.

В квартале «Болтино» для этого 
предусмотрена полноценная инфра-
структура, которая обеспечит его жи-
телям максимальный уровень ком-
фортности проживания. Помимо 
жилых домов в проекте запланиро-
вано строительство детского сада, 
школы, торгового комплекса, меди-
цинского центра, а также трех на-
земных многоуровневых паркин-
гов, рассчитанных в общей сложно-
сти на 897 машиномест.

Сам квартал расположен на за-
крытой и благоустроенной террито-
рии, где ведется круглосуточное ви-
деонаблюдение. В природный лан-
дшафт гармонично вписаны и экс-
клюзивное освещение, и дорож-
ки для комфортабельных прогулок. 
Предусмотрен выход на набереж-
ную Пироговского водохранилища. 

В непосредственной близости от 
«Болтино» расположен яхт-клуб, где 
жители смогут заниматься парусны-
ми видами спорта. Кроме того, в де-
сяти минутах езды от квартала нахо-
дится город Мытищи — есть возмож-
ность в любой момент воспользовать-
ся его развитой инфраструктурой.

«Мы считаем, что этот проект бу-
дет интересен в первую очередь жи-
телям близлежащих населенных 
пунктов (Мытищи, Долгопрудный, 
Королев, пос. Пироговский, Клязьма 
и т. д.), а также ближайших спальных 
районов Москвы,— говорит Мария 
Литинецкая, генеральный дирек-
тор компании 

”
Метриум Групп“.— 

У потенциальных новоселов поя-
вилась хорошая возможность поме-
нять свое старое жилье на более ка-
чественное и современное — в мало-
этажном комплексе, рядом с водох-
ранилищем. Это совершенно иной 
уровень жизни».

Александр Шевчук

К своим берегам
Рассекающие голубую гладь скутеры, величаво парящие над водной по-
верхностью яхты, песчаные пляжи на берегах, покрытых буйной зеленью…
Идиллия! А ведь это не заморские красоты — подмосковный уголок природы 
в нескольких минутах езды от огромного мегаполиса. Именно там, рядом 
с Пироговским водохранилищем, возводится жилой квартал «Болтино», 
представляющий собой комплекс малоэтажной застройки бизнес-класса.
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К О М П Л Е К С  М А Л О Э Т А Ж Н О Й  З А С Т Р О Й К И  « Б О Л Т И Н О »

Местоположение: ...........................8-й км Осташковского шоссе, Пироговское водохранилище
Адрес: ............................................МО, Мытищинский р-н, д. Болтино
Площадь участка (га): ......................36,38
Число корпусов первой очереди: .....12 домов и 46 дуплексов
Этажность домов: ...........................4-этажные дома и 2-этажные дуплексы
Количество квартир: .......................384 квартиры и 96 секций дуплексов
Площадь квартир (кв. м): .................47,6–118,2, секции дуплекса: 170,12
Стоимость квартир на момент  
старта продаж (млн руб.): ................3,5–9,2, дуплексы 13–21
Срок окончания строительства: .......третий квартал 2015 года
Застройщик: ...................................девелоперская компания «СТД Девелолпмент Проект»

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

Положительные: уникальное расположение на берегу водохранилища в экологически  
благоприятном районе всего в 8 км от Москвы, огороженная территория комплекса, разно
образная собственная инфраструктура, включая детский сад, школу, медицинский центр.
Отрицательные: транспортная загруженность вылетных магистралей со МКАД, ввод в 
эксплуатацию первой очереди комплекса до открытия новой ближайшей станции метро.
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дом технологии

— интерьеры —

Выход площадей
Пока квартиры со свободной плани-
ровкой максимально широко пред-
ставлены в новостройках комфорт-
класса, в бизнес-классе их доля, по 
разным оценкам, составляет от 50% 
до 90%, а в экономклассе их нет вооб-
ще. Однако ситуация скоро изменит-
ся: свободная планировка придет в 
экономкласс, и покупатели квартир 
в новых панельках тоже смогут при-
мерить на себя роль архитектора и 
дизайнера.

Как рассказывает директор де-
партамента маркетинга компании 
«Магистрат» Ольга Магилина, начи-
ная с конца 1990-х годов в связи с ро-
стом цен на землю девелоперы ста-
ли стараться использовать участок 
под строительство дома по максиму-
му. При таком подходе здание полу-
чается «глубоким», с меньшим коли-
чеством окон, что, естественно, влия-
ет на особенности планировок квар-
тир. Как ни парадоксально, коснулось 
это именно дорогого жилья, возводи-
мого по индивидуальным проектам. 
Потому что дешевые дома — блочные 
и панельные — строятся в рамках се-
рийного производства и подобного 
«творчества» не допускают. А моно-
лит как хочешь, так и лей… «В наибо-
лее экстремальных случаях покупате-
лям квартир в таких домах приходит-
ся каким-либо образом обустраивать 
большие темные помещения (под ог-
ромные ванные комнаты, постироч-
ные, гардеробные, кладовки, трена-
жерные залы и т. д.)»,— говорит она.

С другой стороны, по словам Оль-
ги Магилиной, покупатели элитных 
квартир вплоть до кризиса 2008 года 
также не возражали против больших 
площадей и «в моде» были планиров-
ки, предполагающие огромные го-
стиные залы (с четырьмя-пятью окна-
ми). Сегодня популярность таких ин-
терьерных решений снизилась. Пре-
жде всего существенно уменьшил-

ся средний метраж элитных квар-
тир. Произошло это под воздейст-
вием нескольких факторов: ужесто-
чение столичного законодательст-
ва в сфере разуплотнения застройки 
центральных районов, изменение 
ментальности клиентов (даже очень 
обеспеченные люди начали считать 
деньги и ориентироваться на запад-
ный стиль жизни), глобальное изме-
нение института семьи (увеличение 
числа одиноких людей, бездетных 
пар). Вслед за метражами изменил-
ся и подход к оформлению интерье-
ров: квартиры-дворцы, гостиные—
бальные залы, позолота, лепнина на 
потолках постепенно выходят из мо-
ды. В последние годы при покупке и 
планировке элитного жилья россия-
не все больше внимания уделяют во-
просам функциональности, целесоо-
бразности и наличия стиля.

«После кризиса 2008 года боль-
шинство застройщиков оптимизи-
ровали площади своих квартир, уш-
ли от больших кухонь, например. 
Однако покупатели часто и сами на 
западный манер не против совме-
стить зону кухни с гостиной, тем са-
мым расширив пространство. То 
же решение применяют в неболь-
ших студиях, где каждый метр важ-
но максимально функционально ис-
пользовать,— говорит Наталья Кар-
тавцева, заместитель гендиректора 
компании ОПИН.— В более дорогих 
сегментах покупатели предпочита-
ют делать просторные гардеробные, 
например. Или за счет остекленных 
лоджий создавать в квартире зим-
ний сад или просто уголок отдыха, 
застекленные мини-террасы (лаунж-
зоны) и прочее».

Смена предпочтений
По словам гендиректора компании 
«Главмосстрой-недвижимость» Пав-
ла Лепиша, чаще всего изменения 
затрагивают общие зоны: организо-
вываются столовые, присоединяют-
ся к комнатам лоджии и балконы. 

Если в квартире несколько спален, 
то увеличивается количество сануз-
лов и ванных комнат. Иногда они ор-
ганизовываются и в гостевой зоне, и 
при каждой хозяйской спальне.

А вот по наблюдениям Дмитрия 
Халина, MRICS, управляющего парт-
нера IntermarkSavills, сегодня пред-
почтения по планировкам меняют-
ся. К примеру, в последнее время ме-
нее популярным становится объеди-
нение кухни и столовой в единое по-
мещение: у многих владельцев доро-
гих квартир появился собственный 

повар, и не очень удобно, когда гости 
или домочадцы за обедом видят его 
спину. Еще один тренд — увеличе-
ние количества и размеров гардероб-
ных комнат: есть даже «правильные» 
коэффициенты соотношения жилой 
площади и площади таких помеще-
ний. Кроме того, все чаще домовла-
дельцы предусматривают в кварти-
рах специализированные помеще-
ния для хранения вин и сигар, мини-
мойки для лап собак и даже отдель-
ные комнаты для домашних любим-
цев, просторные игровые для детей, 
отдельные комнаты для няни или 
домработницы и пр.

«Сейчас актуальна тенденция рас-
ширения открытого пространства в 
квартирах, акцент на многофунк-
циональность и эргономичность 
зон,— добавляет Ирина Доброхото-
ва, председатель совета директоров 

”
БЕСТ-Новостроя“.— Зонирование 

зачастую выполняется с помощью 
мебели, реже — цвета стен и разно-
уровневыми полами и потолками. 
Если раньше в целях наиболее раци-
онального использования квартир 
обыкновенно стремились разделить 
их промежуточными стенами на не-
большие по объему комнатки, то в 
современных небольших квартирах 
наблюдается тенденция устраивать 
одно большое главное помещение, 
которое благодаря различной рас-
становке групп мебели может быть 
использовано для разных нужд».

В отличие от массового сегмен-
та, в дорогом жилье, по словам Ири-
ны Доброхотовой, предпочитают не 
объединять кухню со столовой или 
гостиной, избегая студийных пла-
нировок, поскольку площадь обыч-
но позволяет иметь три отдельных 
помещения. Хотя стали появлять-
ся элитные проекты с очень ком-
пактными квартирами — вплоть до 
33 кв. м, но и в таких квартирах кух-
ни, как правило, являются обосо-
бленными от жилого пространства.

В элитном сегменте планировоч-
ные решения часто принимаются 
в зависимости от профессии и хоб-
би жильцов. Например, как расска-
зывает Ольга Тараканова, руково-
дитель отдела городских продаж де-
партамента жилой недвижимости 
Knight Frank, покупатели элитных 
квартир обустраивают тренажер-
ный зал, сауны, хаммамы, молель-
ные комнаты, винные, каминные, 
музыкальный салон...

Спортсмену, например, нужен 
спортзал, работнику киноиндустрии 
— кинотеатр, модельеру — подиум, 
стоматологу — врачебный кабинет, 
художнику — студия и т. д. Как рас-
сказывает Ирина Доброхотова, ком-
пания продавала квартиру извест-
ной актрисы, в ней был оборудован 
профессиональный зал для танцев, 
а кухня была крохотной — 2x2 м. Не-
которые представители богемы, по 
ее словам, любят безумный декор в 
виде многоуровневых подвесных 
потолков, различных подиумов, сту-
пеней (ступени могут встречаться 
даже в ванной) и так далее, плюс ко 
всему выражают фантазию в отделке 
(например, фотообои с видами оке-
ана и пляжа и лазоревые потолки).

Свобода изысков
Елена Земцова, управляющий парт-
нер компании Deltaestate, встреча-
ла в своей практике квартиры со 
стеклянными стенами, зимними 
садами, мини-бассейнами. Нали-

чие в квартире камина уже не явля-
ется чем-то необыкновенным.

«Мы сталкивались со всякого рода 
странными планировками, когда, на-
пример, кухня размещается в необыч-
ном для нее месте,— вспоминает Оль-
га Магилина.— Иногда можно наблю-
дать, что дорогая квартира с высоки-
ми потолками, большими площадя-
ми и хорошими возможностями для 
создания современного пространст-
венного дизайна нарезается на оче-
видно излишнее количество хаотич-
но расположенных микрокомнат».

Подобную ошибку наблюдал 
Юлий Борисов, генеральный дирек-
тор и соучредитель архитектурного 
бюро UNK project, в «Алых парусах»: 
«Там предлагали сделать планиро-
вочное решение для пентхауса. Не-
смотря на его внушительную пло-
щадь в 1,5 тыс. кв. м, он состоял из не-
больших трехкомнатных квартир и 
вообще не поддавался переплани-
ровке. Невозможно было выделить 
даже единую гостиную. Просто на-
до понимать, что в большой кварти-
ре все помещения по метражу долж-
ны быть соразмерны ее общей пло-
щади, и от этого меняются архитек-
турные и конструктивные характе-
ристики жилого пространства».

Ирина Доброхотова приводит по-
хожий пример: «Нередко встречается 
такой вариант: хозяин делит свою яв-
но больше среднего жилплощадь (к 
примеру, 150 

”
квадратов“) на множе-

ство крохотных комнатушек метров 
по 10–12 каждая и получает повод по-
хвастаться десятикомнатной кварти-
рой в новостройке. Либо противопо-
ложный пример: крупный застрой-
щик неправильно нарезал кварти-
ру большой площади (130 кв. м на 
двух- и трехкомнатные квартиры). А 
так как сегмент жилья и расположе-
ние ЖК не самые удачные (спальный 
район Москвы), то и спрос на данные 
квартиры минимальный. На данный 
момент застройщик обратился в ар-
хитектурное бюро для переплани-
ровки этих 

”
двушек“-

”
трешек“ в че-

тырехкомнатные и пятикомнатные 
квартиры».

Как отмечают специалисты ком-
пании «НДВ Проект Концепт» (вхо-
дит в ГК НДВ), встречаются совсем 
необычные планировки. Например, 
когда вход в спальню идет через са-
нузел. Владелец убрал одну перего-
родку там, где расположен санузел, и 
поставил перегородку c дверью в ко-
ридоре, в результате вход в спальню 
стал доступен только через санузел. 
Другой пример (эти нарушения нель-
зя узаконить): кухня перенесена в 
комнату, на месте кухни сделан боль-
шой санузел, а на месте санузла рас-
положилась гардеробная комната.

Чем больше «чудачеств» применя-
ется при планировке квартиры, тем, 
естественно, дольше срок ее экспо-
зиции в случае продажи. Решить 
эту проблему можно двумя спосо-
бами: продать недвижимость с дис-
контом под полную переделку или 
долго искать покупателя с анало-
гичным взглядом на дизайн жилого 
пространства.

Ирина Доброхотова, например, 
утверждает, что продажа квартиры 
с перепланировкой непредсказуе-
ма, хотя сама по себе неузаконенная 
перепланировка серьезным препят-
ствием к продаже не является. Од-
нако новый собственник, согласно 
Жилищному кодексу, обязан либо 
привести жилье в надлежащий вид 
в соответствии с поэтажным пла-
ном, либо узаконить эту переплани-
ровку в течение полугода. Для этого 
нужно будет обратиться в арбитраж-
ный суд, чтобы доказать, что совер-
шенная перепланировка не наруша-
ет права и законные интересы гра-
ждан и не создает угрозу их жизни 
или здоровью. Таким доказательст-
вом может быть, например, акт стро-
ительно-технической экспертизы.

Что потом
Основные проблемы при перепро-
даже связаны с ценой. Когда клиент 
слишком творчески подошел к про-
цессу планировки и дизайна квар-
тиры и теперь хочет за свое детище 
больше ее рыночной стоимости, то 
продать ее будет сложнее. Универ-
сальную квартиру всегда легче про-
дать. А если у вас, к примеру, в од-
ной из подсобных комнат оборудо-
ван холодильник для шуб, мини-ма-
стерская или 20-метровая комната-
сейф, то, несмотря на ваши очевид-
ные большие вложения, такая пере-
планировка может удешевить стои-
мость квартиры, так как абсолютно 
не нужна новому хозяину и ему ее 
придется демонтировать.

Эксперты рассказывают, что 
очень тяжело продать «однушки» 
слишком большой площади (до 
200 кв. м). Сложно продаются квар-
тиры с «авторским дизайном». Поэ-
тому чем меньше индивидуализма 
в декоре — тем лучше. Если покупа-
тель понимает, что рано или поздно 
будет квартиру перепродавать или 
сдавать, следует выполнить ремонт 
в классическом стиле, при этом не 
экономить на материалах. Особенно 

это касается арендных квартир: до-
рогой ремонт и качественная сантех-
ника прослужат не менее пяти лет, а 
дешевые материалы придется ме-
нять после каждого квартиросъем-
щика, это может существенно сни-
зить доходность арендного бизнеса.

Также серьезным препятствием 
перепланировка может стать для 
ипотечных покупателей: банки ни-
когда не выдают кредит на кварти-
ру с перепланировкой, согласова-
ние которой в принципе невозмож-
но, в то же время многие из них гото-
вы предоставить ипотеку, если пере-
планировку можно узаконить и по-
купатель обязуется сделать это в те-
чение определенного времени.

Проблемы возникают, если пла-
нировка юридически не согласова-
на. Также квартира переходит в кате-
горию неликвида, если она распола-
гает некими излишествами, напри-
мер огромной ванной. Сейчас как 
раз наблюдается вторая волна пере-
планировок подобных квартир. Если 
застройщик изначально спланиро-
вал квартиру неправильно, ее то-
же трудно продать. Как рассказыва-
ет Ольга Тараканова, проблемы воз-
никают обычно у застройщиков, ко-
торые, не имея опыта в элитном жи-
лье, а иногда вообще в строительст-
ве жилья, привлекают таких же ар-
хитекторов и делают проект плани-
ровок, совершенно не соответствую-
щих современным потребностям — 
ни по составу, ни по размеру помеще-
ний, ни даже по их расположению 
внутри квартир. Например, ей встре-
чались такие казусы: гостиная окна-
ми, а еще лучше — эркером выходит 
на стену соседнего дома, при этом из 
окон спален открывается оживлен-
ная улица; канализационные стояки, 
расположенные возле окна, вплот-
ную к фасадной стене; кухня шири-
ной 1,5 кв. м со сливным стояком, рас-
положенным под резким скосом ман-
сардной кровли; огромные террасы, 
выход на которые расположен в даль-
ней от входа и зоны ресепшн кварти-
ры, и даже не из спальни, а из коридо-
ра. «Расположение окон в квартирах 
тоже порой выдает нерадивых архи-
текторов, которые, видимо, сначала 
нарисовали 

”
эффектный“ фасад, а по-

том уже в него впихнули планиров-
ки, как смогли,— говорит она.— В од-
ной новостройке столкнулись с тем, 
что прекрасные панорамные виды 
из большого окна гостиной перегора-
живает внешняя массивная колонна, 
рассекая панораму на две части. Эр-
гономика в некоторых новостройках 
тоже иногда страдает. Например, в 
одном из новых домов на севере ЦАО 
квартиры площадью свыше 200 кв. м 
имеют всего четыре окна».

Впрочем, по словам Павла Лепи-
ша, в ряде случаев перепланировка 
выполняется по соображениям эр-
гономичности и не лишена здраво-
го смысла, что могут оценить и по-
тенциальные покупатели. Речь идет 
в первую очередь об интересных ре-
шениях изначально неудачных пла-
нировок или даже архитектурных 
просчетов: объединение слишком 
маленьких санитарных зон, умень-
шение площади чрезмерно объем-
ных прихожих и коридоров, прев-
ращение вытянутых узких комнат в 
квадратные помещения, зонирова-
ние комнат с поворотами, большим 
числом углов и ниш.

Вообще, по закону сначала сле-
дует согласовать проект квартиры 
с управляющей компанией, затем с 
органами БТИ, а затем приступать 
к ремонту. Однако, как рассказыва-
ет Ирина Доброхотова, в реально-
сти все происходит наоборот. Пото-
му что люди любят вносить измене-
ния по ходу ремонта (например, ре-
шают вдруг установить встроенные 
шкафы, а они тоже требуют согласо-
вания и внесения изменений в пла-
нировку квартиры). Еще не было слу-
чая, чтобы покупатель квартиры сде-
лал все четко так, как ему нарисовал 
дизайнер, даже если он заказал ди-
зайн-проект заранее.

«Один из ярких примеров хитро-
го (а если говорить прямо — незакон-
ного) согласования планировки квар-
тиры в одной из самых знаменитых 
исторических высоток Москвы,— 
вспоминает она.— Клиент решил 
сделать перепланировку кардиналь-
ную, вплоть до частичного сноса не-
сущих стен и переноса мокрых зон. 
И для согласования потратился на 
установку и оборудование правиль-
ного санузла и ванной. Затем при-
гласил специалистов на согласова-
ние еще до окончания ремонта и по-
сле получения документов снес ван-
ную, установил новую (но слегка рас-
ширив мокрую зону), установил кон-
диционеры (которые запрещено вы-
водить на фасад этого памятника ар-
хитектуры) и сделал арочные прохо-
ды в несущих стенах. Если бы клиент 
сначала закончил ремонт и потом на-
чал согласовывать перепланировку, 
то согласовать было бы невозможно. 
Подобная самодеятельность чревата, 
а уж о том, чтобы продать квартиру в 
этом виде, и говорить не стоит».

Юрий Скороходов

Фантазия разыгралась
Квартиры со свободной планировкой завоевы­
вают пространство. С 2016 года, как обещал 
столичный градоначальник, даже новостройки 
массовых панельных серий будут сдаваться  
со свободной планировкой квартир. На при­
обретенной площади можно воплотить в жизнь 
самые смелые фантазии.

Функциональность и стиль — 
главные принципы планирования 
пространства в современных  
элитных домах
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— инфраструктура —

Нормы-то у нас есть
С 2005 по 2014 год в Москве и Подмо-
сковье было введено в эксплуатацию 
около 100 млн кв. м жилья, большая 
часть из которых, около 72 млн кв. м, 
пришлась на Подмосковье, сообща-
ют аналитики портала Provereno.
ru. К примеру, за последние пять лет 
в одной только Балашихе было воз-
ведено 2,03 млн кв. м жилья, сооб-
щают аналитики «Метриум Групп». 
По прогнозам министерства строй-
комплекса Московской области, в 
2014 году может быть введено еще 
334,38 тыс. кв. м.

Регулярно рапортуя об успехах 
строителей, чиновники охотно упо-
минают объекты инфраструктуры: 
сколько детских садов, школ, торго-
вых центров было построено вместе 
с очередным жилым комплексом. Но 
странная вещь: почти никогда в от-
четах о новом строительстве не гово-
рится о том, насколько после заселе-
ния новых микрорайонов возросла 
нагрузка на дорожную сеть и общест-
венный транспорт. 

Между тем строительными норма-
тивами еще с советских времен был 
предусмотрен расчет транспортной 
нагрузки, возникающей в результа-
те возведения новых зданий. В состав 
проекта планировки территории вхо-
дит раздел «Транспортное обеспече-
ние», который предусматривает увяз-
ку существующей дорожной сети с 
дорожной сетью проекта. «Кроме то-
го, иногда готовится отдельный про-
ект организации дорожного движе-
ния, который конкретизирует схему 
транспортного обеспечения вплоть 
до мест и видов установки дорожных 
знаков»,— рассказывает руководи-
тель департамента жилищного строи-
тельства группы компаний «Гео Деве-
лопмент» Марина Денискина.

При этом нормативы по дорож-
ной сети, обеспечению обществен-
ным транспортом, парковочными 
местами до сих пор регулирует разра-
ботанный в далеком 1989 году СНиП 
«Градостроительство. Планировка и 
застройка городских и сельских по-
селений».

Правда, в Москомархитектуре 
корреспонденту «Ъ-Дома» рассказа-
ли о более современных методиках. 
«Ожидаемые транспортные потоки 
рассчитываются с учетом развития 
территории в 

”
Транспортной моде-

ли города Москвы“ при помощи про-
граммы ЕММЕ»,— сообщили специ-
алисты ведомства. Модель эта была 
разработана в 2005 году при участии 
ученых из нескольких научно-иссле-
довательских институтов, а расчеты 
по ней выполняет государственное 
унитарное предприятие НИиПИ Ген-
плана Москвы.

Далее проект необходимо согласо-
вать в заинтересованных организаци-
ях, среди которых помимо Комитета 
по архитектуре и градостроительст-
ву числятся также городской департа-
мент транспорта и префектура райо-
на, где строится жилье. «В ситуации, 
когда существующая дорожная сеть 
не выдерживает новой нагрузки, сни-
жаются технико-экономические по-
казатели проекта либо закладывает-
ся новая улично-дорожная сеть»,— по-
яснили в Москомархитектуре.

Казалось бы, если все так хорошо 
обосновано и отрегулировано, то от-
куда же берутся многокилометровые 
и многочасовые пробки на москов-
ских и подмосковных дорогах, а заод-

но и беспрецедентная давка в метро, 
автобусах и электричках? «Ъ-Дом» ре-
шил провести опрос девелоперов, за-
страивающих Московский регион, с 
тем чтобы понять, каким образом рас-
считываются и с кем согласовывают-
ся новые проекты застройки в части 
транспортной нагрузки.

Молчание — знак
Мы задали застройщикам вопросы 
относительно тех жилых комплексов, 
которые они возводят в настоящее 
время. Спрашивали о том, каково рас-
четное количество жителей новых до-
мов, сколько парковочных мест пред-
усмотрено именно в данном ком-
плексе (а не на платной автостоянке 
по соседству). Хотели узнать, какова 
расчетная плотность автомобильного 
потока на магистралях и пассажиро-
потока в часы пиковой нагрузки в об-
щественном транспорте, имея в виду 
те районы, которые непосредственно 
прилегают к возводимому жилью, и, 
конечно, нас интересовало, как изме-
нятся эти показатели после того, как 
стройка будет закончена и в домах по-
селятся новые жильцы.

Ответы на эти вопросы, по сути, 
должны содержаться в уже готовых 
документах, ведь прежде чем полу-
чить разрешение на строительство, 
необходимо пройти весь процесс со-
гласований, в который, как мы уже 
знаем, обязательно входит и расчет 
новой транспортной нагрузки. Одна-
ко итоги опроса оказались не слиш-
ком утешительными.

Первоначально свои ответы со-
гласились дать в 29 компаниях, боль-
шинство из которых крупные, из-
вестные застройщики, построившие 
не одну сотню тысяч квадратных ме-
тров. Однако ответы пришли только 
от восьми девелоперов, а остальные 
предпочли скромно умолчать о своем 
отношении к вопросу расчета транс-
портной нагрузки при проектиро-
вании новых жилых комплексов. И 
только в одной компании честно при-
знались, что специальных исследова-
ний на этот счет не проводят.

Молчание девелоперов, пожа-
луй, объяснимо: за реконструкцию 
и строительство дорог отвечают не 
они, а местные и федеральные влас-
ти. Поэтому, если компания не мо-
жет похвастаться тем, что в районе за-
стройки уже ведутся или вот-вот нач-
нутся работы, например, по расшире-
нию дорожного полотна, логичным 
образом выбирается тактика умолча-
ния. О том, что перспективы транс-
портной доступности нового жило-
го комплекса туманны, своим же по-
тенциальным покупателям сообщать 
не очень хочется, особенно если это 
крупный комплекс.

Так что молчание в данном случае 
тоже позиция, а мы перейдем к от-
ветам тех, кому есть что сказать. Од-
ной из первых, кто дал нам честный 
развернутый ответ, стала компания 
MR Group, застраивающая в том чи-
сле крупный многофункциональ-
ный комплекс «Водный» на севере 
столицы.

Всех посчитали
«Расчетное количество жителей со-
ставляет 3679 человек,— рассказы-
вает Евгения Старкова, директор по 
маркетингу компании.— Мы посчи-
тали также тех людей, которые здесь 
будут работать и посещать наш ком-
плекс, ведь у нас предусмотрены как 
апартаменты для проживания, так и 
офисные помещения в бизнес-цент-
ре, а также торговый центр. На работу 

сюда будут приезжать 1015 человек, 
а число посетителей единовременно 
составит 1877 человек».

Госпожа Старкова рассказала так-
же о том, что на подземной парковке 
МФК «Водный» предусмотрено 1408 
машиномест, и о том, что интенсив-
ность движения по улицам, прилега-
ющим к комплексу, составляет от 170 
до 1400 автомобилей в час. По расче-
там, которые компания проводила за-
ранее с использованием программно-
го комплекса PTV Vision®VISSIM, в ча-
сы пик на этих дорогах станет на 360 
машин больше, а плотность пассажи-
ропотока в общественном транспор-
те увеличится на 2200 человек в час.

В результате этих изысканий был 
разработан и реализован проект ре-
конструкции улично-дорожной сети 
района строительства. «В нем предус-
матривалось расширение проезжих 
частей, строительство тротуаров, но-
вых участков дорог, а также измене-
ние организации дорожного движе-
ния с целью повышения его безопас-
ности, пропускной способности и 
транспортной доступности»,— пояс-
няет эксперт. В этот проект были вло-
жены в том числе средства компании. 
В настоящее время общая сумма ин-
вестиций в дорожную инфраструкту-
ру по текущим проектам MR Group со-
ставляет около 0,5 млрд руб.

Въезд в Москву  
не рекомендуется
В компании Rose Group, которая стро-
ит в ближнем Подмосковье к северо-
западу от столицы жилой комплекс 
«Микрогород 

”
В лесу“», данные об ин-

вестициях в реконструкцию дорог не 
раскрывают. Однако другими сведе-
ниями о своем проекте и транспорт-
ной ситуации в районе согласились 
поделиться. Коммерческий дирек-
тор компании Наталья Саакянц рас-
сказала, что «Микрогород» рассчитан 
на 35 тыс. человек, которые будут про-
живать в 10 тыс. квартир. «Согласно 
концепции проекта, к каждой квар-
тире привязано машиноместо, поэ-
тому их также запланировано около 
10 тыс.»,— уточняет эксперт.

Пассажирооборот в часы пико-
вой нагрузки в компании оцени-
вают следующим образом: метро-
политен (имеется в виду станция 
«Пятницкое шоссе», расположен-
ная в 1,8 км от комплекса) принима-
ет 6,5 тыс. человек в час, наземный 
пассажирский транспорт — 2,3 тыс. 
человек в час, а суммарная частота 
движения транспорта в часы пик по 
Пятницкому шоссе составляет 103,7 
автомобиля в час.

Как эти показатели изменятся от 
ввода «Микрогорода» в эксплуата-
цию, в Rose Group не сообщают. За-
то делятся новостями о том, что влас-
ти Подмосковья одобрили проект 
по расширению Пятницкого шоссе. 
Оно коснется четырехкилометрово-
го участка от Митинской развязки на 
выезде из Москвы до поворота на де-
ревню Сабурово. «Это пилотный про-
ект по совместной работе правитель-
ства Московской области и частных 
инвесторов,— рассказывает госпо-
жа Саакянц.— И после завершения 
реконструкции дорога безвозмезд-
но будет передана на баланс Москов-
ской области».

Кто именно инвестирует в рекон-
струкцию шоссе, не раскрывается, но 

зато есть данные о новом строитель-
стве по соседству с «Микрогородом». 
Здесь строят девять новых жилых 
комплексов разного масштаба, по ше-
сти из них есть данные, согласно ко-
торым вдоль Пятницкого шоссе посе-
лится более 64 тыс. человек.

Вот что рассказывают предста-
вители компании «Вектор инвест-
ментс», которая строит ЖК «Пятниц-
кие кварталы» на том же самом шос-
се в 13 км от МКАД, ориентировоч-
но в нем будут жить 8,2 тыс. человек. 
«Пятницкое шоссе сейчас застраива-
ется довольно активно, особенно в 
пределах 20-километровой зоны от 
МКАД, и увеличение транспортной 
нагрузки, безусловно, будет,— гово-
рит Евгений Клец, руководитель от-
дела продаж компании 

”
Вектор Ин-

вестментс“.— По нашим представ-
лениям, по этому участку ежедневно 
будут ездить 5–6 тыс. жителей близле-
жащих ЖК и поселков». 

Однако меры по нормализации 
движения на Пятницком шоссе при-
нимаются уже сейчас, продолжа-
ет эксперт. Помимо реконструкции 
трассы утвержден проект строитель-
ства транспортно-пересадочного узла 
в районе станции метро, поэтому жи-
тели смогут избежать основного мас-
сива пробок, образующихся на въезде 
в Москву, пересев на общественный 
транспорт, уверены в компании.

Автомобильный тупик
Помимо уже упомянутых компаний 
об увеличении транспортной нагруз-

ки в результате нового строительства 
нам также рассказали в компаниях 
Millhouse (строит премиальный жи-
лой комплекс в Сколково на 765 чело-
век), «Химки Групп», застраивающей 
спортивно-образовательной кластер 
«Олимпийская деревня Новогорск» 
на 4,5 тыс. человек, и ГВСУ «Центр», 
возводящей 45 жилых домов в соста-
ве подмосковного проекта «Высокие 
Жаворонки» на Минском шоссе.

К городским застройщикам при-
соединились девелоперы загород-
ных проектов: Kaskad Family — стро-
ители поселка «Домодедово Таун», 
где будут жить 765 человек, «Аллтек 
Девелопмент», объекты которого кот-
теджные поселки «Графские пруды» 
и «Графский лес» находятся на Киев-
ском шоссе (число жителей не рас-
крывается). Кроме того, о собствен-
ных изысканиях по новой транс-
портной нагрузке, а также об инве-
стициях в дорожное строительство 
также ранее самостоятельно заявля-
ли компании «Мортон» (общая сумма 
инвестиций составит 8 млрд руб.) и 
Sezar Group (20 млн руб.).

Но может быть, дело даже не в том, 
что новых дорог строится недостаточ-
но и происходит это, мягко говоря, не 
вовремя? В последние годы все чаще 
звучат мнения о том, что без ограни-
чений для автомобилистов любые по-
пытки насытить города дорожной ин-
фраструктурой не только дорого сто-
ят, но и приводят в тупик. Опыт совре-
менных агломераций и крупных го-
родов как в Европе, так и в Азии, по-

казывает, что реальный выход в усло-
виях концентрации населения — раз-
витие системы общественного тран-
спорта и ограничение экономиче-
скими методами активности пользо-
вания личными автомобилями.

Даже с учетом того обстоятельст-
ва, что около четверти из построен-
ного за последние десять лет объе-
ма приходится на индивидуальное 
жилищное строительство, оставши-
еся метры вполне достаточны для 
проживания 3 млн человек, говорит 
Александр Пыпин, ведущий анали-
тик Provereno.ru. «Ежегодно населе-
ние Московского региона прираста-
ет на 200–300 тыс. человек, причем 
вместе с населением прирастает и 
число автомобилей,— замечает экс-
перт.— Вложения в развитие дорож-
ной инфраструктуры просто не по-
спевают за столь быстрым ростом за-
селенности региона и автомобилиза-
ции населения».

С коллегой согласна Мария Кото-
ва, партнер, исполнительный дирек-
тор Knight Frank Russia & CIS: «Огра-
ничение въезда, введение платного 
въезда, организация платной парков-
ки, увеличение налогов на владение 
авто, развитие общественного тран-
спорта и такси — те меры, которые 
спасли от транспортного коллапса 
уже не одну мировую столицу».

Марта Савенко

Выбор дороги
За последние десять лет в Москве и Подмосковье было построено 
100 млн кв. м жилья. Нагрузка на дорожно-транспортную сеть и обществен-
ный транспорт возросла многократно. Пробки на магистралях растянулись 
на многие километры, поездка на работу в электричке или на автобусе 
превратилась в квест с непредсказуемым исходом. Когда стало ясно, что 
транспортный коллапс, угрожающий региону, перекроет кислород прода-
жам квартир в новостройках, девелоперы сами начали инвестировать в 
транспортную инфраструктуру, причем вовсе не на выгодных условиях.
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Вложения в развитие дорожной  
инфраструктуры не поспевают  
за ростом заселенности  
и автомобилизации населения

Пока жилой комплекс не заселен, 
очень трудно определить его будущую 
транспортную доступность
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дом зарубежная недвижимость

— технологии —

50 оттенков синего
Еще недавно стены, окна и потолки 
были просто стенами, окнами и по-
толками, защищая нас по мере сил 
от холода, ветра и прочих неприят-
ностей внешнего мира. Теперь сте-
ны умеют играть музыку, окна по на-
жатию кнопки темнеют и светлеют, а 
потолки и вовсе поглощают вредные 
газы. Эпоха, когда стекло оставалось 
просто стеклом, а гипсокартон — 
просто гипсокартоном, похоже, ухо-
дит безвозвратно. Чтобы убедиться в 
этом, достаточно походить по иссле-
довательским центрам любого круп-
ного производителя строительных и 
отделочных материалов. Например, 
международной группы компаний 
«Сен-Гобен».

— Смотрите,— директор «Сен-Го-
бен» по строительной физике Жан-
Мари Тувенен нажимает на какую-
то кнопку, и одно из стекол начинает 
темнеть на глазах.

Из прозрачного с легкой синевой 
оно через множество промежуточ-
ных позиций превращается в темно-
синее. Такое, что почти ничего не раз-
глядеть. В демонстрационном центре 
DOMOLAB к оформлению простран-
ства подошли творчески, и павильон-
чик, посвященный стеклу, соорудили 
в форме иглу. Так он и называется — 
«Световой иглу». По его стенам и по-
толку вставлены несколько десятков 
самых разных стекол.

Синеющее стекло, например элек-
трохромное, SAGEGLASS. То есть ме-
няющее свой цвет под воздействи-
ем электричества. Такое остекление 
можно дополнить люксометром, при-
бором для измерения освещенности, 
и появляется дополнительная воз-
можность задать постоянное освеще-
ние в комнате. Система будет поддер-
живать этот уровень вне зависимости 
от происходящего за окном.

— Ее обычно настраивают так, 
чтобы стекло реагировало с неболь-
шой задержкой. Не меняло свой 
цвет вслед за набежавшими на сол-
нце облачками, но светлело и тем-
нело при смене дня и ночи,— объ-
ясняет Жан-Мари.

Сейчас такие стекла чаще всего ста-
вят в офисных зданиях с обильным 
остеклением, где иначе пришлось бы 
весь рабочий день открывать и закры-
вать жалюзи. Впрочем, технология на-
ходит применение и в жилых домах.

Важная особенность: при отключе-
нии электричества текущий оттенок 
синего сохраняется. Чего нельзя ска-
зать о другой разработке «Сен-Гобен» 
— стекле PRIVALITE, умеющем прев-
ращаться из матового в прозрачное. 
Секрет его несложен: внутри спрятан 
слой жидких кристаллов. При подаче 
энергии они выстраиваются и стано-
вятся прозрачными. При отключении 
возвращаются в исходное состояние. 
Так что в прозрачном варианте стекло 
требует пусть небольших, но постоян-
ных затрат энергии.

На выходе из «Светового иглу» Жан-
Мари предлагает поднять глаза на ок-
на двух симметричных переговорных 
на втором этаже. У первой стекла про-
зрачные, у второй — матовые. Значит, 
внутри идет какое-то заседание.

Да что там переговорные. В номе-
рах парижской гостиницы «Ново-
тель» имеется специальный переклю-
чатель. Стоит его нажать — и стенка, 
отделяющая ванную от спальни, ста-
новится прозрачной. Очень удобно 
для новобрачных. Принимая душ, 
можно и показать себя, а делая дру-
гие дела — скрыться за матовым сте-
клом. Наверняка, если бы Замятин 
писал свою антиутопию в наше вре-
мя, именно это изобретение заняло 
место пресловутых розовых штор.

Тепло не пройдет
Впрочем, современное стекло реша-
ет вопросы не только света, но и те-
пла. Ведь именно окна в современ-
ных домах — основная причина те-
плопотери. Низкоэмиссионные сте-
кла (то есть пропускающие видимый 
свет, но отражающие тепловое излу-
чение) уже давно и прочно вошли в 
быт. Существуют даже две основные 
конкурирующие технологии. Сте-
кло с таким эффектом выпускают на 
множестве предприятий, в том числе 
в подмосковном Раменском при уча-
стии «Роснано». Производятся и низ-
коэмиссионные пленки, позволяю-
щие улучшить показатели обычного 

оконного стекла. Но это зимой, а ле-
том гораздо больше энергии тратить-
ся на охлаждение здания.

— Для этого мы совмещаем низко-
эмиссионное стекло с электрохром-
ным в рамках одного стеклопакета,— 
рассказывает директор департамен-
та тонких пленок исследовательского 
центра Saint-Gobain Recherche, распо-
ложенного через стенку от DOMOLAB, 
Давид Николя.

Получается универсальное окно 
на все времена года. Внутреннее, от-
ражающее инфракрасное излучение 
покрытие помогает держать тепло зи-
мой. А темнеющее наружное стекло 
— не перегреться летом. Подсчеты по-
казывают: через незатемненное элек-
трохромное стекло в комнату прони-
кает с улицы 60% тепла, а через затем-
ненное — только 6%.

Впрочем, это не единственное воз-
можное решение проблемы. Конку-
рирующая технология сейчас разра-
батывается в Новом Свете. Небольшая 
американская компания Heliotrope 
Technologies изобрела электрохром-
ное стекло с тремя разными режима-
ми. В первом это совершенно обыч-
ное стекло, пропускающее и тепло, 
и свет, в третьем — стекло темное, ни 
того, ни другого не пропускающее. 
Вся соль во втором режиме, который 
сам разработчики именуют прохлад-
ным. Тут видимый свет проходит, а 
инфракрасный — практически нет.

Прошлым летом результаты ис-
следований были опубликованы в 
журнале Nature. Там особенно под-
черкивалось, что, по данным Ми-
нистерства энергетики США, 4% 
энергии в стране теряется из-за сте-
кол, которые летом пропускают 
слишком много тепла внутрь, а зи-
мой — слишком много тепла нару-
жу. Неудивительно, что министер-
ство недавно выделило Heliotrope 
Technologies солидный грант.

Пока, правда, успехи заокеан-
ских ученых ограниченны: стекло 
в лаборатории способно поглотить 
до 50% теплового излучения и до 
70% видимого света и выдержива-
ет до 2 тыс. переключений. К тому 
же опытные образцы имеют весьма 
скромные размеры.

Другими конкурентами электро-
хромной технологии являются тер-
мо- и фотохромная. Как нетрудно до-
гадаться, в первом случае стекло ме-
няет цвет под влиянием температу-
ры, а во втором — под воздействием 
света. Последний эффект мог наблю-
дать каждый, кому доводилось видеть 
очки-хамелеоны, темнеющие при яр-
ком солнце. Так вот с оконными сте-
клами возможно то же самое. Плюсы 
налицо: этому материалу вообще на 
нужно электричество. Но налицо и 
минус: освещенность в помещении 
регулировать не получится, она зада-
на заранее при изготовлении стекла.

Третья альтернатива — термо
хромное стекло. Плюсы и минусы 
у этой технологии примерно те же, 
что и у фотохромного стекла. Прав-
да, еще в 2004 году британские уче-
ные разработали покрытие с инте-
ресными характеристиками. Как 
описывает разработку журнал New 
Scientist, при обычной температу-

ре такое стекло легко пропускает и 
свет, и тепло. Но как только столбик 
термометра поднимается выше 29 
градусов по Цельсию, тепло прохо-
дить перестает. Одно смущает: за по-
следние десять лет разработка, по-
хоже, так и не дошла до стадии про-
мышленного производства.

Стены помогают
В поддержании комфортной темпера-
туры могут участвовать и стены. При-
чем не в привычной роли простого 
теплоизолятора, а даже отчасти заме-
нять кондиционер в жаркие дни.

Всем известно, что вода, испаря-
ясь, забирает из окружающей сре-
ды довольно много тепла. Испаре-
ние — эффективный способ охла-
ждения. Собственно, потому мы и 
потеем в жару. Между тем аналогич-
ный эффект имеет место не только 
при фазовом переходе из жидкого 
состояния в газообразное, но и при 
превращении твердого в жидкое. На 
этом основан модный в последнее 
время «зеленый» способ экономить 
на кондиционировании.

В дело идет особая смесь парафи-
нов, которые плавятся, когда в ком-
нате становится лишком жарко, а по-
том снова застывают. Таким образом 
удается сгладить пик температур. Ис-
пользовать парафины можно по-раз-
ному. Зачастую из них делают целые 
панели, спрятанные под внутренней 
обшивкой, как в студенческом проек-
те «нулевого» дома Luukku в хельсин-
ском Университете Аалто.

Французы из «Сен-Гобен» пошли 
по другому пути, вставив вкрапле-
ние из парафинов в банальный гип-
сокартон. Так обычный с виду отде-
лочный материал, выпускаемый 
под маркой Alba balance, приобрел 
новые свойства. При 23 (или в дру-
гом варианте исполнения при 26) 
градусах по Цельсию он начинает 
охлаждать помещение.

Подвесные потолки Gyproc Ac
tiv’Air и вовсе очищают воздух в ком-
нате. Как известно, пластики, мебель 
из ДСП и прочая начинка стандарт-
ной квартиры понемногу выделяют в 
воздух формальдегид. Нельзя сказать, 
чтобы концентрация его была очень 
опасна, но качество воздуха падает. 
Так вот эти потолки способны погло-
щать и связывать часть этого вредно-
го вещества. По заверениям произво-
дителей, потолочные панели способ-
ны вобрать в себя до 70% от содержа-
ния формальдегида в комнате. 

Если внутренняя отделка в бу-
дущем защитит жильцов квартир 
от кухонных запахов, то наружная 
уже сейчас способна защитить горо-
жан от воздействия одного из самых 
вредных компонентов выхлопных 
газов — оксидов азота. Секрет в ак-
тивной добавке к штукатурке, позво-
ляющей преобразовывать вредные 
оксиды азота в безобидные нитрат-
ионы, которые можно легко смыть с 
поверхности стены водой.

Конечно, чтобы эффект был заме-
тен, одного дома явно недостаточно. 
Сейчас Сен-Гобен уже тестирует эту 
технологию на ряде жилых домов в 
Германии, тогда уже можно будет де-
лать какие-то серьезные выводы.

Похожая технология есть и для сте-
кол. Там катализатором выступает ди-
оксид титана, под воздействием сол-
нечного света он нейтрализует окси-
ды азота и органические примеси. В 
том же Saint-Gobain Recherche разра-
ботали целое семейство стекол, удоб-
ных в уходе. Гидрофобные, самоочи-
щающиеся стекла, на которых не воз-
никает конденсат.

Еще одна из технологий — стекла с 
электроподогревом, но без видимых 
проводков, как бывает в автомоби-
лях. Она нашла применение в Москве 
Сити, — мешает скапливаться снегу 
на башне Меркурий.

На страже здоровья
В перспективе начинка квартиры 
будет еще и контролировать здо-
ровье хозяев. Например, немецкая 
компания Future Shape уже сейчас 
активно продвигает свою концеп-
цию «умного» пола SensFloor. Под 
линолеум, ковролин или ламинат 
немцы предлагают укладывать осо-
бую подложку с датчиками давле-
ния. Датчики отслеживают переме-
щения жильца и, если человек упа-
дет на пол, способны сами передать 
сигнал бедствия родственникам и 
врачам. Очень удобно тем, у кого по-
жилые родители.

В остальное время датчики пола 
тоже не простаивают без дела. При 
должном дополнении они прекрас-
но встраиваются в систему «умного» 
дома, раскрывая перед хозяином 
двери и зажигая и отключая свет. А 
в отсутствие жильца пол может вза-
имодействовать с охранной сигна-
лизацией.

Другой проект, тоже немецкий, 
под названием Gravity Space, и вовсе 
предлагает создавать под ногами лю-

дей целую виртуальную реальность. 
Тут за перемещениями жильцов 
должны следить не только датчики 
давления, но и веб-камеры, создавая 
внизу трехмерную картинку. Правда, 
реальность получится дополненная, 
позволяющая, например, играть ре-
альными ногами в виртуальный мя-
чик. Не пол, а этакий большой тач-
скрин. Все это немцы предлагают до-
полнить тем же набором из датчиков 
«умного» дома и сенсоров, вызываю-
щих скорую при падении.

Впрочем, в заботе о здоровье по-
лам будущего далеко будет до зеркал. 
Все-таки зеркала, особенно в ванной, 
расположены относительно пациен-
та гораздо удобнее, чем пол. Сущест-
вует уже несколько концепций таких 
зеркал здоровья. Некоторые из них 
способны с помощью веб-камеры из-
мерять пульс. Другие поддерживают 
связь с зубной щеткой и унитазом, 
которые во время стандартных гиги-
енических процедур должны брать у 
жильцов анализы. А уже зеркало бу-
дет строить на их основании свод-
ную медицинскую статистику. Впро-
чем, реального воплощения эти тех-
нологии пока еще не нашли.

Просто для красоты
Зато в области дизайна интерьеров 
даже ныне существующие материа-
лы способны совершить самую на-
стоящую революцию. В DOMOLAB, 
например, прихожая сделана в ви-
де зеркального коридора, реагиру-
ющего на звуки. В ответ стены отзы-
ваются музыкой и начинают пере-
ливаться спрятанными внутри све-
тодиодами.

Давно появилась в продаже светя-
щаяся напольная плитка, способная 
светиться разными цветами. Есть и 
плитка, просто меняющая цвет при 
нажатии. Не отстает и гипсокартон. 
Например, он тоже может светиться.

В «Вожуре» охотно показывают 
посетителям экспериментальные 
панели для стен, облепленные сна-
ружи светопроводящими волокна-
ми разных цветов. От небольшого 
источника света панель начинает 
играть разными красками. Включа-
ется эта красота легко. Достаточно 
постучать по гипсокартону. Впро-
чем, к такому датчику можно ведь 
подключить и что-нибудь другое, на-
пример звуковое устройство. В «Сен-
Гобене» разработали специальные 
вибродинамики. Достаточно при-
крепить их сзади к гипсокартонной 
панели — и вся поверхность начи-
нает воспроизводить передаваемую 
на динамик музыку.

Впрочем, дизайн помещений — 
штука переменчивая. Мода на хай-
тек чередуется с модой на классику. 
И весьма вероятно, что вместо светя-
щегося гипсокартона и виртуального 
пола в домах будущего будут плотные 
бумажные обои и дубовый паркет.

А вот от стекол, регулирующих све-
товой поток, и материалов, поглоща-
ющих вредные вещества, человечест-
во, скорее всего, не откажется. Все-та-
ки экономия, здоровье и комфорт сре-
ды обитания — такие вещи, которые 
всегда будут беспокоить людей.

Антон Никитин

Материальная помощь
В домах будущего, скорее всего, не обойдется без «умных» материалов, способных самостоятельно 
регулировать температуру, очищать воздух, следить за здоровьем хозяев, да и просто украшать 
жизнь. Многие из них разрабатываются уже сейчас, а некоторые даже производятся серийно.
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«Световой иглу», сооруженный  
из нескольких десятков разных стекол

Одним нажатием кнопки стекло  
из прозрачного становится синим
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— Филяндия —

Роспись по требованию
Мы привыкли считать, что панель-
ные дома относятся к низшему цено-
вому разряду жилой недвижимости. 
Они действительно строятся быст-
рее, чем монолитные, а при высокой 
загрузке домостроительного комби-
ната, при больших объемах строи-
тельства еще и обходятся значитель-
но дешевле. Но, пожалуй, финские 
строители очень удивились бы, если 
бы им сказали, что непременными 
атрибутами панельных домов яв-
ляются низкое качество и унылый 
внешний вид.

Вряд ли так думают и жильцы па-
нельного дома, который называет-
ся «Дозорный» и стоит, оправдывая 
свое название, прямо на берегу за-
лива в Эспоо, пригороде Хельсинки. 
Стены этого дома напоминают худо-
жественное панно: с рыбками, кото-
рые плещутся в морских волнах. Это 
не граффити и не рисунки — изобра-
жения отпечатаны на панелях на за-
воде. По словам представителя за-
стройщика концерна YIT, художе-
ственные изображения на панелях 
увеличивают себестоимость их про-
изводства на 10–20%. Самый деше-
вый вариант — €30 за квадратный 
метр (это в том случае, если изобра-
жения однотипны), а в среднем — 
€60. Примерно на столько же возра-

стает цена квадратного метра в ново-
стройке, но в процентном отноше-
нии это уже не так ощутимо — при-
мерно 1%, учитывая, что продажная 
цена такого дома около €5 тыс. за 
квадратный метр.

Подобные «художества» строи-
тельные компании используют не 
только для того, чтобы привлечь по-
купателя необычным обликом до-
ма. На строительство «типовой пане-
ли» просто не дадут разрешения мест-
ные власти, которые озабочены архи-
тектурным обликом города. Кстати, 
по соседству можно видеть довольно-
таки унылые серийные дома, постро-
енные лет 20 назад, когда контроль 
еще не был таким серьезным.

Кстати, законодательное регу-
лирование строительной отрасли в 
Финляндии вообще очень жесткое. К 
примеру, все дома выше двух этажей 
должны быть в обязательном поряд-
ке оснащены лифтами, чтобы не со-
здавать препятствий для инвалидов.

По той же причине даже в кро-
шечных квартирах-студиях (до 
30 кв. м) площадь санузла должна 
быть не менее пяти «квадратов» и с 
увеличенными дверными проема-
ми — для того чтобы колясочник мог 
спокойно маневрировать. У нас, на-
помню, лифты обязательны, только 
если в доме шесть или более этажей, 
а никаких специальных норм пла-
нировки внутренних помещений 
нет и в помине.

Квартиры небольшой площа-
ди очень популярны в Финляндии. 
Здесь не принято приобретать не-
движимость «на вырост». Молодая 
семья без детей предпочтет для нача-
ла пожить в студии, а через два года 
продать ее (после этого срока не пла-
тится налог с продажи) и приобрести 
следующую, побольше. Средний раз-
мер квартиры в стране — 60 кв. м.

В малоэтажном проекте концерна 
YIT в пригороде Хельсинки площади 
студий начинаются от 26,5 кв. м, и 
стоит такая недвижимость €125 тыс. 
(на завершающей стадии строитель-
ства). По нынешнему курсу это по-
чти 7,5 млн руб., что, конечно, выше, 
чем аналогичная квартира не толь-
ко в Подмосковье, но и в самой сто-
лице. Однако и аренда такой недви-
жимости стоит от €500 в месяц, и это 
также значительно выше арендных 
ставок в Москве на квартиры такой 
же площади.

«Инвестиции в финскую недви-
жимость привлекательны стабиль-
ностью рынка и экономики стра-
ны в целом,— комментирует Анна 
Ермолаева, менеджер по продаже 
недвижимости в Финляндии кон-
церна YIT.— Ликвидную недвижи-
мость в дальнейшем можно без за-

труднений продать при необходи-
мости, и ее стоимость не упадет. Нао-
борот, с каждым годом ее стоимость 
вырастет примерно на 5–10%. Во-
вторых, заметный плюс — условия 
приобретения: выгодная рассрочка 
от застройщика или кредит на по-
купку под низкие проценты. В-тре-
тьих, есть хороший шанс заставить 
деньги работать: существует возмож-
ность получать дополнительный до-
ход от этого вложения путем сдачи ее 
в аренду, что покроет расходы на со-
держание недвижимости».

Инвестиции  
в стабильность
Финская недвижимость пользует-
ся большим спросом у россиян. По 
данным компании GVA Sawyer, в год 
россияне стабильно совершают око-
ло 400–500 сделок купли-продажи в 
этой стране. Примерно 84% россиян, 
владеющих недвижимостью в Фин-
ляндии,— это петербуржцы, 9% — 
москвичи.

При этом доходность финской не-
движимости не слишком высока. «В 
Финляндии при покупке недвижи-
мости уровень доходности варьиру-
ется в пределах 10%,— говорит Вита-
лий Ванханен, представитель ком-
пании-застройщика Saimaa Life.— 
То есть по сравнению с другими ев-

ропейскими странами—лидерами 
на рынке продажи жилья россий-
ским инвесторам (Греция, Италия, 
Испания) в Финляндии уровень до-
ходности ниже, но, с другой сторо-
ны, гораздо ниже и риски с финан-
совой точки зрения потерять вло-
женные деньги за счет стабильности 
экономики и высокого уровня жиз-
ни в стране. Основное преимущест-
во финской недвижимости — это бо-
лее прогнозируемый и стабильный 
доход по сравнению с южными стра-
нами, где, во-первых, сезонная арен-
да, а во-вторых, нестабильная эконо-
мическая ситуация».

Эта оценка подтверждается тем, 
как вел себя финский рынок недви-
жимости в период последнего кризи-
са. «В период кризиса 2009–2010 годов 
цены на недвижимость в Финляндии 
менялись незначительно — в преде-
лах 2–3%,— комментирует Николай 
Вечер, вице-президент GVA Sawyer.— 
Однако существенно изменился 
спрос. Так, среди жителей Суоми он 
упал, несмотря на привлекательные 
ставки по ипотечным кредитам на 
уровне 1,7% против почти 3% в других 
странах ЕС. На выходе из кризиса на 
рынок Финляндии вышли застрой-
щики, строившие жилье в этой стра-
не в расчете на российских покупате-
лей. Среди них можно назвать такую 

крупную компанию, как Setl Group — 
одного из ведущих петербургских за-
стройщиков жилья — и финскую YIT, 
давно и успешно строящую жилые 
дома в России и на этот раз построив-
шую жилой комплекс в Финляндии 
специально для россиян, продавав-
шийся исключительно в России. В це-
лом финский рынок недвижимости 
в период кризиса не испытал особых 
катаклизмов, что и подтверждает его 
репутацию надежной гавани для част-
ных российских инвестиций».

Западные рынки, как правило, 
насыщены, поэтому во время по-
следнего кризиса положение фин-
ской недвижимости было стабиль-
ным. Данная тенденция определяет 
и низкий уровень доходности фин-
ских объектов. Однако сейчас инве-
сторы больше заинтересованы в со-
хранении своих средств, нежели в 
получении прибыли, соответствен-
но, интерес к вложениям в финскую 
недвижимость возрос, хотя и нель-
зя сказать, что он зашкаливает»,— 
заключает Евгений Богданов, гене-
ральный директор финского проект-
ного бюро Rumpu.

Андрей Воскресенский

Северный вариант
Финляндия — самая близкая к нам страна. Не только по расстоянию 
(для жителей Петербурга коттедж на берегу финского озера не слиш-
ком дальняя дача). Близок и привычен нам также финский климат, а от-
части и менталитет жителей этой страны. Поэтому многие россияне 
приобретают жилую недвижимость в Суоми как для собственного ис-
пользования, так и в инвестиционных целях.

Ф И Н Н Ы  В  П О Д М О С К О В Ь Е

Концерн YIT — единственный международный девелопер, работаю-
щий на подмосковном рынке. Его подразделение «ЮИТ Московия» 
за время своего существования построило в Московском регионе 
более 730 тыс. кв. м жилой недвижимости. Помимо жилья компания 
занимается проектированием и строительством всей инфраструктуры 
проектов: от дорог и коммуникаций до коммерческих и социаль-
но-бытовых объектов. В настоящее время строительство ведется 
в восьми городах Московской области.

Так как «ЮИТ Московия» работает в сегменте «эконом», большая 
часть наработок финского концерна в сфере строительства и энерго-
сбережения на российском рынке направлена на соблюдение балан-
са невысокой себестоимости строительства и качества материалов 
и планировок, а также на применение технологий, которые позволят 
собственникам жилья в дальнейшем сэкономить на стоимости экс-
плуатации своего жилья.

Технологии панельного домостроения активно используются в Ев-
ропе, причем не только для проектов массового рынка, по сути, только 
в России существует некоторое предубеждение против панельных до
мов, связанное с непривлекательным внешним видом и непродуман-

ными планировками первых «панелек», появившихся еще в советский 
период. Между тем в современном мире панельное строительство — 
это быстрый и удобный способ возводить здания, соответствующие 
высоким требованиям. За прошедшие годы очень сильно изменились 
тенденции организации жилого пространства: комнаты стали более 
функциональными, на первый план стали выходить гостиные, появи-
лись более компактные форматы — квартиры-студии.

Приоритетная для «ЮИТ Московии» деятельность — комплексная 
застройка микрорайонов, поэтому основная география деятельно
сти приходится на Подмосковье, где есть возможность развивать 
территории в интересных компании масштабах. Причем «ЮИТ Мо-
сковия» имеет опыт создания жилых кварталов среди существующей 
застройки, как в Балашихе, Щелково, Жуковском, так и возведения 
проектов «в поле» — микрорайон 10 в Раменском и микрорайон 4а 
в Лыткарино.

В настоящее время «ЮИТ Московия» не планирует корректи
ровать цены на квартиры в связи с изменениями курса рубля 
относительно мировых валют, наоборот, на зиму запланированы 
маркетинговые акции для покупателей.
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В малоэтажных комплексах  
близ Хельсинки студии продаются 
по цене московской двухкомнатной 
квартиры

Каждая панельная новостройка 
в Финляндии имеет собственное  
неповторимое лицо
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