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Дом

Стать обладателем стариной усадьбы или особняка с историей скоро сможет чуть ли не каждый желающий: только в одной Московской  
области в течение ближайших лет власти планируют выставить на аукцион несколько сотен подобных объектов. Причем речь не о длительной 
аренде, а о полноценной купле-продаже, к тому же по довольно низким ценам. Правда, прежде чем право собственности перейдет новому 
владельцу, свидетеля прошлого потребуется за свой счет полностью восстановить в первозданном виде.

— усадьбы —

С небес на землю
На рынке элитной недвижимости 
новый тренд: тех, кто раньше пред-
почитал обитать поближе к звездам, 
теперь потянуло на землю, причем 
желательно, чтобы располагалась 
она в пределах все того же историче-
ского центра Москвы. «В последние 
два года многократно возрос спрос 
на особняки для проживания: бан-
киры, чиновники и представители 
шоу-бизнеса готовы променять не-
когда такие статусные пентхаусы на 
собственный дом,— рассказывает 
партнер компании Vesco Group Та-
тьяна Вакуленко.— Например, один 
из наших клиентов сейчас находит-
ся в поиске дома для своей семьи, но 
требованием является наличие авто-
номного входа, чтобы на первом эта-
же разместить офис банка, владель-
цем которого он является».

Выдвигают потенциальные поку-
патели и другие условия. Так, если 
на назначение помещений (а основ-
ная масса особняков изначально к 
жилому фонду не относится, что вле-
чет за собой дополнительную налого-
вую нагрузку) большинство смотрит 
сквозь пальцы, то наличие собствен-
ной придомовой территории для 
размещения машин членов семьи и 
транспорта службы охраны является 
чуть ли не главным критерием выбо-
ра. Однако из выставленных сейчас 
на продажу особняков только 20% мо-
гут в полной мере удовлетворить эту 
потребность. «В результате в этом году 
было продано лишь несколько особ-
няков для проживания, преимущест-

венно в районе Патриарших и Осто-
женки, причем сумма сделки варьи-
ровалась в пределах $20–40 млн»,— 
говорит управляющий партнер ком-
пании «Ника Эстейт» Виктор Садыгов.

Удовлетворить возросший спрос 
могли бы особняки с историей, боль-
шинство из которых собственной тер-

риторией как раз обладают, да и на-
личие истории само по себе повыша-
ет интерес к ним. Но таких, которые 
уже не требуют реставрации или ре-
конструкции и где с документами все 
предельно ясно, тоже немного. Среди 
них, например, усадьба Ивана Коро-
вина во Власьевском переулке в райо-
не Арбата, состоящая из четырех стро-
ений общей площадью 2158 кв. м. По 
сведениям Vesco Group, нынешний 
владелец усадбы уже предпринима-
ет шаги по повышению ликидности 

оъекта: главный дом уже переведен 
в жилой фонд, а территория находит-
ся в процессе оформления в собствен-
ность, общий бюджет проекта оцени-
вается в $42 млн.

Как комплекс элитных особня-
ков позиционируется и проект «По-
лянка, 44», состоящий из восьми от-
дельно стоящих зданий, одно из кото-
рых спроектировано в конце XIX века 
признанным мастером московского 
модерна Густавом Гельрихом. «Среди 
этих особняков есть один площадью 

1,5 тыс. кв. м, который интересен не 
только абсолютно понятными и про-
зрачными документами, но и своим 
расположением: он находится не на 
первой линии, а чуть в глубине, что 
решает вопрос с безопасностью»,— 
говорит Екатерина Тейн, директор де-
партамента розничных продаж груп-
пы ПСН, которая реализует этот про-
ект. Подобные варианты появляются 
порой и на более удаленных террито-
риях — преимущественно в зонах ре-
девелопмента промышленных зон. 
«К примеру, в проекте Loft Garden 
в районе Сокольников мы предло-
жили нашим клиентам трехэтаж-
ный особняк, рассчитанный на од-
ну семью,— рассказывает вице-пре-
зидент компании RED Development 
Ольга Кузнецова.— Ранее здесь нахо-
дилось здание конструкторского бю-
ро авиационного завода М. Л. Миля, 
что позволяет создать интерьер не в 
традиционном для особняков двор-
цовом стиле, а в формате loft. А в про-
екте Loft 17 на территории бывше-
го кожевенного завода «М. Демент и 
сын» собственником был полностью 
выкуплен пятиэтажный особняк пло-
щадью около 250 кв. м». Но все же по-
добные предложения скорее исклю-
чение, чем правило.

Рубль на 49 лет
Несмотря на то что исторические 
особняки и усадьбы — ресурс невоз-
обновляемый, возможностей для по-
явления на рынке новых предложе-
ний более чем достаточно. «Несколь-
ко лет назад в ходе ревизии зданий 
городские власти выявили около 
300 заброшенных объектов, часть из 

них — исторические особняки,— го-
ворит управляющий партнер ком-
пании Blackwood Константин Ко-
валев.— Чтобы привести их в над-
лежащее состояние, была разрабо-
тана программа, прописанная в по-
становлении правительства Москвы 
№12-ПП от 24 января 2012 года. Суть 
ее заключается в том, что объекты 
культурного наследия, находящиеся 
в аварийном состоянии по передаче, 
могут передаваться в аренду сроком 
на 49 лет, причем по льготной ставке 
в размере 1 руб. за 1 кв. м».

Правда, как жилье большинство 
из предложенных объектов вряд ли 
можно использовать. «Чем больше 
особняк имеет поводов называться 
памятником (в настоящем доме-па-
мятнике предметом охраны явля-
ется не только фасад, но и внутрен-
ний конструктив, и интерьеры), тем 
не менее вероятно перевести его в 
премиальный сегмент,— говорит 
коммерческий директор компании 
Sminex Максим Каварьянц.— С то-
го времени, когда это здание было 
спроектировано и построено, ради-
кально изменились стандарты жи-
лья. То, что тогда, может быть, и бы-
ло элитной квартирой, в настоящий 
момент таковой не является. Прежде 
всего проблема связана с размеще-
нием инженерных систем — венти-
ляции и кондиционирования. Исто-
рические памятники не располага-
ют техническими возможностями 
для использования таких инженер-
ных систем, как центральное конди-
ционирование, вентиляция, кото-
рые просто must have для 
элитного жилья сегодня. 

Инвестиции в светлое прошлое

   2 | �К чему приведет ноябрьский бум 
законодательных инициатив  
в сфере недвижимости

6 | �Чем нынешний кризис похож  
на предыдущие и чем он от них  
отличается

8 | �Как на самом деле обеспечивается  
безопасность элитных домов
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Каким образом возведение сверхвысоких небоскребов в разных уголках  
Земного шара влияет на глобальную экономику |10

Усадьба Покровское-Засекино 
в Одинцовском районе будет 
выставлена на торги по стартовой 
цене 26 млн рублей



2     Среда 10 декабря 2014 №71     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом законодательство

— инициативы —

Не платили? Не платите
Ноябрь в уходящем году ознамено-
вался сразу несколькими значимы-
ми законодательными инициати-
вами на рынке недвижимости Мо-
сквы и Подмосковья, причем как на 
первичном, так и на вторичном. Во-
первых, депутаты Госдумы в рамках 
законопроекта, который вносит из-
менения в Налоговый кодекс отно-
сительно местных сборов, постано-
вили увеличить срок владения не-
движимостью, по истечении кото-
рого доход от продажи освобожда-
ется от НДФЛ.

Раньше он составлял три года, и 
предложение главы комитета Гос-
думы по бюджету и налогам Анд-
рея Макарова увеличить время вла-
дения объектом, после которого он 
может быть продан без уплаты по-
доходного налога, до семи лет выз-
вало бурную полемику в обществе, 
к которой депутаты, видимо, при-
слушались. В итоговом докумен-
те значится пять лет и, кроме того, 
сделан ряд послаблений для тех, ко-
му квартира или дом достались не 
за деньги.

Таким образом, граждане, ко-
торые впервые, пускай и недавно, 
приватизировали свое жилье, полу-
чили его по договору дарения либо 
пожизненного содержания с ижди-
вением, а также благодаря вступле-
нию в права наследства, могут не 
беспокоиться: в этих трех случаях 
выручка от сделки налогом не об-
лагается.

Проявляя 
изобретательность
Зато могут забеспокоиться моло-
дые семьи, приобретавшие квар-
тиру небольшой площади недавно 
и рассчитывавшие на рост доходов 
и численности своей семьи. Про-
дать одну квартиру и купить дру-
гую побольше им вроде бы стано-
вится сложнее, но, оказывается, и в 
этом случае есть вполне легальный 
путь налоги не платить, замечают 
юристы ГК МИЦ. Согласно п.п. 2 п. 2 

ст. 220 Налогового кодекса, налого-
плательщик вправе уменьшить сум-
му своих облагаемых налогом дохо-
дов на сумму фактически произве-
денных им и документально под-
твержденных расходов, связанных 
с приобретением этого имущества.

Таким образом, среди продавцов, 
проводящих так называемые альтер-
нативные сделки на вторичном рын-
ке, пострадают только те, кто прода-
ет существенно более дорогую недви-
жимость, чем приобретаемая. Кстати 
сказать, после перехода на новую си-
стему налогообложения объектов не-
движимости, которая предусматри-
вает привязку этих объектов к када-
стровой стоимости, таких желающих 

может оказаться не так уж и мало. И 
поскольку новый закон вступит в си-
лу только 1 января 2016 года, у тех, кто 
продает, например, большие кварти-
ры в центре столицы с расчетом вло-
житься в новостройку на окраине и 
чтобы еще осталось на ремонт и путе-
шествия, имеется в запасе год.

А затем, вероятнее всего, пред-
приимчивый российский народ 
начнет изобретать новые способы 
ухода от налога, предполагает Ма-
рия Литинецкая, генеральный ди-
ректор «Метриум Групп». Соответ-
ственно, появятся дополнительные 
схемы, повышающие риски сделок 
на вторичном рынке. «Самый про-
стой вариант — переложить эти за-
траты на покупателей. Скажем, в 
сумме договора будет указана толь-
ко основная сумма, а дополнитель-
но в ячейку будет закладываться 
сумма налога, которая не будет фик-
сироваться в договоре».

Инвестиции 
продолжаются
О законопроекте довольно спокой-
но, хотя и с некоторой горечью вы-
сказываются и другие эксперты. По 
всей видимости, объем сделок на 
вторичном рынке в 2015 году вы-
растет, поскольку те, кому дейст-
вительно нужно продать свою не-
движимость, поспешат сделать это 
до вступления в силу нового зако-
на, предполагает Дмитрий Конова-
лов, генеральный директор Tekta 
Group. «А это, в свою очередь, мо-
жет повлечь за собой сокращение 
объема первичного рынка»,— до-
бавляет он.

«Очевидно, что новая инициати-
ва российских законотворцев нега-
тивным образом скажется на инвес-
торах,— размышляет Дмитрий Пан-
телеймонов, директор департамен-
та маркетинга и продаж ГК 

”
Лидер 

Групп“.— Механизм покупки квар-
тир на начальной стадии строитель-
ства с целью перепродажи в сред-
несрочной перспективе отчасти по-
теряет свою привлекательность».

Впрочем, добавляет эксперт, чи-
сло инвесторов, которые продают 
квартиры уже после оформления 
прав собственности, не так и вели-
ко. Большая часть из них реализует 
объекты на финальном этапе стро-
ительства, еще до ввода объекта в 
эксплуатацию. К тому же, замеча-
ет Алексей Харитонов, директор по 
маркетингу и продажам «ЮИТ Си-
тистрой», любое агентство недви-
жимости может оказать услуги по 
эффективному выходу из проекта 
на любой стадии.

Опальные апартаменты
Гораздо больше волнений среди 
участников рынка вызвало одно 
из ноябрьских постановлений мо-
сковского правительства, которое, 
как считают некоторые эксперты, 
поставило точку в борьбе за пра-
во строить и продавать комплек-
сы апартаментов, которые иногда в 
шутку называют недожильем. За по-
следние пару лет этот формат строи-
тельства так бурно развивался, что к 
нынешнему моменту успел занять 
до 30% от всего рынка строящего-
ся жилья. При этом никакой зако-
нодательной базы, которая должна 
была бы структурировать предло-
жение, не было, замечает Алексей 
Белоусов, коммерческий директор 
Capital Group.

Апартаменты, которые в целом 
оцениваются на 20–25% дешевле 
классических квартир, не подпада-
ют под защиту закона 214-ФЗ, регу-
лирующего отношения дольщика с 
застройщиком, поскольку не явля-
ются жильем. Девелопер при стро-
ительстве таких объектов не обя-
зан возводить никакой дополни-
тельной инфраструктуры, но ведь 
нагрузка на существующую сеть, а 
также детские и медицинские уч-
реждения все равно возникает. По 
всей видимости, московским вла-
стям эта неразбериха изрядно надо-
ела, и в своем ноябрьском постанов-
лении они запретили строительст-
во апартаментов как отдельных ка-
питальных объектов.

В приложении к постановлению, 
которое само по себе занимает все-
го несколько строк, имеется пере-
чень видов разрешенного в Москве 
использования земельных участков 
и объектов капитального строитель-
ства. Изменения коснулись в пер-
вую очередь одного из них, вклю-
чавшего «объекты размещения го-
стиниц и прочих мест временного 
проживания». Теперь о том, что та-

кое гостиницы и какими они быва-
ют, в постановлении разъясняется 
подробно, а вот «прочие места» из 
этого пункта исчезли.

Мнения экспертов насчет запре-
та разделились. Одни предсказы-
вают сокращение спроса на апар-
таменты и негативный эффект для 
рынка в целом, другие говорят: на-
конец-то, сколько можно! Любопыт-
но, что среди тех и других присутст-
вуют представители девелоперских 
компаний, имеющих в своих пор-
тфелях проекты с апартаментами.

«С принятием данного постанов-
ления ситуация на рынке апарта-
ментов станет более корректной, 
прозрачной и честной по отноше-
нию к покупателю»,— считает Алек-
сей Белоусов. По его наблюдени-
ям, сегодня на рынке присутствует 
большое количество псевдоапарта-
ментов, представленных «тюнинго-
ванными» складскими и производ-
ственными площадями.

Обойти данное постановление де-
велоперам будет совсем несложно, 
подсказывает Мария Литинецкая. 
Например, застройщик может зая-
вить многофункциональный ком-
плекс с гостиничной функцией, а за-
тем, найдя инвестора, которому ин-
тересен рентный бизнес, продать 
ему часть апартаментов. Таким обра-
зом, часть апартаментов будет прода-
ваться, а часть — сдаваться в аренду.

Судьба промзон
И все-таки, считает юрист «Сити-
XXI век» Василий Шарапов, это ре-
шение может оказать негативное 
влияние на процесс освоения про-
мышленных зон столицы, часть тер-
риторий которых девелоперы пла-
нировали застраивать именно апар-
таментами в составе многофункци-
ональных комплексов. «Возведение 
на этих депрессивных территориях 
исключительно отелей и гостиниц 
малоперспективно,— говорит экс-
перт.— А строительство жилых квар-
талов на площадках, ранее исполь-
зованных для промышленного про-
изводства, может ограничиваться по 
санитарным и иным причинам».

Этим постановлением «дело 
апартаментов» не закончится, убе-
жден Иван Татаринов, коммерче-
ский директор Glincom. Он предпо-
лагает, что в ближайшем будущем 
девелоперов обяжут обеспечивать 
проекты социальной инфраструкту-
рой, тем более что этот вопрос уже 
не раз поднимался властями. В этом 
случае цены на новые апартаменты 
вырастут, а те, что уже есть в прода-
же, будут распроданы быстрее, чем 
ожидалось.

С этим не совсем согласен Алек-
сандр Пыпин, партнер Provereno.
ru. «Учитывая, что вся эта история 
уже разрослась в массовом созна-
нии под заголовком 

”
апартамен-

ты — это то, что власти запретили“, 
спрос на них может сократиться»,— 
считает аналитик. Впрочем, добав-
ляет он, их ценовое преимущество 
— козырь, какой трудно побить. Но 
если к запрету на строительство до-
бавят повышенную налоговую став-
ку, включив апартаменты в список 
нежилой недвижимости, то охот-
ников жить в них явно поубавится. 
Останутся еще, конечно, инвесто-
ры, но кому они будут их продавать 
— большой вопрос.

Так что, возможно, Борис Азарен-
ко, генеральный директор Vesper, 
предсказывающий сокращение до-
ли апартаментов в общем предло-
жении жилья до 10% в перспективе 
трех-пяти лет, в итоге окажется прав.

Построить и отдать
Еще одно постановление властей 
столицы, на первый взгляд довольно 
грозное, вменяет застройщикам жи-
лья в обязанность возведение соци-
альной и транспортной инфраструк-
туры «за счет собственных средств в 
рамках затрат на создание основно-
го объекта» с последующей переда-
чей в собственность города без ка-
ких-либо компенсаций.

И хотя, как напоминает гене-
ральный директор компании «Реа-
лист» Евгений Редькин, этот доку-
мент фактически закрепляет сло-
жившуюся практику согласований, 
когда власти соглашались предоста-
вить девелоперу, скажем так, сво-
боду действий в рамках арендован-
ного им земельного участка, все же 
на это решение одни смотрят с над-
еждой и оптимизмом, а другие — с 
растерянностью.

В документе оговаривается, что 
для строительства поликлиник, 
детских садов и дорожных развя-
зок власти готовы предоставить до-
полнительные земельные участ-
ки. Но не бесплатно, а в аренду, да 
еще на жестких условиях. «В дого-
воры аренды земельных участков, 

предоставленных для строительст-
ва объектов инфраструктуры, под-
лежат включению условия, устанав-
ливающие срок осуществления та-
кого строительства, и обязательст-
ва арендатора передать эти объекты 
в собственность города Москвы»,— 
говорится в документе.

В случае же прекращения догово-
ра аренды, если в этот момент стро-
ительство объектов инфраструкту-
ры не завершено, застройщик обя-
зан «вернуть земельный участок в 
том состоянии, в котором он его по-
лучил». Что при этом происходит с 
недостроенной, к примеру, школой 
или подведенным под крышу тор-
говым центром, не сообщается, но 
если строго следовать букве закона, 
то перед тем, как вернуть участок го-
роду, их придется снести, а уже на-
чатую дорогу раздолбить и снова за-
сеять травой.

«Конечно, вряд ли на практи-
ке дело дойдет до отбойных молот-
ков,— говорит Елизавета Некра-
сова, генеральный директор Must 
Have,— но это постановление от-
крывает безграничное поле для дав-
ления на застройщиков со стороны 
чиновников, которые всеми прав-
дами и неправдами будут стараться 
подвести ситуацию к расторжению 
договора аренды».

Можно и без налога
Другие участники рынка постанов-
лению обрадовались, причем не-
которые, как оказалось, его давно 
ждали и даже сами инициировали. 
В условиях существующей жесткой 
конкуренции застройщики сами за-
интересованы в создании подобных 
объектов, считает господин Редькин. 
«Наличие доступной социальной ин-
фраструктуры является фактором, 
существенно повышающим привле-
кательность объекта в глазах покупа-
теля»,— добавляет он.

Строительство социальной ин-
фраструктуры и дорог в рамках про-
екта за собственный счет для за-
стройщиков уже не новость, а реаль-
ная практика, соглашается Григорий 
Алтухов, коммерческий директор 
ФСК «Лидер». «Главная проблема в 
том, что после готовности таких объ-
ектов далеко не все они уходят на ба-
ланс города»,— признается эксперт. 
В итоге на строительную компанию 
ложится эксплуатация построенных 
объектов, в том числе поиск соответ-
ствующего оператора.

В этой ситуации тот факт, что Мо-
сква, согласно документу, обязует-
ся в течение месяца с момента вво-
да в эксплуатацию взять на баланс 
всю инфраструктуру, построенную 
застройщиком, можно только при-
ветствовать. «Власти только улучши-
ли положение любого застройщи-
ка»,— заявляет Дмитрий Старостин, 
вице-президент AEON Corporation. 
В свою очередь, Игорь Ладычук, ди-
ректор по информационной поли-
тике ГК «Мортон», надеется, что в бу-
дущем такая же практика будет за-
конодательно закреплена и в Под-
московье.

Больше других рад принятию по-
становления Андрей Кирсанов, за-
меститель генерального директо-
ра MR Group. Именно он около го-
да назад предложил городским вла-
стям дать застройщикам возмож-
ность относить издержки инвесто-
ров при строительстве объектов до-
рожной инфраструктуры в себесто-
имость всего проекта с целью умень-
шить налогооблагаемую базу по на-
логу на прибыль.

«Этот документ именно тот, кото-
рого мы ждали,— говорит господин 
Кирсанов.— И он полностью учиты-
вает пожелания застройщиков, ведь 
до нынешнего момента у них было 
два варианта обеспечить новому жи-
лью новые дороги — и оба крайне 
невыгодные». Первый вариант пред-
полагал внесение пожертвования 
в дорожный фонд, в этом случае го-
род расширяет дорожную сеть. Вто-
рое решение — за свой счет постро-
ить дорогу, а потом подарить ее горо-
ду. «В любом из вариантов приходит-
ся платить 20-процентный налог на 
прибыль, поскольку эти средства не-
возможно внести в число экономи-
чески обоснованных расходов по со-
зданию основного объекта»,— рас-
сказывает эксперт.

Таким образом, строительство до-
рог было значительно дороже, чем 
многие могли себе позволить. Те-
перь же с точки зрения налогообло-
жения такие проекты станут гораздо 
более привлекательными для инвес-
тиций. Расходы девелоперов умень-
шатся, а вместе с ними и себестои-
мость жилых проектов. Кто знает, 
возможно, вместе с себестоимостью 
снизится и уровень цен на жилье. Хо-
тя бы в среднесрочной перспективе.

Марта Савенко

Игра по-новому
В ноябре московские чиновники наконец-то обратили пристальное внимание на рынок новостроек и приняли сразу два постановления,  
которые, по оценкам экспертов, изменят расклад сил в этом сегменте. Не отставали и думские законодатели, которые нашли способ  
пополнить слабеющую казну новыми налогами. К федеральному законопроекту участники рынка отнеслись спокойно, а вот инициативы  
московских властей обсуждаются весьма оживленно.

Запрет на строительство  
апартаментов не коснется  
апарт-отелей — нового сегмента  
на рынке частных инвестиций  
в недвижимость
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Место красит
«Альфа Центавра» — новый жилой 
квартал комфорт-класса, который 
возводится в центре подмосковных 
Химок. Застройщик Galaxy Group, 
известный по уже реализованно-
му проекту «Бутово Парк», объясня-
ет космическое имя тем, что Химки 
— один из городов, где зарождалась 
авиационная и космическая про-
мышленность страны.

Отражена космическая темати-
ка «Альфа Центавра» и в концепции. 
Жилой квартал из четырех жилых 
башен и инфраструктурных соору-
жений разделен на части, каждая из 
которых будет отражать фрагмент 
освоения межпланетного простран-
ства. Внеземная тематика отразит-
ся и в футуристической архитектуре 
жилых корпусов, и в отделке вход-
ных групп.

Общественное пространство бу-
дет благоустроено также в соответст-
вии с космической концепцией ком-
плекса: декоративные клумбы, изо-
бражающие планеты нашей вселен-
ной, карусели на детских площадках 
в виде ракет и звездолетов.

Сейчас реализуется первая оче-
редь проекта, которая предусма-
тривает возведение двух 17-этаж-
ных монолитных двухсекционных 
башен по индивидуальному проек-
ту. В каждом из корпусов будет рас-
положено по 270 квартир, площадь 
которых составит 31 684 кв. м. Пло-
щадь квартир варьируется от 41,4 
до 92,3 кв. м.

Такой разброс в метраже за-
стройщик объясняет тем, что по-
купателям нужно предложить на-
иболее востребованные семьями 
различного состава и различных 
потребностей площади: от 41 до 
44,5 кв. м для однокомнатных квар-
тир, от 67,2 до 74,3 кв. м — для двух-

комнатных, от 87,5 до 92,3 кв. м — 
для трехкомнатных. Квартиры сво-
бодной планировки продаются без 
отделки.

Жилой комплекс реализуется 
строго в рамках 214-ФЗ: с будущи-
ми новоселами заключаются дого-
воры долевого участия в строитель-
стве. Есть ипотечные программы 
от двух ведущих банков. С момен-
та выхода проекта на рынок летом 
текущего года цены уже несколько 
выросли. Сейчас цена стартует от 
4 млн руб.

Первые этажи домов будут жи-
лыми, дабы не перегружать ком-
плекс инфраструктурой и создать 
комфортную среду для отдыха жи-
телей. В третьей и четвертой очере-
дях проекта запланировано строи-
тельство детского сада, среднеэтаж-
ных зданий с апартаментами и ком-
мерческими площадями, а также 
парковки.

Снаружи и внутри
Все корпуса ЖК «Альфа Центавра» 
монолитные. При строительстве и 
отделке заявлены экологически чи-
стые материалы. Утепление стен в 
домах ведется с использованием ми-
нераловых плит, которые обладают 
высокой шумопоглощающей спо-
собностью. Отделка фасадов выпол-
нена фиброцементными панелями 
и керамогранитом. Кроме того, ис-
пользуется технология вентилируе-
мых фасадов: такие дома обладают 
хорошими теплоизоляционными 
свойствами и большей устойчиво-
стью фасадной системы к атмосфер-
ным воздействиям.

Дома оснастят надежными инже-
нерными системами тепло-, элек-
тро- и водоснабжения, скоростными 
лифтами. Квартиры, оборудованные 
автоматической пожарной сигнали-
зацией, будут сдаваться с установ-
ленными двухкамерными стекло-
пакетами. Высота потолков составит 
не менее 2,8 м.

Репутация застройщика подкре-
плена внушительным портфолио 
подрядчика комплекса — компании 
Mebe. Она реализовала такие мас-
штабные проекты, как офисно-дело-
вой центр «Аэрофлот», МФЦ «Порше 
Центр», ТЦ IKEA в городе Коммунарка, 
терминал С в международном аэро-
порту Шереметьево. Кроме того, ком-
пания построила практически напро-
тив «Альфа Центавра» (на другой сто-
роне Ленинградского шоссе) бизнес-
центр Mebe Оne Khimki Plaza, рабо-
тать в котором можно с не меньшим 
комфортом, чем в центре столицы.

Где эта улица
Район, где строится ЖК, застроен 
в основном панельными домами 
1970–1980 годов постройки. Его пре-
имущества — развитая инфраструк-
тура. В шаговой доступности от ком-
плекса есть два детских сада, две 
школы, лицей, поликлиника, супер-
маркеты, фитнес-центр, салон красо-
ты, кафе, ресторан и другие социаль-
но-бытовые объекты. А всего в деся-
ти минутах ходьбы от «Альфа Центав-
ра» расположены крупные торговые 
молы: «Мега», «Ашан», IKEA.

Развивается в районе и деловая 
составляющая: появляются новые 
современные бизнес-центры, в ко-
торых расположены офисы круп-
ных компании, что создает новые 
рабочие места для жителей.

Неудивительно, что при таких ха-
рактеристиках город интересует мно-
гих застройщиков. Сразу несколько 
новостроек располагается всего в сот-
нях метров от «Альфа Центавра» по 
этой же улице, и все они предназна-
чены для той же аудитории.

Однако концепция проектов не 
столь захватывающая, как в случае 
с «Альфа Центавра», который поми-
мо прочего граничит с парком «Дуб-

ки» — излюбленным местом отды-
ха жителей Новых Химок.

Конкурентным преимуществом 
проекта также можно считать пер-

спективу кардинального улучше-
ния транспортной ситуации после 
завершения строительства дубле-
ра Ленинградского шоссе, который 
поможет решить проблему много-
километровых пробок и улучшит 
транспортную доступность в горо-
де в целом. А в ближайшие несколь-
ко лет в шаговой доступности от до-
мов может появиться станция лег-
кого метро, которое будет продол-
жением Таганско-Краснопреснен-

ской линии. Планируется, что но-
вая ветка пройдет от м. «Планерная» 
до ТЦ «Мега». Уже найден инвестор 
и выделены земельные участки под 
строительство, и сейчас проект хим-
кинского метро проходит финаль-
ную стадию согласования. Так что 
молодым людям и семьям, на кото-
рых в основном ориентирован за-
стройщик комплекса, будет очень 
удобно в нем жить.

Людмила Стрельникова

Космос рядом
Появление концептуальных комплексов с интересной архитектурой в городах ближнего Подмосковья — сформировавшийся тренд. Именно 
такое жилье приходит на смену массовым сериям, которые возводились в городах «ближнего пояса» много лет. Более того, на периферии по-
являются проекты, которые еще десяток лет назад могли бы сделать честь самым престижным столичным округам. Возможно, эта тенденция 
станет началом исхода москвичей из загазованного центра или, как минимум, позволит хорошо зарабатывающим жителям Подмосковья 
жить с соответствующим их запросам комфортом.

ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС

«АЛЬФА ЦЕНТАВРА»

МКАД
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НАГОРНОЕ Ш.

КУРКИНСКОЕ Ш.

ПАРК ДУБКИ

МОСКВА

ПАРК ИМ. 
Л. Н. ТОЛСТОГО

Ж К  К О М Ф О Р Т- К Л А С С А  « А Л Ь Ф А  Ц Е Н Т А В Р А »

Местоположение................................... 2,5 км от МКАД по Ленинградскому шоссе
Адрес.................................................... г. Химки, пересечение ул. 9 Мая и Нагорного шоссе
Площадь участка (га).............................. 4,55
Количество жилых зданий...................... 4 двухсекционных дома башенного типа
Этажность домов................................... 17
Количество квартир............................... 1080
Средняя площадь квартир (кв. м)........... однокомнатные — 43, двухкомнатные — 70, 
	 трехкомнатные — 90
Цена (руб./кв. м).................................... средняя — 85 тыс., минимальная — 77 тыс., 
	 максимальная — 97 тыс.
Срок окончания строительства  
первой очереди..................................... третий квартал 2016 года
Застройщик........................................... Galaxy Group
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Сметают даже неликвид
Доллар за ноябрь подорожал без малого на 
10 руб., то есть на 23,4%. Рынок недвижимо-
сти такую динамику по ценам продемон-
стрировать просто не успевает — уж очень 
велико накопившееся предложение. В ито-
ге, как замечают аналитики «Пересвет-Инве-
ста», цены на объекты, если их пересчитать 
на доллары или евро, снижаются.

Отыгрывание валютных прыжков проис-
ходит на уровне покупательского спроса: он 
в последнем месяце осени поднялся, по раз-
ным оценкам, от 20% до 40% и стал, по свиде-
тельству Филиппа Третьякова, генерального 
директора Galaxy Realty, близок к ажиотаж-
ному. «Сегодня клиенты с полок сносят все, 
что есть»,— резюмирует эксперт.

Что интересно, в ноябре хорошо прода-
вались даже квартиры с низкой ликвидно-
стью: на нижних этажах, без особых видо-
вых характеристик, говорит Алексей Хари-
тонов, директор по маркетингу и продажам 
«ЮИТ Ситистрой».

Низкой ликвидностью обычно славят-
ся и квартиры больших площадей, однако 
и их стали покупать больше, чем раньше, 
замечает Мария Литинецкая, генеральный 
директор «Метриум Групп». «Доля трехком-
натных квартир в общей структуре пред-
ложения снизилась, так что мы делаем вы-
вод о том, что количество крупных поку-
пок увеличилось»,— говорит эксперт, до-
бавляя, что принятие решения о приобре
тении подобного жилья обычно занима-
ет довольно продолжительное время. Но 
именно сейчас покупатели торопятся, опа-
саясь ухудшения экономической ситуа-
ции, обесценивания денег и повышения 
ипотечных ставок.

Не «если», а «когда»
А ставки действительно растут. По данным 
портала Banki.ru, в течение ноября их повы-
сили 11 банков, зато в Сбербанке, напротив, 
объявили о снижении процентных ставок 
по некоторым кредитам на приобретение 
жилья на 0,5 процентного пункта, но толь-
ко для тех клиентов, кто согласен на страхо-
вание жизни и трудоспособности. При этом 
ставка выросла на те же 0,5% для клиентов, 
предпочитающих не страховаться.

«Сейчас даже инвестиционные покупки 
зачастую оформляются с помощью кредит-
ных средств»,— замечает Ирина Кирсано-
ва, директор по маркетингу «Пересвет-Ин-
веста». Если в первом квартале следующе-
го года ставки по ипотеке существенно по-
высятся, ужесточатся требования к заемщи-
кам, это не замедлит сказаться на платеже-
способном спросе, полагает эксперт. Из-за 
недоступности ипотеки сокращение спроса 
на новостройки в Москве и области может 
составить 20–30%, считает Дмитрий Конова-
лов, генеральный директор Tekta Group.

Инвесторы, многие из которых, может 
быть, и не хотели бы именно сейчас вкла-
дываться в недвижимость, но вынуждены 
делать это ввиду ослабления как нацио-
нальной валюты, так и национальной эко-
номики, кажется, придумали, как обой-
тись без ипотеки. По словам генерального 
директора «Континент-недвижимости» Га-
лины Гараевой, в последнее время выросло 
количество сделок, когда одна квартира по-
купается несколькими частными инвесто-
рами, которые не связаны между собой род-
ственными отношениями. «Делается это, 
конечно же, для сохранения средств»,— ре-
зюмирует эксперт.

Очевидно, что рост цен на квартиры в но-
востройках такого отрицательного влия-
ния на покупательский спрос пока не ока-
зывает. Более того, наблюдается обратный 
эффект, связанный с несбывшимися ожида-
ниями, рассказывает Дмитрий Котровский, 
партнер «Химки групп». «Многие потенци-
альные покупатели ожидали обвала цен на-
чиная с августа-сентября, его предсказыва-
ли многие аналитики и риэлторы,— гово-
рит эксперт.— Но повсеместного снижения 
цен не произошло: большинство застрой-
щиков не поддались паническим настро-
ениям, выбрав для себя вектор поведения 

”
строим и не паникуем“».

Без паники и иллюзий
Так что на фоне отсутствия паники в ноябре 
средние цены предложения не обвалились, 
а наоборот, выросли в 52% жилых комплек-
сов Московского региона, отмечают анали-
тики Provereno.ru. «Такого дружного подня-
тия цен давно не было»,— делится наблюде-
ниями Александр Пыпин, партнер компа-
нии. По его данным рост средних цен на 7% 

и более отмечен в жилых комплексах «Life-
Митинская Экопарк», «Савеловский Сити», 
«Изумрудные холмы», «Прима-Парк», «Дон-
ской Олимп» и многих других.

В «Химки групп», застраивающей ЖК 
«Олимпийская деревня Новогорск. Кварти-
ры», сообщают о ноябрьском росте цен по 
разным лотам от 7% до 15% — правда, связа-
но это, по словам Дмитрия Котровского, со 
вступлением объекта в завершающую ста-
дию готовности.

При этом число акций и скидок, предо-
ставляемых застройщиками, по-прежнему 
велико. Девелоперы не строят иллюзий, по-
нимая, что активность покупателей неизбеж-
но снизится. «Застройщики уже сейчас стара-
ются поддержать этот спрос, предвидя его па-
дение в будущем»,— замечает Мария Лити-
нецкая. С коллегой соглашается Ольга Ши-
рокова, директор по маркетингу «А101 Деве-
лопмент»: «2014 год покажет максимальные 
результаты по объемам продаж, причем вы-
сока вероятность, что произойдет это за счет 
вымывания спроса следующего года».

Рамбла по-новомосковски
Конкуренция на падающем рынке с времен-
ным ажиотажем — великий демотиватор 
для личных амбиций. Выводя на рынок но-
вые жилые объекты, девелоперы уже не так 
уверены, как раньше, и принятию решений 
в узком кругу предпочитают широкое обсу-
ждение в среде профессионалов. Кроме то-
го, теперь даже для создания новых проек-
тов комфорт-класса начали привлекать ино-
странных архитекторов, чего раньше не на-
блюдалось. В результате появляются неор-
динарные жилые комплексы, из-за локации 
позиционируемые в низкобюджетных сег-
ментах, хотя по всем признакам соответст-
вуют скорее бизнес-классу.

Одним из таких проектов стали «Испан-
ские кварталы» от «А101 Девелопмент», рас-
полагающиеся на 34 га, с площадью жилой 
застройки 278 тыс. кв. м. Для их создания бы-
ли приглашены специалисты из барселон-
ского бюро Atlantica. Они разработали кон-
цепцию разноэтажной квартальной застрой-
ки на основе квадратов, образованных ули-
цами. Таким образом, возникли закрытые 
внутридворовые территории, как те, что 
можно увидеть в Барселоне, пешеходный 
бульвар с магазинами и кафе по аналогии с 
многочисленными барселонскими Rambla, 
а также площадь, которую обещают офор-
мить по мотивам шедевра мировой архитек-
туры парка Guell.

Основную сложность как создатели, так 
и критики проектов в Новой Москве, где 
уже строится около 12 млн кв. м жилья, ви-
дят в транспортной доступности округа. Так, 
к окончанию срока строительства «Испан-
ских кварталов» в 2017 году закончится и ре-
конструкция Калужского шоссе, но вопрос 
с веткой метро пока не решен, напомина-
ет транспортный эксперт, координатор дви-

жения «Синие ведерки» Петр Шкуматов. Он 
считает, что Новой Москве в целом не поме-
шает скоростной рельсовый транспорт.

Наталья Дитрих, главный архитектор 
Рузского муниципального района Подмо-
сковья, придерживается мнения, что следу-
ет сделать акцент на создании рабочих мест 
внутри строящихся новых районов. К ней 
присоединяется Илья Мукосей, совладелец 
архитектурной студии «ПланАР»: «Массо-
вая застройка в такой отдаленной локации 
должна быть смешанной — жилые кварта-
лы, к примеру, должны соседствовать с не-
жилыми».

С точностью до наоборот
Если в низкобюджетных сегментах падаю-
щий рубль спровоцировал рост цен и поку-
пательский ажиотаж вкупе с осторожностью 
девелоперов, то в премиальном и бизнес-
сегментах наблюдались обратные процес-
сы. «На первичном рынке цены снизились и 
в рублях, и в долларах,— констатирует Ели-
завета Некрасова, генеральный директор 
Must Have.— По прайсам в рублях застрой-
щики опустили цены в среднем на 1,4% — с 
780,5 тыс. до 769,4 тыс. за 1 кв. м».

Похожие цифры у Дениса Попова, управ-
ляющего партнера Contact Real Estate: он 
фиксирует снижение на 1% по отношению 
к концу третьего квартала. Интересное за-
мечание делает Дмитрий Халин, управляю-
щий партнер IntermarkSavills: «Практически 
все застройщики в сегменте держат цены в 
рублях, предлагая реальным клиентам до-
полнительные скидки». В целом это неуди-
вительно, ведь в продаже сейчас, по его дан-
ным, в строящихся домах находится около 
1,7 тыс. квартир, так что клиенты могут по-
зволить себе перебирать варианты, а у деве-
лоперов на это просто нет времени.

Больше всего снизились цены на апар-
таменты в «Москва-Сити», хорошие скидки 
предлагаются в лофт-апартаментах «Када-
шевские палаты», рассказывает госпожа Не-
красова. Денис Попов сообщает о том, что 
компания «Интеко» предоставила десяти-
процентную скидку на ограниченное коли-
чество квартир в ЖК «Садовые кварталы», а 
«ГАЛС-Девелопмент» — в своем жилом ком-
плексе «Литератор» предлагает три двуху-
ровневые квартиры со скидкой 20%. А вот 
на квартиры в жилом комплексе «Булгаков» 
и апартаменты в St. Nickolas цены остались 
прежними.

Еще больше цены снизились на вторич-
ном рынке: здесь средняя стоимость ква-
дратного метра идет вниз второй месяц под-
ряд, и за ноябрь она упала на 2,6%, говорит 
Елизавета Некрасова. По всей видимости, 
возросла заинтересованность многих собст-
венников в закрытии сделки и они с готов-
ностью идут на торг. Одновременно на вто-
ричном рынке примерно на 10% сократил-
ся объем предложения — связано это с тем, 
что другая часть продавцов не готова реали-

зовать свои объекты по цене, меньшей, чем 
предполагалось. Эти люди предпочли снять 
свои объекты с продажи до лучших времен.

Тимур Сухарев, коммерческий директор 
«Реставрации Н», застраивающей Knights
bridge Private park в Хамовниках, рассказы-
вает, что в компании никогда не предлагали 
скидки и акции, даже в кризисные годы. Но 
после того как количество первичных обра-
щений, как и число просмотров, сократилось 
в ноябре по сравнению с сентябрем на 50%, 
застройщики решили повлиять на ситуацию, 
приняв решение зафиксировать курс долла-
ра для покупателей на уровне 43 руб.

Намного лучше положение на рынке до-
рогих подмосковных проектов, который 
в 2014-м показывает рекордные темпы ро-
ста, рассказывает Наталья Картавцева, за-
меститель генерального директора ОАО 
ОПИН. «Наши аналитики фиксируют повы-
шение стоимости проектов бизнес- и преми-
ум-классов Подмосковья на 20% с начала го-
да»,— уточняет эксперт.

Миллион тоже деньги
Из-за снижения цен круг потенциальных 
покупателей в премиальном сегменте рас-
ширился на 20–30% за счет перетекания 
клиентов из бизнес-класса, рассказывает 
господин Халин. Еще летом, имея $1 млн, 
можно было претендовать лишь на одну из 
12 предлагаемых элитных квартир, а в ноя-
бре — уже на каждую пятую. «$1 млн — сно-
ва деньги на рынке жилья премиум-клас-
са»,— констатирует эксперт.

Что касается сегментации спроса, то по-
сле запрета городских властей на выдачу но-
вых разрешений на строительство апарта-
ментов как самостоятельных объектов по-
купатели стали осторожнее подходить к их 
приобретению вне зависимости от того, но-
вое это строительство или реконструкция. 
«В премиальном сегменте более 90% ноябрь-
ского спроса приходится на квартиры»,— от-
мечает Дмитрий Халин.

Другая тенденция в поведении покупате-
лей — смещение интереса в сторону объек-
тов на высокой стадии готовности. В этом, в 
частности, видит одну из основных причин 
увеличения числа сделок в ноябре вдвое 
Екатерина Фонарева, коммерческий дирек-
тор «Баркли». «В Barkli Residence заканчива-
ются монолитные работы, появилась воз-
можность оценить расположение квартиры 
и виды из окон»,— говорит она.

Впрочем, нельзя не отметить и тот факт, 
что в рамках акции до конца декабря компа-
ния предлагает своим покупателям кварти-
ры с готовой отделкой, встроенной кухней 
и системой «умный дом» по цене от 345 тыс. 
руб. за 1 кв. м — предложение, от которого 
трудно отказаться даже тем, кто настроил-
ся ждать до весны, когда ситуация в отечест-
венной экономике прояснится. Поговари-
вают, что должна.

Владимир Абакумов

Сохраняя средства
В ноябре девелоперы дружно повысили цены на москов-
ские и подмосковные новостройки, причем в некоторых 
случаях рост стоимости составил сразу 7%. Инвесторы 
между тем начали объединяться для совместных покупок. 
Все это происходило на фоне стремительного падения ру-
бля и шквального роста спроса на новые квартиры, кото-
рый, по признанию самих девелоперов, ничего хорошего 
не предвещает.

— аренда —

Рынок жилой аренды в ноябре вро-
де бы начал демонстрировать тенден-
цию к выравниванию, говорят экспер-
ты. Настроения собственников пришли 
в соответствие с рыночными реалиями 
и возможностями нанимателей, сроки 
экспозиции начали сокращаться. Одна-
ко падение рубля в начале и в конце ме-
сяца снова спровоцировало участников 
рынка на «перетягивание одеяла».

Снижать нельзя повышать
Если сентябрь приносит на рынок жилой 
аренды резкий взлет спроса на квартиры, 
то ноябрь обычно характеризуется спадом, 
и после горячего сезона происходит коррек-
ция цен на арендное жилье. В текущем году 
оба эти месяца выдались нестандартными, за-
мечает директор департамента аренды квар-
тир «Инком-Недвижимости» Галина Киселе-
ва. «Обычно средняя цена в последний месяц 
осени понижается на 2–3%, однако в этом го-
ду она осталась такой же, как в октябре, и тра-
диционного понижения не произошло, хотя 
спрос уже понизился на 10% по сравнению с 
октябрем»,— отмечает эксперт.

Что ж, все объяснимо. Падать ценам в ру-
блевом эквиваленте пока некуда, поскольку 
собственники к дальнейшему снижению цен 
просто не готовы: в низкобюджетных сегмен-
тах оно сделало бы арендный бизнес попро-
сту невыгодным. А повышать цены, как бы то-
го ни хотелось хозяевам квартир, не дает от-
сутствие роста зарплат и снижение деловой 
активности в целом по стране. В своем про-
гнозе Минэкономики предупреждает, что в 
2015 году вместо ранее ожидавшегося неболь-
шого роста реальных зарплат произойдет их 
сокращение в среднем на 3,9%.

Если говорить о ценах, то, по данным 
агентства недвижимости «Азбука жилья», од-
нокомнатные квартиры экономкласса в Мо-
скве в ноябре в среднем сдавались за 28,5 тыс. 
руб., двухкомнатные — за 34 тыс. руб., трех-
комнатные — за 40,7 тыс. руб. в месяц. В биз-
нес-классе средняя стоимость «однушки» со-
ставила 47 тыс. руб., «двушки» — 65,7 тыс. руб., 
а цена трехкомнатной квартиры начинается 
от 80 тыс. руб. в месяц.

В четыре раза больше
В элитном сегменте, говорит председатель со-
вета директоров Kalinka Group Екатерина Ру-
мянцева, условия сейчас диктуют арендато-
ры. «Они приходят к собственникам и начи-
нают торговаться, например, предлагать ва-
лютный коридор или фиксировать цены в 
рублях, могут предлагать предоплату за дли-

тельный период и, соответственно, получить 
хороший дисконт»,— рассказывает эксперт.

Поскольку рынок перенасыщен предло-
жениями, а число иностранных арендаторов 
снизилось почти вдвое, то владельцы элит-
ного жилья не рискуют выставлять особен-
но жесткие требования и уж тем более повы-
шать цены. «Около 17% арендодателей в но-
ябре корректировали цены на свои объек-
ты,— делится наблюдениями руководитель 
департамента по работе с собственниками 
IntermarkSavills Елена Куликова.— В среднем 
дисконт составил 15%, однако на некоторые 
объекты ставки снижались до трети от перво-
начальной стоимости».

Возможно, именно эта сговорчивость по-
служила причиной того, что, хотя первая по-
ловина ноября, как рассказывают риэлторы, 
прошла в абсолютном затишье, все же в сере-
дине ноября рынок вновь активизировался 
и объем сделок вчетверо превысил уровень 

октября. По наблюдениям специалистов 
IntermarkSavills, максимальная сумма сдел-
ки за месяц составила $24 тыс.

Поиск сговорчивых
В более низких сегментах наймодатели, впе-
чатленные ростом валютных курсов и цен на 
продукты, стремятся поднять арендную став-
ку на 2–3%. Наниматели, наоборот, пытаются 
ее снизить, а в случае отказа — подобрать се-
бе жилье подешевле. «Многие надеются най-
ти более сговорчивого собственника, кото-
рый уступит им в цене»,— говорит Галина 
Киселева.

Из-за того что каждый тянет одеяло на се-
бя и не хочет идти на компромисс, сделки за-
частую срываются. В ноябре прошлого года 
договор заключался после двух-пяти просмо-
тров, сейчас же количество просмотров уве-
личилось и сделки, как правило, происходят 
в тех случаях, когда людям срочно нужно ре-
шить жилищный вопрос.

Со своей стороны глава департамента 
аренды «НДВ-Недвижимости» Юлия Лукина 
замечает, что тенденция выравнивания меж-

ду спросом и предложением уже заметна. Не-
которое время назад срок экспозиции объек-
тов мог составлять две-три недели, а сейчас ре-
ализация ликвидных предложений занимает 
не более семи-десяти дней. Арендаторы стано-
вятся менее придирчивыми, а собственники 
охотнее корректируют ставки в соответствии 
с текущим рынком, отмечает эксперт.

Цены новогодние
Сезон бронирований загородного жилья на 
Новый год и рождественские каникулы уже 
начался. Дома пользуются большим спро-
сом, чем квартиры, и сдаются быстрее. Огра-
ничений по пожеланиям нанимателей пра-
ктически не существует, крупные арендода-
тели исходят из принципа «любой каприз за 
ваши деньги», рассказывает генеральный ди-
ректор онлайн-сервиса Суточно.ру Екатерина 
Андрусевич.

Обычно стоимость аренды дома на Новый 
год вырастает в несколько раз по сравнению 
с другими днями и, как правило, начинается 
от 50 тыс. руб. за три праздничных дня. Квар-
тиры на Новый год стоят от 7 тыс. руб. при 

обычной цене от 2,5 тыс. руб. в сутки. Но по-
сле Нового года и Рождества цена на оставши-
еся дни зимних каникул обычно возвращает-
ся на стандартный уровень, уточняет эксперт.

Самый дорогой вариант — коттедж в сти-
ле рыцарского замка на Рогачевском шоссе в 
25 км от Москвы площадью 500 кв. м, 11 ком-
нат, 27 спальных мест, сауна, бильярд, уча-
сток 18 соток с ландшафтным дизайном. Если 
в будни аренда для компании до 15 человек 
обойдется в 15 тыс. руб. в сутки, то в выход-
ные эта сумма уже поднимается до 35 тыс. руб. 
Аренда на Новый год вне зависимости от ко-
личества въезжающих — 139 тыс. руб. в сутки.

Самый бюджетный вариант — одноэтаж-
ный коттедж площадью 30 кв. м в пределах 
Москвы недалеко от метро «Лермонтовский 
проспект». Две спальни, вмещающие мак-
симально десять гостей, сауна, мебель IKEA. 
В будни такой домик стоит 2 тыс. в сутки, в 
праздничные дни его можно будет арендо-
вать за 5 тыс. руб. в сутки.

Мебели пока нет
В долгосрочной аренде, как в дорогом, так и 
в дешевом сегменте, тоже есть свои рекор-
дсмены. По сведениям «Инком-Недвижимо-
сти», самый дешевый вариант в ноябре сдава-
ли за 20 тыс. руб.— это однокомнатная квар-
тира без мебели и с ремонтом от застройщика 
в 17-этажном доме, в 15 минутах езды от стан-
ции метро «Выхино» (район Некрасовка).

Самый большой объект сдается на Боль-
шой Татарской улице, в трех минутах ходь-
бы от станции метро «Новокузнецкая» — 
это часть современного особняка площадью 
1040 кв. м. В здании установлена централизо-
ванная система вентиляции и кондициони-
рования, имеется каминный зал — кстати, 
камин действующий, а также сауна, джакузи, 
спортзал и подземная парковка. Цена объек-
та составляет 1,2 млн руб., и, по словам Галины 
Киселевой, это второй по дороговизне аренд-
ный объект в столице.

Самые дорогие апартаменты выставлены 
за 1 млн 385 тыс. руб. в башне «Федерация» 
«Москва-Сити». Их общая площадь состав-
ляет 664 кв. м, но будущему жильцу придет-
ся подождать, пока свободную планировку 
превратят в полностью отделанное и обору-
дованное жилище. Правда, у арендатора есть 
возможность принять участие в создании ди-
зайн-проекта.

Таких предложений, с ремонтом под 
арендатора, как отмечают эксперты, стано-
вится все больше во всех сегментах начиная 
с комфорт-класса. Что ж, пока одни ищут воз-
можность поднять ставку, другие выигрыва-
ют на сервисе.

Анна Чуднова

Диктат нанимателя
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На новогодние праздники и Рождество  
посуточная аренда коттеджей стоит  
втрое дороже, чем в обычные дни
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— загород —

Вынужденный вход
Рынок высокобюджетной загородной недви-
жимости, который в последние дни сентября 
на фоне начавшегося роста курса иностран-
ных валют продемонстрировал затишье, в 
последний месяц осени остался все в том же 
состоянии напряженного ожидания. Покупа-
телей можно понять: когда цены номиниро-
ваны в долларах, при совершении сделки, ко-
торая не совершается одномоментно, а име-
ет протяженность во времени, итоговая сум-
ма покупки будет сильно отличаться от заяв-
ленной в самом начале, при осмотре объекта. 
«Например, коттедж стоимостью $3 млн за не-
делю мог увеличиться в цене на 9 млн руб.»,— 
делится наблюдениями Илья Менжунов, ди-
ректор департамента элитной недвижимости 
«Метриум Групп».

Продавцы, которые в ноябре сначала по-
пытались привязать цены к растущим валю-
там, вскоре ощутили опасность своего поло-
жения, поскольку интерес покупателей к их 
объектам резко снизился, говорят эксперты. 
Напуганные таким оборотом, они, что назы-
вается, вынужденно вошли в положение сво-
их контрагентов и сделали наконец то, что 
еще некоторое время назад предсказывали 
специалисты Vesco Group: зафиксировали 
курс доллара на своих объектах. «Недвижи-
мость с долларовой ценой стала недоступной, 
и рынок, пускай и с опозданием, но все-таки 
откатывается обратно в рубль»,— говорит Ев-
гения Панова, руководитель департамента за-
городной недвижимости Vesco Realty.

Фиксация курса у собственников высоко-
бюджетных загородных объектов произош-
ла на гораздо более низком уровне, нежели у 
городских застройщиков элитной недвижи-
мости, которые постарались удержать его на 
значениях начала ноября — 43 руб./$. А вот це-
ны в готовых домах Villagio Estate зафиксиро-
ваны уже по курсу 39 руб./$, что соответствует 
состоянию валютного рынка в начале осени. 
Еще более интересные условия предлагаются 
в коттеджном поселке «Онегино», где до конца 
года курс зафиксировали на уровне 35 руб./$. 

В последний раз такие значения американ-
ская валюта демонстрировала в феврале.

Вверх в отдельных поселках могли кор-
ректироваться только рублевые цены, го-
ворит Валентин Зуев, руководитель отде-
ла продаж компании Villagio Estate. «Если 
кто-то повышал долларовые расценки, то 
это должны были обосновать очень вески-
ми причинами, к примеру полной сдачей 
в эксплуатацию всех сетей, но я таких хра-
брецов в ноябре не припомню»,— добавляет 
эксперт. «Цены в ноябре не повышались, по-
скольку и девелоперы, и собственники опа-
саются дальнейшего снижения спроса»,— 
говорит господин Менжунов.

Падение бюджета
Количество сделок на рынке элитной заго-
родной недвижимости по-прежнему остает-
ся на низком уровне, говорит Илья Менжу-
нов. «Например, общая сумма агентских воз-
награждений от операций в этом сегменте в 
нашей компании в ноябре снизилась на 17% 
по сравнению с октябрем»,— признается экс-
перт, связывая этот факт прежде всего с валют-
ными колебаниями, из-за которых многие по-
купатели продолжают занимать выжидатель-
ную позицию. По данным «Метриум Групп», 
число обращений снизилось на 21% еще в ок-
тябре, а в ноябре осталось на прежнем уровне.

В Vesco Realty приводят еще более впечат-
ляющие цифры. «Основной поток судорожно-
го спроса спал, объем первичных обращений 
сократился на 20–25% по сравнению с сентя-
брем—октябрем»,— говорит Евгения Пано-
ва. Мотивации отказа от активного поиска са-
мые разные: кто-то переводит деньги в валю-
ту, другие осознали, что опоздали из-за роста 
курсов валют и теперь не выиграют, а значит, 
фактор времени уже не решающий. По сути, 
люди просто боятся совершать крупные сдел-
ки в ситуации, когда экономика далека от ста-
бильности, добавляет эксперт.

Средний бюджет покупки снизился при-
мерно в два раза, рассказывает Юлия Гроше-
ва, директор департамента загородной не-
движимости Kalinka Group. «Если в первом 
полугодии средний бюджет в элитном сег-

менте составлял $3–3,5 млн, сейчас совер-
шаются сделки стоимостью $1,5–2 млн»,— 
уточняет эксперт.

Дисконт на полмиллиона
Любопытно, что начали быстро и массово 
продаваться объекты стоимостью 20–35 млн 
руб. Раньше одна подобная сделка могла 
длиться полтора-два месяца, отмечают анали-
тики. Кроме того, на рынке загородной недви-
жимости уже появились спекулянты по ана-
логии с кризисом 2008 года, которые предла-
гают собственникам заплатить 50% от установ-
ленной цены. Однако подобные сделки пока 
не заключаются.

Девелоперы, как правило, устанавливают 
щедрые скидки только на отдельные дома в 
своих проектах или дают минимальный ди-
сконт, надеясь, что и он привлечет покупате-
лей. По данным Kalinka Group, в поселке «Пав-
лово» пять домов выставлены по стоимости 
$1 млн, а в «Сколково Парк» до конца года дей-
ствуют двойные скидки на несколько объек-
тов в размере 6%.

Компания Honka в рамках новогодней ак-
ции предлагает приобрести один из двух го-
товых домов со скидкой 35–40%. Объекты рас-
положены в загородном комплексе «Истрин-
ская ривьера», и на одном из них, более деше-
вом, можно сэкономить почти 26 млн руб., за-
платив 39,46 млн руб. за 420 кв. м. Площадь 
второго дома на 74 кв. м больше, и он предла-
гается по цене 60,34 млн руб.— со скидкой от 
прежней цены в 32,26 млн руб.

Если загородный рынок сейчас демон-
стрирует отсутствие динамики, то впере-
ди продавцов ожидает и вовсе мертвый се-
зон, предупреждают аналитики Contact Real 
Estate. В декабре еще можно надеяться на то, 
что у покупателей сработает психологиче-
ский момент — закрыть жилищный вопрос 
в старом году, замечает Валентин Зуев. Этому 
может способствовать в том числе более гиб-
кая, чем раньше, политика девелоперов, ко-
торым не ясно, какой будет зима по спросу, 
считает эксперт.

А вот январь — традиционно мертвый 
месяц на загородном рынке, и состоится ли 
оживление в феврале, как это бывало в туч-
ные годы,— большой вопрос. Но поскольку, 
как замечает Юлия Грошева, периоды колеба-
ния рынка становятся все короче, то, возмож-
но, девелоперы премиальных объектов к вес-
не дождутся своих покупателей.

Аналог бейсболки
В низкобюджетных сегментах картина не-
сколько иная, и аттракционов неслыхан-
ной щедрости здесь не наблюдается. Во-
первых, здесь девелоперы держали цены 
в рублях, а во-вторых, метражи и цены по-
зволяют вкладываться в малоэтажные про-

екты практически любому желающему, тем 
более что банки охотно поддерживают этот 
процесс выдачей ипотечных кредитов. Не-
которые поселки таунхаусов и малоэтаж-
ных многоквартирных домов аккредитуют 
ведущие финансовые учреждения, такие 
как Сбербанк и ВТБ 24.

Впрочем, несмотря на все вышеизложен-
ное, цены в этом сегменте рынка если и рас-
тут, то это никак не связано с колебаниями 
валют, а только со стадией готовности объек-
тов, замечает управляющий партнер Kaskad 
Family Борис Цыркин. Павел Луценко, гене-
ральный директор портала «Мир квартир», 
рассказывает, что цена квадратного метра 
в таунхаусах за месяц выросла всего на 0,5%, 
составив 69,7 тыс. руб., при этом средняя 
стоимость за объект упала на 0,1%, составив 
13,4 млн руб. А вот предложение немного со-
кратилось — на 5,8%.

На этом фоне застройщики, стремясь под-
держать покупательский спрос, объявляют, 
например, о партнерских программах, но, 
правда, с минимальными преференциями 
для покупателя. Очевидно, что это выгоднее, 
чем просто тратить деньги на новую рекламу.

Так, например, в Kaskad Family решили 
провести совместную акцию с сетью супер-
маркетов «Азбука вкуса». Клиенты, которые 
приобретут недвижимость до 31 декабря, по-
лучат в подарок от сети продуктовых супер-
маркетов, которая держит политику самых 
высоких цен на рынке, пятипроцентную 
скидку. Все это напоминает о билбордах, над-
пись с которых несколько лет назад гласила 
что-нибудь вроде «Купи квартиру — получи 
бейсболку».

Ближе к народу
Не самая лучшая новость ожидает жителей и 
потенциальных покупателей поселков между 
Новорижским и Рублево-Успенским шоссе. На 
днях группа компаний «Мортон» анонсирова-
ла выход на площадку «Ильинское-Усово», где 
собирается построить 1,73 млн кв. м жилья пе-
ременной этажности — от 4 до 14 этажей — 
и 793 тыс. кв. м социальной инфраструктуры.

Объясняя свои намерения, в компании 
заявляют о том, что в этом районе уже при-
сутствует ряд жилых комплексов комфорт-
класса средней этажности. «Однако здесь не 
строилась социальная инфраструктура, от-
сутствует центральное водоснабжение и во-
доотведение, а кроме того, все предыдущие 
проекты ложились дополнительной нагруз-
кой на существующую дорожную сеть»,— ут-
верждают в пресс-службе ГК «Мортон» и до-
бавляют, что в рамках благоустройства тер-
ритории намерены построить всю необхо-
димую инфраструктуру. Кроме того, есть 
план по существенному улучшению транс-
портной сети за счет создания передовой 

транспортной системы нового поколения 
«Стрела» и реконструкции уже существую-
щих, а также строительства новых дорог.

Эксперты загородного рынка указывают 
на тот факт, что транспортная обстановка в 
районе застройки улучшится далеко не сра-
зу, ведь реализация проекта рассчитана на де-
сять лет, а сначала она неминуемо ухудшится 
благодаря стройке и реконструкции развязок 
на Новорижском шоссе. Благодаря этому об-
стоятельству, а также самому факту грядущего 
соседства с многоэтажками в ближайшее вре-
мя в этой местности ожидается тотальная ка-
тастрофа элитного сегмента загородного рын-
ка, говорят в Vesco Group.

Вовсе не Бутово
Микрорайон, который собирается построить 
ГК «Мортон», рассчитан примерно на 40 тыс. 
жителей. Для сравнения: в близлежащем 
Красногорске проживает около 132 тыс. че-
ловек. Получается, что «Мортон» собирается 
построить микрорайон, который рассчитан 
примерно на треть от общего количества че-
ловек, проживающих в каждом из этих горо-
дов, замечает Илья Менжунов.

Конечно, существует категория людей, 
которые только выиграют от реализации 
проекта «Мортона». Речь идет о тех, кто про-
живает в близлежащих деревнях и посел-
ках комфорт-класса. После окончания стро-
ительства микрорайона они смогут пользо-
ваться его социальной и транспортной ин-
фраструктурой, в том числе сократить вре-
мя поездки в Москву благодаря скоростно-
му трамваю, ветка которого, как заявил в бе-
седе с корреспондентом «Ъ-Дома» директор 
по информационной политике Игорь Лады-
чук, пройдет от поселка «Ильинское-Усово» 
до станции метро «Мякинино». Эксперт до-
бавил, что благодаря используемым немец-
ким технологиям этот вид транспорта будет 
практически бесшумным. «Никакого срав-
нения с легким метро, которое проложе-
но, например, в Южное Бутово, быть не мо-
жет»,— говорит он.

Все это, конечно, обнадеживает, однако, 
по сведениям госпожи Пановой, «Ильин-
ское-Усово» лишь один из заявленных сред-
неэтажных проектов в этом и прилегающих 
районах. «На стадии проектирования на-
ходятся еще около 300–500 тыс. кв. м, кото-
рые будут выведены в ближайшие три-пять 
лет»,— заявляет эксперт. Так что, скорее все-
го, пояс многоэтажек вокруг Москвы, шири-
на которого еще два года назад оценивалась 
экспертами в 5 км, «потолстеет» до 15 км, а 
путь на дачу для жителей центра столицы 
еще удлинится. Ведь дача — это вовсе не то 
место, где, выглянув утром из окна, хочется 
увидеть 14-этажный дом.

Владимир Абакумов

Неслыханная щедрость
На загородном рынке ситуация пока не вышла за рамки 
предложенного еще в сентябре сценария под названием 
«Режим ожидания». Но резкое обесценивание рубля в ноя-
бре заставило большинство продавцов пойти, как мини-
мум, на то, чтобы зафиксировать курс доллара на своих 
объектах. Произошло это после того, как дома, номиниро-
ванные в американской валюте, дорожали на несколько 
миллионов за одну неделю, так что теперь некоторые деве-
лоперы заявляют о скидках, поражающих воображение.
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дом инвестиции

— тенденции —

Падаем, но медленно
Рубль ежедневно бьет антирекорды, 
аналитики зарекаются прогнозиро-
вать нижнюю планку цен на нефть, в 
сети бродят панические диалоги бан-
кира с высокопоставленным чинов-
ником о сложном положении бан-
ков, а бизнесмены обсуждают, ког-
да и у кого из списка Forbes случится 
первый дефолт. Экономисты больше 
не смущаются слов «рецессия» и «кри-
зис». А на рынке жилья эксперты ди-
агностируют скачок спроса.

По мнению Антона Скорика, ген-
директора «Мортон-Инвест», объем 
продаж жилья эконом- и комфорт-
классов в Москве и Московской об-
ласти текущей осенью и по году в це-
лом существенно вырос. «Так, прода-
жи в октябре выросли по сравнению 
с сентябрем на 35%, превысив планку 
в 50 тыс. кв. м, за ноябрь цифры будут 
еще больше,— подсчитывает он.— В 
целом за период с января по ноябрь 
по сравнению с предыдущим ана-
логичным периодом зафиксирован 
рост продаж более чем на 12%».

Это сказывается влияние кризи-
са, считает Максим Раевский, член 
совета директоров девелоперской 
компании «Стройинвесттопаз». «Ре-
ализуется отложенный спрос, осо-
бенно в экономсегменте: люди боль-
ше не откладывают покупки, а поку-
пают недорогие квартиры и участ-
ки»,— поясняет он.

«Показатели этой осени в сравне-
нии с осенью 2013 года, когда ситу-
ация была гораздо стабильнее и по-
нятнее, следующие: объемы продаж 
сентября на 31% выше показателей 
аналогичного периода прошлого 
года, объемы продаж октября — на 
56%»,— говорит Григорий Алтухов, 
коммерческий директор ФСК «Ли-
дер», о рынке жилья комфорт-класса.

Даже на рынке дорогих новостро-
ек нет никакого кризиса, уверяет 
Дмитрий Халин, управляющий парт-
нер IntermarkSavills. «Дорогое жилье 
покупают не расчетливые инвесто-
ры, а реальные люди для жизни,— 
поясняет он.— Те, кто на самом де-
ле нуждается и может себе позволить 
элитные квадратные метры».

Главной тенденцией года стал рост 
спроса, так как объем продаж сущест-
венно превысил показатели преды-
дущих лет, резюмирует Мария Ли-
тинецкая, гендиректор «Метриум 
Групп». Так, согласно данным Росре-
естра, количество зарегистрирован-
ных ДДУ с января по октябрь выро-
сло на 10% относительно аналогично-
го периода 2013 года. Количество за-
регистрированных прав на недвижи-

мость за сопоставимые периоды 2013 
и 2014 годов увеличилось на 16,5%. 
«Высокая покупательская активность 
отмечается практически на протяже-
нии всего текущего года, за исключе-
нием разве что начала летнего сезо-
на,— добавляет он.— Особенно высо-
кие продажи были зафиксированы в 
первом квартале при первом резком 
повышении курсов валют и первом 
упоминании о санкциях против Рос-
сии. Вторая волна всплеска покупа-
тельской активности отмечена в ок-
тябре во время нового стремитель-
ного скачка курсов валют. К приме-
ру, в марте было зарегистрировано 
на 51,6% больше ДДУ, в октябре — на 
42,7% по сравнению с аналогичными 
периодами 2013 года».

«На рост рынка влияют неста-
бильная ситуация с курсами валют, 
сложности с привлечением капита-
ла на банковском рынке, ограниче-
ния на покупку недвижимости за 
рубежом, общие негативные ожи-
дания относительно развития рос-
сийской экономики. Все это застав-
ляет вкладывать средства в недви-
жимость»,— поясняет Екатерина 
Батынкова, коммерческий дирек-
тор Insigma.

Однако особого энтузиазма этот 
факт не вызывает. «Все понимают, 
что повышение покупательской ак-
тивности — явление временное и в 
недалеком будущем спрос должен 
скорректироваться»,— говорит го-
спожа Литинецкая. «Уже начиная 
с января 2015 года можно ожидать 
снижения покупательской актив-
ности, которую могут спровоциро-
вать (наряду с тем, что существен-
ный объем платежеспособного спро-
са будет реализован в последние ме-
сяцы 2014 года) в том числе и расту-
щие ставки по ипотеке»,— добавляет 
господин Алтухов.

Все просто: сейчас рублевые цены 
практически не растут, что в услови-
ях резкой девальвации рубля означа-
ет удешевление жилья. Так, по дан-
ным аналитического портала «Ин-
дикаторы рынка недвижимости», 
только за ноябрь цены в долларах 
упали на 6,3%. «Сегодня многие, кто 
не успел купить доллары по курсу 
36 руб./$, пытаются приобрести на 
свои обесцененные рубли недвижи-
мость. При этом ключевым момен-
том при выборе объекта для инвес-
тиций является тот факт, что прио-
бретаемая недвижимость в рублях 
на сегодняшний день стоит столько 
же, сколько при курсе 36 руб./$. Тем 
самым у покупателя создается иллю-
зия неупущенной возможности»,— 
поясняет Алексей Белоусов, коммер-
ческий директор Capital Group.

Получается, российский рынок 
недвижимости уже «заходит на посад-
ку». Однако посадка пока предпола-
гается мягкая. «Такого же, как в 1998–
1999 годах снижения цен на недви-
жимость (более чем на 30%), не прои-
зойдет, рынок может ждать в 2015 го-
ду коррекция на уровне 12–15%»,— 
считает Владислав Луцков, директор 
по инвестициям компании Est-a-Tet.

«Не будет открытием, если ска-
жу, что в целом население, особен-
но те граждане, которые нацелены 
на приобретение жилья в кратко- 
или среднесрочной перспективе, 
подошло к рубежам надвигающего-
ся кризиса подготовленным. Сбере-
жения более диверсифицированы, 
а ипотечные кредиты в долларовом 
эквиваленте берет меньшинство»,— 
говорит господин Алтухов.

Причем готовиться граждане, да 
и девелоперы, начали уже с кризиса 
2008 года. «Я очень хорошо помню, 
когда кризиса на рынке жилья не бы-
ло. И последнее мое воспоминание 
об этом времени датируется середи-
ной 2008 года,— говорит Сергей Шло-
ма, директор департамента вторично-
го рынка 

”
Инком-Недвижимости“.— 

Все, что происходило после последу-
ющего кризиса и происходит до сих 
пор,— это ожидание его повторения 
и, как следствие, соответствующая 
экономстратегия работы на рынке».

Правоту экспертов подтверждают 
личный опыт и наблюдения автора. 
Несколько моих знакомых в нынеш-
нем году либо купили, либо прода-
ли квартиры, а то и совершили оба 
вида сделок. Подруга продала квар-
тиру и дачу в другом городе, купив 
на вырученные деньги жилье сыну. 
Сосед продает квартиру с целью ку-
пить меньшую — разницу он соби-
рается сохранять в валюте, чтобы по-
сле кризиса купить жилье получше 
и попросторнее. Кто-то из знакомых 
купил жилье, чтобы обезопасить сбе-
режения, кто-то продал — с той же 
целью. Но в любом случае люди ру-
ководствуются стратегией сохране-
ния сбережений и строят планы не 
только на кризис, но и на время по-
сле его окончания.

Найдите десять отличий
И в этом смысле разница с 1998 го-
дом очевидна, отмечает господин 
Шлома. «Тогда был первый стресс-
тест для российского рынка жилья, 
никто ничего подобного не ожидал 
и, по сути, не понимал, как действо-
вать в новых обстоятельствах»,— го-
ворит он. К тому же события 1998 го-
да развивались стремительно, напо-
минает господин Луцков: в августе 
был объявлен дефолт по основным 
видам государственных долговых 
обязательств, одновременно госу-
дарство отказалось от «стабильного» 
рубля и произошла резкая деваль-
вация национальной валюты. «Для 
многих это стало большой неожи-
данностью — это привело к банкрот-
ству многих предприятий и банков, 
банковская система была парализо-
вана, многие вкладчики потеряли 
свои вклады, а рублевые сбереже-
ния сократились в несколько раз»,— 
вспоминает он.

«В нынешней экономической си-
туации девелоперы хотя бы научи-
лись сохранять внешнее спокойст-
вие. Есть ощущение общей консоли-
дации на рынке именно среди деве-
лоперов, нет резкого снижения цен, 
никто не тянет одеяло на себя, пыта-
ясь привлечь спрос жестким демпин-
гом, поскольку это риск дестабилиза-
ции средней цены, после чего падать 
придется всем»,— отмечает Дмитрий 
Котровский, партнер девелоперской 
компании «Химки Групп».

В 1998 году рынок был структур-
но и финансово не развит, добавляет 
Дмитрий Земсков, гендиректор ком-
пании Strategy & Development. «Ре-
ализация девелоперских проектов 
происходила через почившую ны-
не систему инвестконтрактов с пра-
вительством Москвы,— вспоминает 
он.— Не было института проектно-
го финансирования — строительст-
во обеспечивалось главным образом 
за счет денег покупателей квартир, 
а этот поток всегда отличался повы-
шенной волатильностью. Оконча-
ние строительства в срок случалось 
гораздо реже, чем в начале 2010-х. Не 
было и ипотечного кредитования, 
этот рынок начал формироваться 
лишь в середине 2000-х годов, а сей-
час он является ключевым источни-
ком дохода для большинства сегмен-
тов жилищного рынка».

Сейчас львиная доля застройщи-
ков работает в рамках 214-ФЗ, в кото-
ром заложены очень жесткие санк-
ции по отношению к срыву сро-

ков строительства, добавляет госпо-
дин Котровский, да и проходимцев, 
устраивающих финансовые пира-
миды, гораздо меньше. «Возмож-
но, в ближайшие месяцы мы станем 
свидетелями незначительного сме-
щения сроков сдачи, поскольку за-
стройщики ограничены в средствах, 
идущих на строительство, но это бу-
дут месяцы, а не годы»,— считает он.

«В целом по сравнению с 1998 го-
дом первичный рынок стал менее 
рискованным, менее доходным, бо-
лее конкурентным, структурирован-
ным и многократно увеличившим-
ся в финансовом исчислении. По 
нашим оценкам, на сегодняшний 
день его объем составляет не менее 
500 млрд руб.»,— резюмирует госпо-
дин Земсков.

«Важно понимать, что существен-
ное отличие дня сегодняшнего от со-
бытий и 2008, и 1998 годов в том, что 
общество психологически сегодня 
изначально готово к самым песси-
мистичным сценариям. Кроме того, 
как бы это наивно сейчас ни прозву-
чало, в настроении людей отмеча-
ется если не патриотический подъ-
ем, то определенное чувство лок-
тя. Крым, санкции, контрсанкции, 
тренд на импортозамещение — все 
это на фоне небывалых скачков кур-
сов валют, внешнеполитической об-
становки пробуждает в людях некое 
стремление к противодействию»,— 
говорит Иван Татаринов, коммерче-
ский директор компании Glincom.

Угрозы и возможности
Чего опасаются девелоперы? «Опаса-
ются того, что из-за падения доходов 
населения, признаки которого уже 
начинают проявляться, изменится 
потребительское поведение клиен-
тов. Одни перестанут покупать, по-
тому что предпочтут «сидеть в валю-
те», сохраняя свои средства таким 
образом. Другие не смогут приобре-
сти недвижимость, поскольку не бу-
дут иметь возможность кредитовать-
ся под такую покупку. Платежеспо-
собный спрос сжимается, девелопе-
ры уже столкнулись с этим и ощути-
ли некий предел роста цен»,— гово-
рит Сергей Свиридов, старший парт-
нер, вице-президент по развитию 
Sminex. Сложнее будет взаимодей-
ствовать с банками — рост кредит-
ных ставок для бизнеса уже начался, 
добавляет он.

Плюс меняется налоговое законо-
дательство в части недвижимости. В 
связи с ростом кадастровой стоимо-
сти растут платежи как компаний, 
так и затраты физических лиц, что, 
естественно, приведет к значитель-
ной перестройке рынка недвижимо-
сти. «С большой долей вероятности 
можно говорить и о том, что в связи 
с новыми ставками налога на недви-
жимость вырастет предложение на 
вторичном рынке, поскольку содер-
жать так называемые инвестицион-
ные квартиры станет накладно. Лю-
ди при покупке квартир будут оце-
нивать стоимость содержания и по-
этому не будут ориентироваться на 
инвестиционную составляющую»,— 
уверен эксперт. Резко вырастут и за-
траты на перепродажу жилья. «И все 
эти налоговые новации приходят-
ся на период кризиса, когда перело-
жить рост налогов прямых и косвен-
ных на потребителя не удастся»,— 
сетует господин Свиридов.

В этих условиях, чтобы выпол-
нить свои обязательства без сниже-
ния качества проекта и «обрезания» 
инфраструктуры, девелоперам при-
дется оптимизировать затраты, а это 
требует высокотехнологических ре-
шений, считает госпожа Батынкова. 
Сейчас застройщики диверсифици-
руют финансирование строительст-
ва своих объектов, совмещая собст-
венные средства с финансировани-
ем от банков-партнеров и поступле-
ниями от продаж, что может гаран-
тировать завершение строительства 
объектов. К тому же с развитием соб-
ственных технологий застройщики 
стали больше использовать в строи-
тельстве российские аналоги зару-
бежных строительных материалов. 
«Это значительно снижает влияние 
колебаний курсов валют на себесто-
имость, позволяет лучше контроли-
ровать производственный процесс 
и сокращать сроки поставки, что по-
зитивно влияет в том числе на сроки 
строительства»,— отмечет она.

Покупателям же господин Сви-
ридов советует ориентироваться на 
проекты, которые либо уже реализо-
ваны, либо находятся в высокой сте-
пени готовности. «Внимательно нуж-
но относиться к покупке жилья, ко-
торое находится в районах с плохой 
транспортной доступностью — на 
окраине города и за его пределами. 
Такое приобретение рискует стать 

неликвидным»,— считает он. А пе-
реход на ставки налогообложения 
недвижимости исходя из кадастро-
вой стоимости, по его версии, дол-
жен вымыть с рынка целые слои по-
купателей и владельцев.

«Долгое время у нас существовал 
целый пласт покупателей, которые 
действовали исходя из такой логики: 
чтобы сохранить деньги (как прави-
ло, не очень большие), я куплю сейчас 
квартиру в Подмосковье. Жить я там 
не буду, поскольку работаю в Москве, 
но кому-то сдам,— говорит эксперт.— 
В более или менее стабильные време-
на эта стратегия была вполне рабо-
чей. Но в кризис есть вероятность, что 
сдать такое жилье будет очень трудно, 
хотя бы уже потому, что будет предло-
жение на рынке внутри города, а пла-
тить за содержание и владение нелик-
видным с точки зрения аренды жиль-
ем все равно нужно».

Кроме того, еще недавно люди 
рассматривали недвижимость как 
некую заначку: купил, хлеба не про-
сит, сохранил, добавляет господин 
Свиридов. А теперь придется исхо-
дить из того, что купил, потратился 
и продолжаешь тратиться, оплачи-
вая его сохранение. «Причем затра-
ты в случае со вторым-третьим жиль-
ем в собственности могут быть доста-
точно значительными по сравнению 
со стоимостью самой квартиры,— 
предупреждает он.— Налоги ты пла-
тишь не с реальной рыночной стои-
мости, которая может меняться в сто-
рону уменьшения, а с кадастровой, 
величину которой никто менять не 
планирует, во всяком случае, в бли-
жайшее время. Эта разница между 
кадастровой и реальной стоимостью 
уже начала проявляться в некото-
рых центральных районах Москвы. 
И дальше это будет расходиться вол-
нами по рынку».

Впрочем, история учит, что от 
кризиса можно ждать не только по-
терь. «Один мой знакомый в раз-
гар кризиса 15-летней давности по-
купал квартиру в культовом доме в 
Романовом переулке чуть дороже 
$1,2 тыс. за 1 кв. м. Все его окружение 
крутило пальцами у виска, предре-
кая дальнейшее падение и коллапс 
рынка. А он никого не слушал и да-
же взял ипотеку под грабительские 
20%. Просто нравился дом. За про-
шедшие годы квартира подорожа-
ла почти в 20 раз,— вспоминает го-
сподин Халин.— Другой примерно 
по той же цене покупал новостройку 
на котловане в районе Тверской, рас-
считывая, что сэкономит (а не зара-
ботает) примерно 10–15%. Основная 
мотивация была жить в новом доме 
поближе к работе. Да и Тверская тог-
да, пожалуй, была престижнее Осто-
женки. С тех пор его квартира подо-
рожала примерно в 15 раз».

Заработать, или, как минимум, 
приобрести больше ожидаемого мо-
гли и среднеобеспеченные гражда-
не. В Москве, где до 1998 года «вто-
ричка» номинировалась в долларах, 
первичный рынок жилья был преи-
мущественно рублевым, а доминиру-
ющее положение в тот период зани-
мал образованный в 1996 году ДИПС, 
вспоминает господин Луцков. «Я пом-
ню перепроизводство на рынке ново-
строек Москвы в ряде районов массо-
вой застройки,— говорит он.— Так, 
в Марьино еще в 1997-м стояли полу-
пустые, с темными окнами панель-
ные новостройки, не нашедшие сво-
его покупателя». Но рублевые цены 
были зафиксированы, и уже к кон-
цу 1998-го они раскупались в том чи-
сле инвесторами после трехкратно-
го падения рубля. «За сумму, эквива-
лентную $10 тыс., можно было при-
обрести 

”
трешку“ общей площадью 

70 кв. м — это было в три-четыре ра-
за ниже рынка»,— вспоминает госпо-
дин Шлома. А через полгода, когда 
спрос начал постепенно оживать, эти 
квартиры вновь появились на рынке, 
но уже по новым ценам.

Даже среди тех, кто купил квар-
тиру до дефолта, находились счаст-
ливчики. «Я купил квартиру весной 
1998 года с помощью рублевого кре-
дита Сбербанка, который смог полу-
чить, работая в международной ком-
пании. При этом зарплату я получал 
в долларах и уже в марте 1999 года, 
получив годовой бонус, сумел пол-
ностью расплатиться с кредитом»,— 
вспоминает коллега автора, купив-
ший квартиру как раз в Марьино.

Так что при всех отличиях от кри-
зиса 1998 года есть и одно общее: 
при некоторой сноровке в кризис 
можно значительно улучшить свои 
жилищные условия. Есть и еще од-
на вечная истина. «Что остается не-
изменным, так это то, что первичная 
недвижимость по-прежнему хоро-
ший инструмент для средне- и дол-
госрочных инвестиционных страте-
гий,— говорит господин Белоусов.— 
Начиная с 1995 года суммарная про-
должительность периодов подъема 
оказывалась гораздо длиннее, чем 
периоды падения. Кроме этого по-
сле снижения рынок недвижимости 
всегда восстанавливался и выходил 
на новые максимумы».

Татьяна Рыбакова

Назад в будущее
Резкая девальвация рубля, стремительное исчезновение привычных 
импортных товаров, уход западных компаний, разговоры о возможности 
дефолта (правда, по коммерческим, а не государственным обязательст-
вам) — все чаще экономисты и простые граждане сравнивают нынеш-
ний кризис не с последним — 2008 года, а предыдущим — 1998 года.  
«Ъ-Дом» решил выяснить, не может ли и рынок жилой недвижимости  
оказаться в том же положении, что тогда.

прямая  
речь

А кто-нибудь  
выиграет от кризиса?

Денис Попов, управляющий партнер 
Contact Real Estate:
— Корректировки на рынке обещают большие 
дисконты на квартиры. Покупатели квартир в 
элитных новостройках выиграют: появляются 
небывалые скидки. Приобретение элитной не­
движимости, цена которой номинирована в ру­
блях, сейчас как никогда доступно, что касается 
долларовых цен, то покупатели также могут 
рассчитывать на существенные дисконты, ко­
торые предоставляют застройщики, чтобы кли­
енты могли угнаться за ростом курса доллара. 
Уже сейчас размер скидок на долларовые объ­
екты доходит до 20%, в будущем можно ожи­
дать дальнейшего снижения долларовой цены.

Людмила Цветкова,  
финансовый директор  
«МИЭЛЬ—Загородная недвижимость»:
— Если мы предполагаем вхождение в кризис 
сейчас или в будущем, то нужно понимать, что 
будут снижаться доходы в экономике — как у 
застройщиков, так и у физических лиц. Если в 
компаниях пройдет волна сокращений, то лю­
ди будут лишены дохода. Во-первых, они фи­
зически не будут владеть деньгами. Во-вто­
рых, будут бояться кредитоваться. На фоне 
сокращения спроса будет снижаться цена, 
что приведет к снижению рентабельности и 
вынудит часть застройщиков отказаться от но­
вых проектов, замедлить их реализацию либо 
искать альтернативные способы повышения 
рентабельности. То есть в результате кризиса 
не выиграет никто, потому что будет наблю­
даться общее снижение уровня доходов, при­
были и рентабельности по всем секторам.

Сергей Петров, заместитель  
генерального директора ORDO Group:
— Выиграет тот, кто сумеет выгодно вложить 
деньги в недвижимость. На рынке жилой не­
движимости ожидается дальнейшая коррек­
ция цен за счет скидок и применения других 
инструментов скрытого снижения цен.

Дмитрий Коновалов,  
генеральный директор Tekta Group:
— Как и в любой предкризисной ситуации, 
в выигрыше от колебаний рынков и курсов 
валют остаются банки. Банковская система 
имеет возможности оперативно реагировать 
на меняющуюся финансовую ситуацию, по­
вышать проценты и ставки и в конечном итоге 
оставаться в плюсе. Но кроме того, предкри­
зисная, равно как и кризисная, ситуация в 
стране — это хороший шанс для покупателей 
квартир в новостройках. В борьбе за клиен­

тов девелоперы будут в первую очередь при­
бегать ко всевозможным скидкам и дискон­
там. В условиях нестабильного курса рубля 
возможность приобретения такого востребо­
ванного ресурса, как недвижимость, по вы­
годной цене — это оптимальный способ сбе­
режения средств и обеспечения будущего. 
А вот продавцы на вторичном рынке, скорее 
всего, окажутся в проигрыше, так как измене­
ние цен на недвижимость не успевает за ко­
лебаниями курса и в предкризисной ситуации 
стоимость квадратного метра растет гораздо 
медленнее, чем курс.

Екатерина Румянцева, председатель  
совета директоров Kalinka Group:
— Несмотря на сложную ситуацию на валют­
ном рынке, многие девелоперы сегодня ока­
зались в выигрышной ситуации. Еще год-пол­
тора назад банки кредитовали застройщиков 
по ставке 11–12%. Эти девелоперы сейчас 
имеют возможность предлагать удобные ин­
дивидуальные условия финансирования поку­
пок. Конечно, в ближайшем будущем надо 
быть готовым к тому, что маржинальная при­
быль инвесторов и девелоперов на первич­
ном рынке уменьшится. По нашим прогнозам, 
в 2015 году произойдет спад интереса к пер­
вичным объектам недвижимости, строитель­
ство которых находится на стадии котлована, 
так как общая неуверенность в завтрашнем 
дне увеличивает риски от такой покупки.

Ирина Могилатова,  
управляющий партнер  
агентства недвижимости Tweed:
— Сейчас мы наблюдаем ажиотажный спрос 
на недвижимость, которая номинируется в 
рублях (и это относится не только к элитному 
сегменту). Новостройки с рублевыми ценами 
продаются ударными темпами. Люди пере­
водят эфемерные денежные знаки, которые 
с каждым днем обесцениваются, в более 
осязаемые квадратные метры. Девелопер 
ведь тоже строит в общем-то в рублях (заку­
пает строительные материалы, расплачива­
ется с подрядчиками и т. п.), и рублевые по­
ступления от покупателей он вкладывает в те­
кущие проекты. В сегодняшней ситуации иг­
роки рынка пытаются не проиграть, достро­
ить начатые объекты, пока это возможно.
Однозначно проигрывает вторичный рынок 
элитной недвижимости, где цены в основном 
зафиксированы в долларах. Собственники та­
ких квартир приобретали их в валюте, соот­
ветственно, они не готовы сейчас продавать 
недвижимость дешевле, чем покупали.

Филипп Третьяков,  
генеральный директор Galaxy Realty:
— В нынешней предкризисной ситуации в бо­
лее выигрышной ситуации находятся те заст­
ройщики и риэлторы, кто реализует ликвидные 
объекты недвижимости эконом- и комфорт-
классов в ближайшем Подмосковье (5–10 км 
от МКАД). Благодаря низкой цене входа и пока 
еще доступной ипотеке такое жилье себе могут 
позволить широкие слои населения.
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дом инвестиции

— усадьбы —

Если в особняке предме-
том охраны является фа-

сад, то теоретически еще как-то мож-
но разместить кондиционеры на 
крыше, пробить вентиляционные 
шахты. Но если предметом охраны 
является внутренний конструктив, 
сделать это уже невозможно. А если 
предметом охраны назван интерьер, 
то сделать этого уже нельзя в кубе».

Но можно придумать другие ва-
рианты использования, ведь инвес-
тору совсем не обязательно ограни-
чиваться именно жильем, главное, 
чтобы объект приносил прибыль, к 
которой льготная ставка вполне рас-
полагает. Правда, она начинает дей-
ствовать лишь после завершения ре-
ставрационных работ, на которые 
отводится не более семи лет и кото-
рая выполняется силами арендато-
ра. Что же касается размеров аренд-
ной платы на период реставрации, то 
она определяется на аукционе, и на-
сколько она возрастет, зависит от ин-
тереса к объекту. Скажем, в первом 
подобном аукционе, состоявшем-
ся в Москве около двух с половиной 
лет назад, за «Дом с кариатидами» 
(145 кв. м), что расположен в Печат-
никовом переулке и является памят-
ником культурного наследия регио-
нального значения, участвовало де-
сять претендентов, и в процессе тор-
гов ставка возросла в десять раз, пре-
высив 10 млн руб. в год.

Еще год и более 35 млн руб. ушло 
на реставрацию, причем как выясни-
лось уже в процессе, здание выстав-
лялось на аукцион не в составе иму-
щественного комплекса, а само по 
себе, поэтому вопросами, связанны-
ми с правами на землю, победителю 
торгов пришлось заниматься отдель-
но. Отдельно пришлось решать и во-
просы с присоединением к инженер-
ным коммуникациям — в условиях 
торгов о них тоже ничего не говори-
лось (к слову, на последующих аукци-
онах обе эти недоработки были ис-
правлены: теперь объекты выставля-
ются на торги в составе имуществен-
ного комплекса, а вопросы подклю-
чения к сетям решаются в ходе разра-
ботки лотовой документации). Осе-
нью прошлого года реставрацион-
ные работы были завершены, ставка 
1 руб. за 1 кв. м вступила в силу, а по-
тенциальная ежегодная прибыль от 
объекта (в нем, правда, разместили 
не жилье, а офис) оценивается при-
мерно в 7 млн руб.

Аналогичная программа с 2013 
года действует и в области — она но-

сит название «Усадьбы Подмоско-
вья». По словам заместителя предсе-
дателя правительства Московской 
области Александра Чупракова, в 
этой программе будет участвовать 
порядка 320 подлежащих реставра-
ции подмосковных усадеб, находя-
щихся как в федеральной собствен-
ности, так и в собственности субъ-
екта, а также муниципальной. При-
чем, в отличие от исторических объ-
ектов, расположенных в черте Мо-
сквы, загородные, как правило, 
обладают очень обширной террито-
рией, поэтому особые условия арен-
ды распространяются не только на 
строения, но и на земельные участ-
ки — при их определении убра-
ли все повышающие коэффициен-
ты. В результате, скажем, за усадь-
бу купцов Аигиных, что расположе-
на в селе Талицы Пушкинского рай-
она и была выставлена на аукцион 
одной из первых, аренда на землю 
уменьшилась в 16 раз — с 1,2 млн до 
71 тыс. руб. в год. Интересно, что в 
те же 16 раз в процессе аукциона (а 
за этот лот боролись семь инвесто-
ров) возросла ставка аренды само-
го усадебного комплекса на пери-
од реконструкции — со 159 тыс. до 
2,6 млн руб. в год. По словам Алены 
Уласовой, директора центра право-

вого обеспечения инвестиций ИГ 
ASG (эта компания выиграла аукци-
он), территория усадьбы станет со-
ставной частью туристического кла-
стера, причем поскольку из-за осо-
бого статуса, который распростра-
нятся не только на здания, но и при-
легающую к нему территорию, во-
влечь объект в хозяйственную дея-
тельность затруднительно, основ-
ной доход будет приносить разви-
тие смежных территорий, а сама 
усадьба станет центром притяжения 
туризма. К слову, активные работы 
по ее реставрации идут уже с весны.

В следующем году, по словам Алек-
сандра Чупракова, по этой же про-
грамме планируется выставить на 
торги еще девять усадеб, расположен-
ных в разных частях области: Авдоть-
ино, Алешково, Богородское-Кишки-
но, Верзилово, Подмоклово, Иванов-
ское-Безобразово, Никольское-Обо-
льяниново, Виноградово и Ляхово.

История по наследству
При всем интересе к программам 
льготной аренды исторических 
усадеб и особняков у нее есть один 
серьезный недостаток: право соб-
ственности на объект у инвесто-
ра не возникает, из-за чего заинте-
ресовать она может не всех. Чтобы 
снять эту проблему, Министерство 
культуры России разработало еще 
одну программу, согласно которой 
объекты культурного наследия мо-

гут быть переданы в собственность. 
Ее реализацией занимается Распо-
рядительная дирекция Минкульта 
России, а аукцион по первым объ-
ектам пройдет в Российском аукци-
онном доме 25 декабря.

Схема продажи и стартовая цена 
зависят от состояния усадьбы. Так, 
Покровское-Засекино, расположен-
ная в 42 км от МКАД по Можайско-
му шоссе на территории Одинцов-
ского района, уже отреставрирова-
на нынешними арендаторами, и, 
по подсчетам дирекции, в ее восста-
новление инвестору предстоит до-
ложить около 2,9 млн руб. Аукцион 
по ней начнется с отметки чуть бо-
лее 26 млн руб., а с победителем сра-
зу заключат договор купли-прода-
жи с условием оформления охран-
ного обязательства. В состав усадьбы 
входят: одноэтажный дом (377 кв. м) 
с мезонином и цокольным этажом, 
построенный в начале XIX века, ре-
гулярный парк (1,3 га), который в 
первую очередь и предстоит восста-
навливать, а также небольшой водо-
ем — пруд на реке Островне.

Совсем иная ситуация с усадьба-
ми, находящимися в риунирован-
ном состоянии и требующими зна-
чительных вложений в реставра-
цию. Из выставленных на первый 
аукцион это усадьба Герцена, усадь-
ба Татищева, дача Александренко, 
Гребнево и Никольское-Урюпино. 
По словам заместителя генерально-

го директора Распорядительной ди-
рекции Минкульта России Марии 
Конопицкой, они будут реализова-
ны по программе «Зеленый кори-
дор». Ее суть заключается в том, что 
право собственности инвестор по-
лучит лишь только после заверше-
ния реставрационных работ (мак-
симальный срок, отводимый под 
них,— семь лет), а на этот период с 
победителем будет заключен дого-
вор купли-продажи с отлагательны-
ми условиями и рассрочкой плате-
жа, первый взнос которого соста-
вит 20%, а остальные 80% можно по-
гашать равными долями до заверше-
ния срока действия договора.

По каждому лоту определена ры-
ночная цена объекта (она будет стар-
товой на аукционе), а также сделана 
оценка предполагаемых вложений 
в реставрацию. Скажем, для распо-
ложенной в 21 км от МКАД по Яро-
славскому шоссе дачи Александрен-
ко, построенной в 1908 году, стар-
товая цена составит около 20,9 млн 
руб., а затраты на реновацию оцене-
ны в 275 млн руб. А, скажем для рас-
положенной в Красногорском рай-
оне усадьбы Никольское-Урюпино, 
которая относится в концу XVIII — 
началу XIX веков, аналогичные по-
казатели составляют 925 млн руб. и 
321 млн руб. соответственно.

Цена и выгода
У инвесторов программа вызывает 
массу вопросов. Например, насколь-
ко правильно спрогнозированы рас-
ходы на предстоящую реставрацию. 
По словам госпожи Конопицкой, 
они оценены по максимум, с боль-
шим запасом. Однако инвесторы, ко-
торым с объектами архитектурного и 
исторического наследия дело иметь 
уже приходилось, поясняют, что за-
частую возникают траты, которые 
изначально предвидеть невозмож-
но, причем траты весьма существен-
ные. Вот, например, что рассказыва-
ет Борис Азаренко, генеральный ди-
ректор инвестиционной компании 
Vesper, которая занималась рестав-
рацией Шереметьевского подворья 
— памятника культуры и истории 
XIX века, расположенного в 200 м 
от Кремля на углу Никольской ули-
цы и Большого Черкасского переул-
ка. Подворье было построено по про-
екту архитектора Александра Мейс-
нера для графа Шереметьева. Перво-
начально подворье выполняло функ-
цию доходного дома, где сдавались 
квартиры внаем. Позже здание бы-
ло передано одному из министерств 
и оставалось административным, а 

затем — офисным вплоть до августа 
2013 года, когда его покинул послед-
ний арендатор и его приспособили 
под комплекс премиум-апартамен-
тов St. Nickolas.

«Этот объект площадью почти 
9 тыс. кв. м мы купили в феврале 
2013 года в состоянии, близком к 
аварийному,— рассказывает он.— 
Были повреждены ценные элемен-
ты объекта, особенно фасад и сво-
ды Монье, полностью изношены все 
инженерные системы, отсутствова-
ла система пожарной безопасности, 
нарушены нормативы по эвакуации. 
Сначала мы планировали инвести-
ровать $25 млн, но потом сумма воз-
росла почти вдвое — до $40 млн. Де-
ло в том, что по мере освобождения 
здания от гипсокартонных перекры-
тий открылись новые исторические 
детали, которые вносились допол-
нительно в предмет охраны и подле-
жали реставрации».

Некоторые вопросы вызывает и 
подготовленная к аукциону доку-
ментация — к ней присматривают-
ся еще внимательнее, памятуя об 
огрехах первого аукциона на пра-
во льготной аренды. Но главное, на-
верное, это вопрос инвестицион-
ной привлекательности вложений 
и способов дальнейшего использо-
вания усадеб. Правда, первые про-
работки на эту тему уже сделаны — 
их провел Центр капитализации на-
следия, учрежденный Нуной Але-
кян, и результатами она готова по-
делиться с потенциальными инвес-
торами. Первые из них, кстати, уже 
появились, например компания 
«НДВ Групп». Как сообщил ее пред-
седатель совета директоров Алек-
сандр Хрусталев, желание принять 
участие и в аукционе, и в рестав-
рации у компании имеется, хотя о 
конкретных объектах и их дальней-
шем использовании говорить пока 
равно — для начала следует внима-
тельно изучить все варианты. «Но 
больших денег на этом не зарабо-
тать»,— заметил он. Да и менее за-
тратные на реставрацию объекты 
с историей тоже редко сулят боль-
шую выгоду. «Это специфический 
товар, поэтому перепродать его су-
щественно дороже будет довольно 
сложно, — говорит директор депар-
тамента продаж элитной недвижи-
мости агентства эксклюзивной не-
движимости 

”
Усадьба“ Елена Лаш-

ко.— Что касается приобретения 
такого объекта для сдачи в аренду, 
то здесь доходность будет очень не 
большая: порядка 4–6% годовых».

Наталия Павлова-Каткова

Инвестиции в светлое прошлое

— проверочная работа —

При выборе жилья богатые люди та-
кой критерий, как безопасность, ста-
вят во главу угла. Автор «Ъ-Дома» вместе 
с экспертом компании «Цезарь Сател-
лит» проверили несколько элитных но-
востроек и выяснили, что безопасность 
жильцов во многих люксовых комплек-
сах Москвы — дело рук самих жильцов.

Организовать затор
Припарковав Opel Antara во дворе старой пя-
тиэтажки на улице Усачева, мы направляем-
ся в офис продаж компании «Реставрация Н» 
выбирать квартиру стоимостью несколько 
миллионов долларов.

— Давай только решим, откуда я прие-
хал? — спрашивает меня Олег.

— Скорее всего, спрашивать никто не бу-
дет, но давай, конечно. Может из Якутии? 
Там алмазы,— предложил я.

— Банально. Лучше из Брянска, был там 
недавно: скучный городок, но благодаря неф-
тепроводу довольно много богатых людей.

Я соглашаюсь. Пусть будет родом из Брян-
ска, если ему нравится. Вообще, Олег Чир-
лин руководит отделом продаж охраны объ-
ектов недвижимости компании «Цезарь Са-
теллит». Но сегодня по легенде, придуман-
ной нами, чтобы понять, как обстоят дела 
с безопасностью элитных жилых комплек-
сов в Москве, он представляет службу охра-
ны регионального миллионера, который 
решил купить квартиру в столице. Выдуман-
ный нами брянский олигарх очень боится 
покушения и в преддверии своего приезда 
отправил одного из личных охранников ос-
мотреть элитные новостройки Москвы с точ-
ки зрения безопасности.

Первый проект, который мы решили ос-
мотреть,— элитный жилой квартал Knights
bridge Private park. Задержавшись перед 
входом в офис продаж, Олег Чирлин заме-
чает, что киллеру для покушения лучшей 
базы, чем жилье в пятиэтажках, не найти. 
Снять квартиру там можно относительно 
недорого, проверять съемщиков никто не 
будет, а окна пятиэтажек расположены пря-
мо напротив двух корпусов элитного дома. 
Но выявив очаг опасности, мы с господи-
ном Чирлиным сразу лишили потенциаль-
ного киллера возможности организовать 
покушение на брянского олигарха, сняв 
квартиру в пятиэтажке. Выдуманному шефу 
Олега мы выбрали квартиру за $5,4 млн, все 
окна которой выходят во внутренний двор 
жилого комплекса. Кроме того, заметила 
менеджер по продажам Мадина Разикбаева, 
во всех окнах проекта Knightsbridge Private 

park установлены бронированные стекла. 
В квартирах установлены стекла класса B3 
толщиной 36 мм — такие способны защи-
тить от выстрелов из автомата Калашнико-
ва. А в окнах таунхаусов — стекла класса В6. 
Толщина последних составляет 56 мм, а за-
щитить они могут даже от пули, выпущен-
ной из снайперской винтовки Драгунова 
калибра 7,62 мм.

Забегая вперед, замечу, что в двух осталь-
ных осмотренных нами в тот день проектах 
стекла в окнах были простые, неброниро-
ванные. Более того, по словам руководителя 
блока элитной недвижимости «БЕСТ-Ново-
строй» Оксаны Дивеевой, других комплек-
сов, в окнах квартир которых установлены 
бронированные стекла, на московском рын-
ке элитных новостроек просто нет.

Впрочем, минусы безопасности в Knights
bridge Private park тоже обнаружились. Во-
первых, из подземного гаража есть только 
один выезд, который выходит на довольно 
узкую улицу. «А следовательно, злоумыш-
ленник может искусственно создать там 
затор,— рассуждает Олег Чирлин, вполне 
вжившийся в роль личного охранника.— И 
затем напасть на стоящую в пробке маши-
ну». Еще один недостаток комплекса с точ-
ки зрения безопасности жильцов, по мне-
нию эксперта, заключается в том, что в нем 
есть инфраструктурные объекты с большой 
проходимостью посторонних людей — ка-
фе, спортзал, бассейн. «На территорию ком-
плекса, конечно, чужие пройти не могут, но 
жилец в любом из этих мест может столк-
нуться со злоумышленником»,— объяснил 
он свои опасения.

Миллионер на ладони
Чтобы найти свободное место для автомо-
биля в окрестностях жилого комплекса «Ли-
тератор», нам пришлось сделать пару кру-
гов по кварталу. «Неужели, покупая элитную 
квартиру, приходится так мучиться? — сето-
вал Олег.— Да, непростая жизнь у миллионе-
ров». Рядом с нами на высоком бордюре пы-
тался припарковаться седан Jaguar XF стои-
мостью около 2 млн руб.

В офисе продаж компании «Система-
Галс» полно народу. С менеджером Наталь-
ей мы беседуем, стоя у макета «Литерато-
ра», а в метре от нас в ожидании своей оче-
реди сидят другие потенциальные покупа-
тели. Останавливаемся на квартире пло-
щадью 155 кв. м стоимостью 93 млн руб. 
«О, ребят! Похоже, к одной и той же квар-
тире присматриваемся, может, сразу тор-
ги устроим?» — хохочет один из зрителей, 
прислушивающихся к нашему разговору. 
Мы, естественно, отказываемся. В общем, 

посмотрев со стороны, ни за что не догада-
ешься, что здесь продают квартиры стоимо-
стью свыше $2 млн.

По мнению Олега, главный плюс «Литера-
тора» с точки зрения безопасности жильцов 
заключается в том, что у проекта несколько 
выездов с подземного паркинга: разделен-
ные въезд и выезд на улицу Льва Толстого и 
совмещенный — на улицу Россолимо. Кро-
ме того, Наталья, единственный из троих ме-
неджеров по продажам, с кем мы беседовали 
в тот день, смогла ответить на вопрос о коли-
честве видеокамер, которые будут установ-
лены на территории жилого комплекса. По 
ее словам, в комплексе будет 300 внутрен-
них и наружных точек видеонаблюдения.

Теперь о минусах. Во-первых, заметил 
Олег Чирлин, в окружении «Литератора» 
много зданий, которые выше его. Стоит 
учесть, что в «Литераторе» много квартир с 
выходом на эксплуатируемую кровлю. А с 
высоких зданий эти объекты видно как на 
ладони. Во-вторых, как и в Knightsbridge 
Private park, много инфраструктурных объ-
ектов, куда имеют доступ люди с улицы. Это 
и бассейн, и СПА-салон, и супермаркет «Аз-
бука вкуса» и многие другие объекты инфра-
структуры элитного квартала.

Дождаться школьника
При осмотре проекта «Полянка, 44» нам да-
ли возможность припарковаться на стоян-
ке, расположенной на территории будущего 
жилого комплекса. При этом на территорию 
мы въехали беспрепятственно — создава-
лось впечатление, что охранники открыва-
ют шлагбаум всем приближающимся маши-
нам. Это Олег и поспешил заметить менед-
жеру по продажам группы ПСН Дарине Васи-
льевой. «Они просто были предупреждены о 
том, что вы едете,— твердо заметила послед-
няя.— Хотите, проведем эксперимент?!» Мы 
отказались: слишком уверена менеджер бы-
ла в охранниках.

Жилой комплекс «Полянка, 44», по мне-
нию Олега, был самым безопасным из ос-
мотренных нами проектов. Во-первых, он 
имел два выезда: основной и пожарный — 
на 2-й и 1-й Спасоналивковские переулки 
соответственно. Во-вторых, входы были рас-
положены в торцах зданий, а рядом с тер-
риторией проекта было всего два высоких 
здания, откуда можно вести наблюдения 
за жильцами. В третьих, хоть в этом жилом 
комплексе и предусмотрены инфраструк-
турные объекты, куда могут попасть люди 
с улицы, они ориентированы исключитель-
но на богатую аудиторию и имеют невысо-
кую проходимость. В частности, здесь будет 
расположен винный клуб, а также сервис по 

чистке и ремонту элитных сумок. Детский 
сад рассчитан только на жильцов комплекса 
— всего 56 мест. Также, заметила Дарина Ва-
сильева, потенциальных покупателей тща-
тельно проверяют. Менеджеры двух преды-
дущих проектов ни словом не упоминали о 
фейс-контроле.

Правда, когда речь заходит о проходе на 
территорию комплекса, выясняется, что жи-
тели будут попадать на территорию, имея 
RFID-чипы. С точки зрения безопасности, 
по сути, эта система работает почти так же, 
как электронные ключи, которыми при вхо-
де в подъезд пользуются жители обычных 
многоквартирных домов экономкласса. Для 
сравнения: жители и гости проектов «Лите-
ратор» и Knightsbridge Private park будут по-
падать на территорию через посты охраны. 
«Получается, что любой злоумышленник 
может дождаться, например, школьника и 
вслед за ним пройти на территорию вроде 
как за компанию?» — спрашивает Олег. Ли-
цо менеджера по продажам становится серь-
езным, она делает пометки себе в блокнот. 
«Спасибо, мы об этом как-то не подумали»,— 
отвечает она. Еще один минус проекта с точ-
ки зрения личной безопасности жильцов со-
стоит в том, что на каждый этаж есть три вхо-
да: два для жильцов, а третий — через каме-
ру для сбора мусора — для обслуживающе-
го персонала. Тут такой парадокс, объясняет 
Олег Чирлин: с точки зрения безопасности 
лучше, чтобы автомобильных выездов боль-
ше, а проходов к квартире — меньше.

Тем не менее в конце концов мы реша-
ем, что нашему брянскому миллионеру луч-
ше всего приобрести квартиру в жилом ком-
плексе «Полянка, 44», выбрав ему квартиру 
площадью 120 кв. м за $1,8 млн.

В сухом остатке
Итак, подводим итоги эксперимента. «Глав-
ная проблема, что на этапе строительст-
ва никто из менеджеров не может подроб-
но рассказать о том, кто будет охранять ком-
плекс, сколько человек, вооруженная ли бу-
дет охрана»,— говорит Олег Чирлин.

Не смогли мы получить и качественную 
информацию о системах видеонаблюдения. 
«Вот, например, мы узнали, что в 

”
Литерато-

ре“ будет 300 точек с видеокамерами, но ни 
один человек не сможет контролировать 300 
экранов,— продолжает он.— А это значит, 
что для наблюдения нужен штат в несколько 
десятков человек». Второй вариант: сущест-
вуют специальные системы видеонаблюде-
ния с опцией распознавания 

”
своих“, а ког-

да на экране появляется незнакомец, систе-
ма подает оператору специальный сигнал. 
«В результате получается, что на данном эта-

пе у нас для принятия решения очень мало 
информации»,— подытожил Олег Чирлин.

Безопасность  
за наличный расчет
Впрочем, по словам риэлторов, после окон-
чания строительства дела с безопасностью 
обстоят гораздо хуже, чем планировалось на 
этапе строительства и реализации жилья. 
Так, рассказывает руководитель отдела элит-
ной недвижимости Vesco Group Татьяна Ва-
куленко, нередко получается, что видеока-
меры в элитных жилых комплексах устанав-
ливаются, но после того, как дом начинает 
эксплуатироваться, не работают. Или, при-
водит другой пример управляющий парт-
нер компании ZIP Realty Евгений Скоморов-
ский, если изначально планировалось, что 
территорию будут патрулировать 20 воору-
женных охранников высокой квалифика-
ции, то на деле выходит, что работают всего 
10 непрофессионалов из регионов, нанятых 
за небольшие деньги. А по словам генераль-
ного директора компании Welhome Анас-
тасии Могилатовой, в одном из столичных 
элитных жилых комплексов не предусмо-
трели помещение для службы безопасности, 
в результате охранники дежурят в специаль-
но припаркованном возле дома автомобиле.

Как правило, объясняет Евгений Скомо-
ровский, проблемы с охраной возникают 
сразу после ввода жилого комплекса в экс-
плуатацию. Дело в том, что богатые люди 
обычно имеют по несколько квартир и не 
спешат заселяться, а как следствие, и пла-
тить эксплуатационные платежи. «В резуль-
тате в первые годы работы на объекте управ-
домы сталкиваются с серьезными финан-
совыми проблемами,— продолжает риэл-
тор,— и экономят буквально на всем, в том 
числе на безопасности».

В итоге элитным жильцам самим прихо-
дится решать проблемы собственной без-
опасности. Большинство жильцов нанима-
ют собственных телохранителей. Однако, 
по словам Оксаны Дивеевой, бывает и так, 
что кто-нибудь из дома, согласовав свои дей-
ствия с ТСЖ, заменяет охрану всего жило-
го комплекса на собственную, единолично 
оплачивая затраты на ее содержание. В част-
ности, приводит пример риэлтор, весь элит-
ный дом, расположенный по адресу Боль-
шой Афанасьевский переулок, 30, охраняет 
служба безопасности, нанятая одним из его 
жильцов. В общем, прав Олег Чирлин, жизнь 
у миллионеров в Москве очень непростая.

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

Тест на безопасность
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Усадьба Дедешино в Солнечногор-
ском районе, стартовая цена  
на аукционе — 26,79 млн рублей
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— ипотека —

Замедление драйвера
К концу года почти каждый день стал отме-
чен сразу несколькими новостями об анти-
рекордах российской экономики, сводками 
о новых уровнях падения курса рубля и про-
гнозами темпов разгона инфляции. С одной 
стороны, деньги для банков обходятся слиш-
ком дорого, а с другой — доходы заемщиков 
не только снижаются, но и становятся вовсе 
нестабильными.

Пока ипотечный рынок только начинает 
реагировать на негативные изменения в эко-
номике. В начале осени банки стали активно 
повышать ставки по ипотеке, и эта тенденция 
сохранится в ближайшее время. «Ставки бу-
дут расти, насколько — зависит от развития 
макроэкономической ситуации,— говорит 
директор дирекции ипотечного кредитова-
ния Транскапиталбанка Вадим Пахаленко.— 
За последние месяц-два большинство банков 
уже подняли свои ставки от 0,5% до 2% годо-
вых». По прогнозам АИЖК, по итогам 2014 го-
да средняя ставка по ипотечным кредитам со-
ставит не менее 12,5%, притом что в декабре 
месячная ставка выдачи, по расчетам ЦБ, мо-
жет вырасти до 13–13,5%. Однако это уровень 
с учетом большого объема выдач госбанками 
относительно дешевых кредитов. Средние 
ставки по кредитам коммерческих банков 
уже составляют 13–15% годовых.

Повышение стоимости кредитов объясня-
ет самое значительное замедление темпов ро-
ста рынка за последнее время. «За январь—
сентябрь было выдано более 703 тыс. ипотеч-
ных кредитов на общую сумму 1,2 трлн руб., 
что в 1,3 раза превышает уровень аналогич-
ного периода прошлого года в количествен-
ном и в 1,4 раза — в денежном выражении,— 
подсчитывает руководитель аналитического 
центра Агентства по ипотечному жилищно-
му кредитованию Михаил Гольдберг.— Одна-
ко темпы роста рынка замедляются: в сентя-
бре объемы выдаваемых кредитов выросли 
на 20% по сравнению с сентябрем 2013 года».

Однако выдавать ипотеку банки все рав-
но будут, поскольку это один из самых надеж-
ных видов кредитования. Кроме того, ипоте-
ка была основным драйвером роста рознич-
ных кредитных портфелей в условиях резко-
го сокращения банками доли рискованных 
необеспеченных кредитов под давлением ЦБ.

На все готовое
По мнению банкиров, основной объем поку-
пок недвижимости с помощью ипотеки по-
прежнему будет приходиться на вторичное 
жилье. «Активно будут выдаваться ипотечные 
кредиты на приобретение недвижимости на 
вторичном рынке жилья»,— уверен руково-
дитель департамента маркетинга и электрон-
ных сервисов банка «Уралсиб» Михаил Во-
ронько. В этом сегменте будет сосредоточено 
порядка 60–70% выдаваемых ипотечных кре-
дитов, соглашается Вадим Пахаленко.

Сбербанк выдает кредиты на приобрете-
ние готового жилья под 12,5–13,5% годовых 
для незарплатных клиентов и на 0,5% годовых 
дешевле тем, кто получает зарплату на карту 
банка. Если в залог оформляется другая нахо-
дящаяся в собственности заемщика недвижи-
мость, то до оформления ипотеки банк увели-
чит ставку по кредиту на 1% годовых.

ВТБ 24 выдает кредиты на покупку готово-
го жилья под 12,95–13,85% годовых в зависи-
мости от суммы кредита, Газпромбанк недав-
но повысил ставки по всем кредитным про-
граммам на 0,5–1 процентный пункт: теперь 
ставки по кредитам на готовое жилье для кли-
ентов «с улицы» составляют 14–15% годовых. 
Промсвязьбанк предлагает кредиты на покуп-
ку готовой недвижимости под 14,25–14,5% го-
довых, полная стоимость такого кредита, как 
указывает банк, составит 15,1–21,1% годовых.

Совместно с застройщиком
Вместе с тем, несмотря на общее ухудшение 
макроэкономической ситуации и замедле-
ние темпов роста рынка ипотеки, ипотечное 
кредитование остается одним из основных 
источников роста рынка жилья. Доля сделок 
с ипотекой выросла до очередного рекордно-
го уровня: по данным Росреестра, 26,9% всех 
прав собственности, зарегистрированных в 
сделках с жильем в январе—сентябре 2014 го-
да, приобретались с использованием ипотеч-
ного кредита. Рост рынка жилья по итогам де-
вяти месяцев составил 9,7%, причем в треть-
ем квартале рынок перешел к стагнации, а ко-
личество сделок, совершенных без исполь-
зования заемных средств, снизилось на 4,2% 
по сравнению с третьим кварталом 2013 года. 
Наибольшая доля продаж в секторе строяще-
гося жилья совершается именно с привлече-
нием ипотечного кредитования. Эта тенден-
ция сохранится и в ближайшее время. «Боль-

шей популярностью будет пользоваться кре-
дитование приобретения новостроек, что по-
зволит поддержать и строительную отрасль от 
большого снижения»,— прогнозирует Миха-
ил Гольдберг.

Средние ставки по кредитам на ново-
стройки, по данным базы Банки.ру, находят-
ся примерно на уровне 12,5–14% годовых. 
При этом банки стали отказываться от ли-
берализации условий по таким кредитам. В 
частности, банки снова повышают процент-
ную ставку на время до регистрации залога в 
пользу банка. Кроме того, Сбербанк выдает 
ипотеку на приобретение квартиры в ново-
стройках под 13–14% годовых для рыночных 
клиентов. Для зарплатных клиентов бан-
ка ставка будет ниже на 0,5% годовых. Пром-
связьбанк выдает кредиты на новостройки 
под 14,65–14,9% годовых, до оформления за-
кладной в пользу банка ставка увеличивает-
ся на 1% годовых. У ВТБ 24 ставки по креди-
там на новостройки совпадают со ставками 
по ссудам на готовое жилье, однако на этапе 
строительства ставка может быть скорректи-
рована на 0,6% годовых. Газпромбанк выдает 
кредиты на новостройки под 14,6–15,6% го-
довых до оформления ипотеки, после реги-
страции залога ставка снижается на 0,6 про-
центного пункта.

«Одной из основных тенденций ипотечно-
го рынка 2014 года (помимо повышения ста-
вок) являются совместные программы банков 
с застройщиками, в рамках которых клиен-
там предлагаются индивидуальные условия 
кредитования строящегося жилья»,— отмеча-
ет старший вице-президент, директор депар-
тамента ипотечного кредитования ВТБ 24 Ан-
дрей Осипов. Именно по таким программам 
заемщики могут рассчитывать на послабле-
ния условий и снижение стоимости. В част-

ности, Сбербанк дает скидку 0,5% годовых 
на кредиты на приобретение квартир в объ-
ектах, возводимых с привлечением кредита 
банка. Например, Промсвязьбанк предлагает 
сниженные ставки по совместной программе 
с Центром новой недвижимости — 10,3% го-
довых на первые три года и 12,75% годовых на 
последующий срок кредитования. Первона-
чальный взнос по программе составляет 15%.

Ужесточение условий
Поскольку отбить все расходы на фондиро-
вание и возросшие риски только за счет по-
вышения ставки — так, чтобы сохранить при 
этом выдачи, банкам все равно не удастся, 
они будут компенсировать их за счет сопут-
ствующих платежей. Все нестандартные ре-
шения будут стоить дороже. Банк «Уралсиб», 
например, определяет, что при наличии от-
клонений от стандартных условий предо-
ставления ссуды будет взиматься комиссия 
от 10 тыс. руб.

Вместе с тем банки начинают снижать 
размер выдаваемого кредита, увеличивая 
первоначальный взнос. У Промсвязьбанка 
минимальный уровень первоначального 
взноса — 30% по кредитам на приобретение 
квартиры на первичном и вторичном рын-
ках. Минимальный первоначальный взнос, 
доступный по кредитам ВТБ 24,— 10%, но 
если он составляет от 10% до 20%, ставка уве-
личивается на 0,6%. По ипотечным кредитам 
в банке «Уралсиб» первоначальный взнос ме-
нее 30% возможен только в случае страхова-
ния ответственности заемщика по кредит-
ному договору и при условии представле-
ния справки о доходах за последние шесть 
месяцев по форме 2-НДФЛ. Сбербанк пока 
сохраняет первоначальный взнос на уровне 
15%. «В качестве 

”
среднего кредита“ можно 

рассматривать кредит, близкий к среднему 
по статистике Банка России,— это кредит с 
первоначальным взносом 30% и сроком 15 
лет»,— отмечает Михаил Гольдберг.

Банки также стали придирчивее отно-
ситься к уровню страхового покрытия ипо-
течной ссуды, увеличивая размер надбавок 
за кредиты с неполным страхованием. При 
этом отмечена новая тенденция, в рамках ко-
торой банки пытаются компенсировать вы-
сокую стоимость фондирования не за счет 
увеличения ставок, предлагаемых для заем-
щиков, а за счет дополнительных доходов от 
практически обязательного личного страхо-
вания. При неоформлении полисов личного 
страхования заемщика ставка по кредитам 
Газпромбанка увеличивается на 1 процент-
ный пункт. Промсвязьбанк, например, по-
высит базовую ставку на 6% годовых в случае 
отказа заемщика от страхования. У Россель-
хозбанка надбавка к ставке может составлять 
в зависимости от условий кредита до 4 про-
центных пункта.

Зачем стоит брать
В сложившихся условиях об ипотеке стоит 
задумываться только в случае необходимо-
сти улучшений жилищных условий и соб-
ственных доходах. «Ипотеку имеет смысл 
брать, только если есть первоначальный 
взнос в размере не менее 30–40% от стои-
мости приобретаемого жилья»,— считает 
Михаил Воронько. При этом ожидать обя-
зательного снижения цен на рынке недви-
жимости не стоит, уверен Вадим Пахален-
ко: «Надеяться, что упадут цены, не стоит, 
так как они могут и не упасть». Кроме того, 
даже выиграв на стоимости жилья, можно 
проиграть на условиях кредитования. «Тем, 
кто уже готов к приобретению недвижимо-
сти, откладывать покупку не стоит: рост ста-
вок в 2015 году продолжится, кроме того, в 
конце года на рынке жилья много специаль-
ных предложений, в том числе по совмест-
ным программам застройщика и банка»,— 
считает Андрей Осипов.

Иными словами, кредит стоит брать для 
решения своих личных задач в сфере недви-
жимости. А вот для инвестиционных или сбе-
регательных целей покупка недвижимости в 
ипотеку сейчас не лучший вариант, уверены 
эксперты. «Тем, кто планировал приобретать 
жилье с целью инвестирования сбережений, 
торопиться не стоит,— предостерегает Миха-
ил Гольдберг.— Происходящие изменения в 
экономическом развитии страны негативно 
отразятся на ликвидности рынка жилья и це-
нах на жилье: из-за снижения спроса и поку-
пательной активности населения быстро и 
выгодно продать инвестиционное жилье бу-
дет крайне сложно».

Елена Мелованова

На раздумья, брать или не брать ипотечный кредит, сейчас 
времени уже не осталось: банкиры предостерегают, что 
в ближайшее время ставки будут только расти. О дешевой 
ипотеке можно забыть. Впрочем, эксперты рекомендуют 
привлекать ипотеку только в случае необходимости, а все 
инвестиционные планы отложить на неопределенный срок.

Кредит на личное
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дом зарубежная недвижимость

— рекорды —

Оспаривая титул
Строители небоскребов не так часто 
отдают их целиком под жилье. Это 
подтверждается списком 100 самых 
высоких зданий мира, который пу-
бликует на своем сайте Всемирный 
совет по высотным зданиям и город-
ской среде (CTBUH). В этой сотне на-
считывается всего 15 жилых башен. 
В остальных если и есть жилые ре-
зиденции, то они располагаются ли-
бо вместе с гостиницами, либо на 
соседних этажах с офисами, а в не-
которых случаях, как, например, в 
высочайшем здании планеты Burj 
Khalifa в Дубае, сочетаются и то, и 
другое, и третье.

Пока что гордое звание самого вы-
сокого жилого здания в мире удержи-
вает 413-метровая Princess Tower в Ду-
бае. Вторая по высоте жилая башня 
23 Marina находится в этом же горо-
де, ее высота — 392 м. Однако мень-
ше чем через год верхнюю строчку в 
этом рейтинге займет уже полностью 
построенный в самом сердце Манхэт-
тена 432 Park Avenue, высота которо-
го составляет 425 м. Кстати, это един-
ственный жилой дом в США, кото-
рый входит в упомянутую «первую 
сотню», и второе по высоте здание 
Нью-Йорка после башни Свободы во 
вновь построенном Всемирном тор-
говом центре, которая вместе со шпи-
лем достигает 546 м.

В России самым высоким жилым 
зданием до сих пор остается постро-
енный в 2006 году «Триумф-палас» — 
264 м вместе со шпилем. Второе ме-
сто у «Дома на Мосфильмовской», ко-
торый простирается вверх на 213 м. 
Но уже в 2015 году верхнюю строчку 
в списке российских небоскребов, 
предназначенных для жилья, займет 
85-этажная жилая башня многофунк-
ционального комплекса ОКО, распо-
ложенного в ММДЦ «Москва-Сити». Ее 
высота достигнет 352 м.

Небоскребы в российских регио-
нах намного скромнее московских. 
Например, самый высокий жилой 
комплекс Санкт-Петербурга 36-этаж-
ный «Князь Александр Невский» име-
ет высоту 124 м, а самое высокое зда-
ние в России за пределами Москвы 
башня «Феникс» в высотном комплек-
се «Грозный-Сити» — 145 м. На Черно-
морском побережье из-за повышен-
ной сейсмоопасности вообще стара-
ются не строить высотные дома, так 
что 116-метровый комплекс апарта-
ментов «Актер Гэлакси» в Сочи сразу 
же по окончании строительства стал 
самым высоким зданием города.

Привычка экономить
Возведение небоскреба, претендую-
щего на верхние строчки в мировых 
рейтингах, обходится, разумеется, 

много дороже, чем постройка тради-
ционного здания. И дело не только в 
количестве этажей, но и в соответст-
вующей начинке. Ключевым вопро-
сом для любого девелопера, намере-
вающегося построить высотку, ста-
новится обеспечение ее безопасно-
сти, говорит Елена Шувалова, экс-
перт Ассоциации развития сталь-
ного строительства, региональный 
представитель CTBUH по России.

Одна из основных угроз — это по-
жары. «Крупные катастрофы в вы-
сотных зданиях в последние два де-
сятилетия были вызваны невозмож-
ностью предотвратить обрушение 
здания до ликвидации или локали-
зации возгорания»,— рассказывает 
эксперт, указывая в первую очередь 
на необходимость отказа от изоля-
ционных материалов низкого каче-
ства, которые являются прекрасным 
проводником огня.

В 2009 году в Пекине башня CCTV 
сгорела за несколько часов после то-
го, как в наружную обшивку здания 
попал фейерверк. Похожая история 
произошла в апреле прошлого года в 
столице Чечни, где причиной пожа-
ра, охватившего 18 тыс. кв. м, стало 
короткое замыкание и возгорание 
навесной фасадной системы баш-
ни «Олимп» в высотном комплексе 
«Грозный-Сити» (при восстановле-
нии она была переименована в «Фе-
никс» по личному распоряжению 
Рамзана Кадырова).

По некоторым данным, в обоих 
случаях в облицовке здания исполь-
зовались дешевые материалы. В част-
ности, в Грозном огонь быстро рас-
пространился из-за того, что загорев-
шаяся влаговетрозащитная плен-
ка находилась между утеплителем и 
алюминиевыми листами обшивки, 
что, в свою очередь, свидетельствует 
об использовании возгораемого уте-
плителя из горючего материала пено-
полиуретана.

Без шума и дыма
Кроме материалов, используемых 
для изоляции, для защиты от огня 
имеют значение также и другие фак-
торы. Например, во время сильного 
пожара в 1975 году остов Северной 
башни Всемирного торгового цент-
ра в Нью-Йорке спасла обработка ста-
ли против плавления и, несмотря на 
тогдашнее отсутствие в ВТЦ системы 
для тушения пожара, само здание не 
пострадало.

В целом использование исклю-
чительно несгораемых материалов 
— абсолютно нереальная практи-
ка для жилья, считает Николай Че-
ботаренко, директор департамента 
технического заказчика ОАО «Си-
ти». Поэтому основной акцент де-
лается на комплекс систем, позво-
ляющих предотвратить пожары, 

а также оперативно реагировать, 
если они все-таки возникают.

Помимо спринклерной системы 
пожаротушения, которая автоматиче-
ски подает воду при достижении опре-
деленной температуры в помещении, 
в комплекс пожарной безопасности 
входят также система подпора воздуха 
в лестничных клетках, которые пред-
назначены для эвакуации, и система 
дымоудаления, причем отдельная от 
системы вентиляции. «В обычных жи-
лых домах этих систем нет, а для небо-
скребов их установка обязательна»,— 
говорит эксперт.

Кроме того, важна до мелочей про-
думанная система эвакуации, ведь в 
сверхвысоком здании находится в де-
сятки, а то и сотни раз больше людей, 
чем в обычном. В «Лахта-центре», ко-
торый строится в Санкт-Петербурге и 
имеет все шансы по окончании стать 
самым высоким зданием Европы вы-
сотой 462 м, предусмотрены пожар-
ные лифты, с помощью которых на 
место происшествия прибывают по-
жарные, а затем производится эваку-
ация людей. «Такой лифт выполняет-
ся из негорючих материалов, имеет 
люк на крыше и обладает огнестойко-
стью в течение, как минимум, одного 
часа»,— рассказывает главный инже-
нер комплекса Сергей Никифоров.

Сваи высотой с дом
Другая проблема строительства вы-
соток-рекордсменов состоит в том, 
чтобы сохранить их устойчивость, 
например, при землетрясении, а так-
же до минимума сократить раскачи-
вание башен от ветра. Для достиже-
ния этой цели принимают самые раз-
ные меры. Архитектор Рафаэль Винь-
оли разделил здание 432 Park Avenue 
по вертикали на шесть частей двой-
ными «пустыми» ярусами, которые 
помимо центрального бетонного 
стержня будут включать лишь фасад-
ную решетку. Эти вентиляционные 
этажи помогут снизить давление ве-
тра на стены здания.

В целом же устойчивость здания 
обеспечивается правильно выбран-
ным типом фундамента и точно рас-
считанной нагрузкой на основание 
здания. Скажем, жилой комплекс 
«Воробьевы горы» опирается на 
4 тыс. свай, каждая из которых рас-
считана на нагрузку до 90 тонн. «Не-
смотря на свою сложность и затрат-
ность, это конструктивное решение 
оказалось верным,— считает Дмит-
рий Земсков, генеральный директор 
Strategy & Development.— С момента 
окончания строительства в 2005 году 
вопросов, связанных с отклонением 
высотных корпусов от вертикали, не 
возникало».

Если есть риск образования «ча-
ши», при которой осадка в центре зда-
ния, где нагрузки максимальны, бу-
дет больше, чем по краям, то для ком-
пенсации используются сваи двух ти-
пов. Так, в «Лахта-центре» сваи дли-
ной 55 м (что примерно равно высо-
те 16-этажного дома) будут установле-
ны по периметру здания, а в центре 
их длина составит 65 м.

Цена на воздух
Как видим, затраты на строительство 
высотных жилых зданий предусма-
тривают гораздо больше статей рас-
хода, чем в случаях с обычными дома-
ми. Эту разницу в себестоимости веду-
щий эксперт Tranio.Ru Юлия Кожев-
никова оценивает в 20–25%. Пример-
но столько же составляет и надбавка к 
цене заоблачного жилья, которое пра-
ктически всегда обеспечено соответ-
ствующей классу здания инфраструк-
турой, размещенной либо в самом не-
боскребе, либо рядом с ним. Это мо-
гут быть торговые галереи, рестора-
ны, салоны красоты, СПА-комплек-
сы, а в элитных небоскребах обычно 
предусматривают эксклюзивные сер-
висы на уровне пятизвездного отеля.

В 432 Park Avenue жильцы смогут 
воспользоваться услугами валет-пар-
кинга, швейцара, консьерж-службы, 
собственного кейтеринга и доставки 
еды в апартаменты. Девелопер ком-
плекса Macklowe Properties также 
предусмотрел возможность для рези-
дентов приобрести в дополнение к 
своей недвижимости винные погре-
ба с контролируемой температурой, 
офисные площади, апартаменты для 
обслуживающего персонала и кладо-
вые комнаты.

Стоимость квартир в небоскре-
бах довольно сильно разнится в за-
висимости от этажа, при этом, по 
мнению генерального директора 
Must Have Елизаветы Некрасовой, 
наиболее ярко выражена разни-
ца между относительно низкими и 
верхними этажами, а вот после 30–
35-го этажа цена меняется уже не 
так сильно. Кроме того, имеет также 
значение то, на какую именно часть 
города открывается вид из окон.

Например, в здании Marina 101 в 
Дубае цены на квартиры начинают-
ся от $4650 за 1 кв. м, а пентхаус на 
100-м уровне оценивается уже в $5800 
за 1 кв. м. В «Актер Гэлакси» стоимость 
квадратного метра в апартаментах на 
5-м этаже составляет 90 тыс. руб., а на 
27-м — уже 110 тыс. руб.

Но это еще не самая впечатляю-
щая разница между высоким и сред-
ним. В 432 Park Avenue стоимость 
квадратного метра на 40-м этаже с 
видом на западную и южную часть 
«Большого яблока» составит $51 тыс., 
а апартаменты на 83-м этаже, из окон 
которых открывается вид на Цент-
ральный парк и восточную часть го-
рода, обойдутся покупателю уже в 
$88,8 тыс. за 1 кв. м.

Верхние этажи сверхвысоких зда-
ний ценятся не только за потрясаю-
щие виды из окон, но и за совершен-
но особый уровень приватности, ког-
да шторами и одеждой можно прене-
бречь, не боясь посторонних взгля-
дов. «Как еще одно преимущество 
жизни на высоте стоит упомянуть 
особую чистоту воздуха и уникаль-
ную шумоизоляцию: все шумы мега-
полиса, сопровождающие нас в при-
вычной жизни, буквально растворя-
ются на высоте свыше 100 м»,— до-
бавляет Ирина Рогачева, директор де-
партамента элитной недвижимости 
Capital Group.

И дождь работает
Понятно, что покупка квартиры в 
небоскребе — это только начало 

больших расходов. Как мыть, так и 
ремонтировать фасад на большой 
высоте сложнее и дороже, страхова-
ние жилья и имущества в нем обхо-
дится в значительно большую сум-
му, чем в обычном доме, а много-
численные системы жизнеобеспе-
чения и вовсе влетают в копеечку. 
Видимо, по этой причине в начале 
XXI века в строительстве небоскре-
бов начался бум энергоэффектив-
ных технологий.

Огромная ветряная турбина и сол-
нечные панели полностью обеспечи-
вают энергией Burj Khalifa, а светоо-
тражающие панели позволяют сни-
зить энергозатраты на кондициони-
рование. В Bank of America Tower ис-
пользуются светочувствительные 
лампы, которые обеспечивают осве-
щение в вечернее и ночное время за 
счет накапливаемого за день естест-
венного света. В Hearst Tower на кры-
ше установлены резервуары для сбо-
ра дождевой воды, которая использу-
ется для охлаждающих систем, фонта-
нов и полива растений.

В целом по стоимости эксплуа-
тации сверхвысокие жилые здания 
сопоставимы с объектами преми-
ум-класса. Расходы на управление, 
техническую эксплуатацию, охра-
ну, клининг, коммунальные плате-
жи мест общего пользования в «Го-
роде столиц» составляют 230 руб. 
за 1 кв. м в месяц при средней сто-
имости аналогичных услуг в элит-
ных жилых комплексах от 180 до 
150 руб. за 1 кв. м.

Но если речь идет именно о преми-
альном небоскребе с премиальной 
же локацией, то ставки возрастают. 
Например, в 432 Park Avenue ежеме-
сячный платеж равен $21,6 за 1 кв. м, 
а вместе с налогом на недвижимость 

жильцы заплатят $42,2 за 1 кв. м в ме-
сяц, так что даже не самые простор-
ные апартаменты каждый месяц бу-
дут обходиться своему владельцу бо-
лее чем в $10 тыс.

Небоскреб  
как индекс краха
Гонка за право называться самым вы-
соким зданием планеты продолжает-
ся, и обусловлена она, похоже, уже не 
экономическими соображениями, 
заставляющими девелоперов выжи-
мать больше этажей из земельного 
участка. «Если высота башни превы-
шает 100 этажей, то эффективность 
сразу резко снижается по всем показа-
телям»,— замечает президент CTBUH 
профессор Санг Дэ Ким.

Так что в значительной мере се-
годняшнее возведение мегавысоких 
домов вызвано желанием догнать и 
перегнать конкурентов, обессмер-
тить собственное имя или посвятить 
новый заоблачный проект городу, в 
котором он построен, либо его пра-
вителям. Уже сейчас понятно, что 
432 Park Avenue станет новой доми-
нантой в панораме «Большого ябло-
ка», а ОКО обгонит небоскреб «Мер-
курий Сити» — сегодняшнего лиде-
ра «Москва-Сити», и встанет на вто-
рое место после башни «Федерация». 
Все это не экономические расчеты, а 
командные амбиции.

И здесь вспоминается теория 
Skyscraper Index, выдвинутая бан-
ковским служащим Эндрю Лоурен-
сом в 1999 году. Прослеживая исто-
рию возведения самых высоких для 
своего времени зданий мира, Ло-
уренс, а вслед за ним и другие ис-
следователи убедились в том, что 
их возведение всегда предшество-
вало крупным экономическим ка-
таклизмам и кризисам. Такому вы-
воду способствовали многочислен-
ные примеры — от печально знаме-
нитого Черного четверга 1929 года, 
перед которым начались строитель-
ные работы на Empire State Building, 
до глобального финансового кризи-
са 2008 года, во время которого стро-
ился Burj Khalifa.

Было бы любопытно узнать, пре-
кратятся ли экономические потрясе-
ния, если человечество откажется от 
дальнейшей гонки за высотой. Но по-
ка что нам это не грозит: в прошлом 
году в отнюдь не многолюдной Сау-
довской Аравии начато возведение 
Королевской башни, высота которой 
превысит 1 км. Пожалуй, стоит поту-
же затянуть пояса.

Марта Савенко

Гонка по вертикали
Начавшись в позапрошлом веке со скромного 42-метрового дома, се-
годняшнее строительство сверхвысоких зданий стремится к киломе-
тровому рубежу. При этом, по наблюдениям экспертов, очередной ми-
ровой рекорд высоты почти всякий раз предвещает глобальные потря-
сения на финансовых рынках.

Во всей Северной Америке трудно 
найти лучшее местоположение,  
чем у 432 Park Avenue, с панорам­
ными видами на Центральный парк 
и весь Нью-Йорк
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Самые высокие жилые здания мира в процессе строительства
Название	 Город, страна	 Высота	 Этажей	 Год окончания 
		  (м)		  строительства
World One	 Мумбай, Индия	 442	 117	 2016

106 Tower	 Дубай, ОАЭ	 433,1	 107	 2018

432 Park Avenue	 Нью-Йорк, США	 425,7	 96	 2015

125 Greenwich Street	 Нью-Йорк, США	 413,9	 77	 2018

111 West 57th Street	 Нью-Йорк, США	 411,5	 77	 2017

Oberoi Oasis Tower B	 Мумбай, Индия	 385,5	 85	 2016

Ahmed Abdul Rahim Al Attar Tower	 Дубай, ОАЭ	 342	 76	 2015

LCT Residential Tower A	 Пусан, Южная Корея	 339,1	 85	 2018

Orchid Crown Tower	 Мумбай, Индия	 337	 75	 2016

Orchid Crown Tower B	 Мумбай, Индия	 337	 75	 2016

DAMAC Heights	 Дубай, ОАЭ	 335	 86	 2016

LCT Residential Tower B 	 Пусан, Южная Корея	 333,1	 85	 2018

Palais Royale	 Мумбай, Индия	 320	 88	 2016

«Абу-Даби Плаза»	 Астана, Казахстан	 320	 75	 2017

Источник: Всемирный совет по высотным зданиям и городской среде.
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— курорты —

Мотив покупки
«Предыдущие десять лет были вре-
менем инвестиций в элитную город-
скую недвижимость. Следующее же 
десятилетие будет отмечено расту-
щим стремлением вложить капита-
лы в недвижимое имущество, рас-
положенное на островах,— гово-
рит Иоланда Барнс, директор отдела 
мировых исследований компании 
Savills.— Самые состоятельные лю-
ди мира в первую очередь хотят об-
ладать чем-нибудь эксклюзивным и 
редким. В силу этого островная не-
движимость идет нога в ногу с апар-
таментами класса ”люкс“ в лучших 
городах мира».

Будучи очень небольшим сегмен-
том рынка недвижимого имущест-
ва, частные острова представляют 
собой статусные активы наивысше-
го класса, которые больше напоми-
нают произведения искусства или 
драгоценности, чем собственно не-
движимость.

«В основе покупки островной не-
движимости лежит множество раз-
ных мотивов,— объясняет Иолан-
да Барнс.— Это может быть просто 
страсть к покупкам, стремление обо-
значить свой социальный статус, же-
лание переехать или переместить 
свой бизнес, а также тяга к благот-
ворительности. Остров может стать 
тихой гаванью во время глобальных 
экономических кризисов, а рост цен 
на элитную недвижимость на остро-
вах, связанных с городами, может 
быть примерно в четыре раза боль-
ше, чем на большой земле».

Terra inkognita
Как известно, главная характеристи-
ка любой недвижимости — местопо-
ложение. В большинстве случаев под 
местоположением подразумевается 
соседство и окружение. То есть каче-
ство (и количество) уже имеющейся 
поблизости недвижимости. К при-
меру, Рублевка без учета этого факто-
ра ничем не лучше и не хуже, к при-
меру, окрестностей Москвы-реки в 
районе Новорязанского шоссе. Цен-
ность Рублевки именно в том, что 
здесь сложилась определенная сре-
да, окружение, а не в особенностях 
ландшафта или климата.

А вот на островах ситуация сов-
сем иная. Конечно, если речь идет о 
большом острове, то там также име-
ет значение качество имеющейся за-
стройки. Но в морях и океанах мно-
го островов, где никакой застройки 
нет в принципе, и в таком случае их 
ценность определяется только кли-
матом и ландшафтом, ну и еще логи-
стикой, то есть удаленностью от бли-
жайшего аэропорта.

Конечно, идеальный вариант для 
покупателя или частного инвестора 
— покупка в собственность целого 
острова. Однако это означает очень 
высокий ценовой порог, даже если 
сам по себе остров по каким-то при-
чинам стоит относительно недорого. 
Ведь для того, чтобы обосноваться на 
таком острове, завозить с большой 
земли придется не только стройма-
териалы, но и топливо, и даже воду.

Но существует и такой формат, 
как остров, уже освоенный одной 
компанией-девелором, превращен-
ный в отель или в поселок. Покуп-
ка недвижимости на таком «моно-
острове» — отличный вариант для 
частного инвестора, располагающе-
го суммой от нескольких миллио-
нов долларов.

Остров босоногих
В качестве примера можно привес-
ти остров-отель «Сонева Фуши», рас-
положенный в составе Мальдивско-
го архипелага. Это клочок земли 
длиной около 2 км и шириной все-
го 500 м. Его запросто можно обой-
ти вокруг за полтора-два часа. Ком-
пания Soneva взяла остров в дол-
госрочную аренду у правительства 
Мальдивских островов два десятка 
лет тому назад и с тех пор построи-
ла около 50 вилл на первой берего-
вой линии. Сейчас большая часть 
этих вилл предлагается в аренду, а 
некоторые — на продажу. Есть воз-
можность также купить землю и ин-
вестировать собственные средства в 
строительство виллы.

Но о виллах чуть позже. «Соне-
ва Фуши» предлагает не просто не-
движимость, а прежде всего образ 
жизни. Как только вы попадаете на 
остров (не важно — в качестве поку-
пателя недвижимости или просто 
отдыхающего), вас просят разуть-
ся и сдать на хранение свою обувь. 

Она вам просто не понадобится: и 
по пляжу, и по дорожкам на острове 
совершенно комфортно ходить бо-
сиком даже после теплого тропиче-
ского дождя. А еще вы тщетно буде-
те пытаться найти какие-нибудь те-
лепрограммы на плазменном мони-
торе в своей вилле. На острове нет 
телевидения, а монитор служит ис-
ключительно для просмотра филь-
мов. Это не упущение управляю-
щей компании, а принцип, кото-
рый формулируется так: No news, 
no shoes. То есть «никаких ново-
стей, никакой обуви». Правда, Wi-
Fi на острове, конечно, есть, поэто-
му совсем отключиться от новостей 
можно только по собственной воле.

И наконец, вся застройка остро-
ва основана на принципе экологич-
ности. Основной материал для стро-
ительства и отделки — дерево. Кры-
ши покрыты листьями тропических 
деревьев, что делает их похожими на 
настоящие бунгало. Кстати, кровлю 
приходится менять каждые два-три 
года. Собственник виллы этого даже 
не заметит: операция занимает счи-
таные дни и производится за счет 
управляющей компании. Другое де-
ло, что при желании можно было бы 
покрыть крыши искусственным по-
крытием, которое по виду совершен-
но не отличается от натурального. И 
ничего не пришлось бы менять. Од-
нако экологичность на этом острове 
превыше всего.

Доходное место
Позволить себе круглогодично хо-
дить босиком и укрываться от до-
ждя под листвяной крышей могут 
только очень богатые люди. Впро-
чем, виллы на острове хотя внешне 
и походят на бунгало, выполнены с 
учетом высочайших требований к 
комфорту. Например, спальня мо-
жет быть относительно небольшой 
по площади, а вот ванная «комната» 

— более 100 кв. м. На самом деле это 
не «комната», а открытое простран-
ство под такой же листвяной кры-
шей, включающее декоративный 
бассейн. Вообще, открытые про-
странства домов — террасы, лестни-
цы, переходы, смотровые площадки 
— занимают много места и являются 
важнейшими элементами интерье-
ров. И конечно, на территории ка-
ждой виллы центральное место за-
нимает бассейн, а также собствен-
ный выход к пляжу.

Ну а теперь о ценах. Вначале — 
аренда. Ставка зависит как от пло-
щади виллы, так и от времени года. 
Рождество, Новый год, Пасха, авгу-
стовские школьные каникулы — это 
супергорячий сезон, и аренда виллы 
в среднем стоит от $5 тыс. до $40 тыс. 
в день. Низкий сезон на Мальдивах 
— июнь и июль, в это время ставки 
могут быть ниже в три-четыре раза.

Аренда, конечно, недешевая, но 
если вы станете собственником вил-
лы, то совсем по-другому оцените 
это обстоятельство. Цена виллы — 
от $3–4 млн (одна-две спальни) до 
$18 млн (девять спален, где могут 
спокойно разместиться до 20 чело-
век). Впрочем, твердых прайсовых 
цен не существует, все вопросы ре-
шаются индивидуально.

Естественно, собственник вил-
лы волен использовать ее по сво-
ему усмотрению, но если он жела-
ет заработать на сдаче в аренду, то 
этим займется управляющая ком-
пания. Деление прибыли происхо-
дит следующим образом: 10% сра-
зу забираются отелем на покрытие 
издержек по маркетингу и расхо-
дов на содержание виллы. Остав-
шиеся 90% поровну делятся между 
владельцем виллы и курортом. Хо-
тя, конечно, каждый контракт под-
страивается под индивидуальные 
нужды клиента. Легко подсчитать, 
что во время высокого сезона вла-
делец даже самой маленькой вил-
лы заработает $15 75 тыс. в неделю, 
а самая большая принесет хозяину 
доход около $120 тыс.

Стоит оговориться, что получе-
ние дохода вряд ли является глав-
ным побудительным мотивом для 
людей, приобретающих подобную 
недвижимость. Скорее это способ 
компенсировать средства, потра-
ченные на собственное тихое при-
станище на краю света. Но все-та-
ки уже за пять-семь лет эти средства 
можно вернуть за счет аренды, даже 
без учета роста цены самой недви-
жимости.

Андрей Воскресенский

Островной инстинкт
Пожалуй, высший разряд курортной недвижимости — островная. Сочетание приватности и простора притягивает как покупателей, так и част-
ных инвесторов. Некоторые эксперты полагают, что в ближайшие годы именно такая недвижимость будет на пике спроса в элитном секторе.

Под крышами из листьев находится комфортабельное жилье Дерево — главный строительный материал на острове «Сонева Фуши»

Каждая вилла имеет бассейн и выход на пляж
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С М Е Н А  Л Ы Ж Н И

Валютные скачки и нарастающая 
русофобия скорректировали планы 
россиян на зимний отдых в Евро-
пе. Смута нарастает, поэтому даже 
самые приверженные поклонники 
горных лыж призадумались: а стоит 
ли ехать на любимый курорт?

В валютном эквиваленте цены на виллы 
и отели в горнолыжной Европе мало измени-
лись. Как рассказала Кристина Яйлоян, ме-
неджер по аренде зарубежной недвижимости 
Tranio.Ru, самые приемлемые предложения 
на новогодние праздники предлагают курорты 
Австрии, где цены начинаются от €200–250 
за ночь на небольшие шале с одной-двумя 
спальнями. Относительно «бюджетными» мож-
но считать Шамони и Мерибель (Франция): 
апартаменты от €300–400 за ночь, шале на 
три-четыре спальни от €10 тыс. за неделю.

На люксовых направлениях — в швейцар-
ском Церматте и французском Куршевеле — 
апартаменты стоят порядка €15 тыс. в неде-
лю, шале (три-четыре спальни) — от €20 тыс. 
Однако это лишь средняя температура по 
больнице. Например, в базе IntermarkSavills 
есть шале, расположенное в частном вла-
дении Куршевеля, которое сдается по цене 
от €165 тыс. в неделю. Это дом площадью 
2,2 тыс. кв. м с восемью спальнями, СПА, 
тренажерным залом, зоной отдыха и пр.

«Самый удачный период для туристов-
горнолыжников — начало января, посколь-
ку сразу после Нового года цены начинают 
падать, ведь большинство европейцев 
выходит на работу 2 января»,— напоминает 
Игорь Индриксонс, управляющий инвестици-
ями в недвижимость и основатель компании 
Indriksons.ru.

И все же никакой «январский дисконт» 
не способен сгладить последствия от бур-

ного падения рубля, из-за которого Европа 
может недосчитаться российских туристов. 
«Валютный курс настолько взлетел, что 
стоимость новогодней аренды для наших 
соотечественников автоматически выросла 
на 30–40%,— говорит Ирина Могилатова, 
управляющий партнер агентства недвижимо-
сти Tweed.— Так, ночь в отелях Куршевеля 
стоит от €2 тыс. Раньше это было 80 тыс. 
руб., а сегодня уже порядка 120 тыс. руб. 
Этим летом был провальный русский сезон 
в Сен-Тропе. Нечто похожее может произой-
ти и на популярных горнолыжных курортах».

По данным открытых источников, в Кур-
шевеле до сих пор есть свободные виллы 
и апартаменты, что нетипично для этого 
времени, поскольку зимний отдых планиру-
ется за несколько месяцев. «Уже выпал снег, 
но пока еще есть возможность подобрать 
варианты эксклюзивной недвижимости в 
аренду»,— подтверждает Юлия Овчинни-
кова, директор по зарубежной недвижи-
мости IntermarkSavills. По словам Ирины 
Могилатовой, судя по количеству отказов 
от бронирования отелей и вилл, уже сейчас 
можно говорить о том, что часть россиян, 
привыкших зимой проводить досуг в Европе, 
скорректирует свои планы. Эксперт считает: 
при самом благоприятном раскладе актив-
ность наших соотечественников снизится 
на одну треть. Более осторожный прогноз 
дает Игорь Индриксонс: по его мнению, 
Европа потеряет примерно 20% российских 
горнолыжников. «Возможно, в этом сезоне 
жизнь на горнолыжных курортах будет чуть 
скромнее»,— соглашается Варден Авалиани, 
руководитель направления зарубежной 
недвижимости компании Welhome.

Спад интереса со стороны наших сооте-
чественников может произойти в сегменте 

курортов среднего уровня, полагают в ком
пании Rossmils Investments. «В некоторых 
кластерах Италии и Франции российские ту-
роператоры действительно заметят отток»,— 
уточняет Анар Муртузаев, СЕО Rossmils 
Investments.— Речь идет о таких французских 
курортах, как Валь-ди-Зер, Валь-Торанс, 
Лез-Арк, Мерибель, Шамони, итальянских — 
Валь-Гардена, Валь-ди-Фасса, Мадонна-ди-
Кампильо, Бормио и др.

Валютные скачки в меньшей степени 
станут сдерживающим фактором для контин-
гента из разряда олигархов, которые вряд ли 
себе откажут в привычном досуге и пятиз-
вездных отелях. А вот средний бизнес-класс 
вполне может пересидеть зимние каникулы 
дома, предполагают эксперты. Не доедут до 
горнолыжных курортов чиновники и бизнес-
мены, попавшие в санкционные списки.

Как выразился Игорь Индриксонс, кто-то 
решит затянуть пояса и вместо привычных 
четырех-пяти звезд выберет гостиницу или 
апартаменты подешевле, кто-то откажется 
от поездки, а кто-то в качестве альтерна-
тивы откроет для себя один из российских 
курортов. «Вероятно, интерес россиян будет 
переориентирован на более лояльные стра-
ны и регионы,— развивает тему Ирина Мо-
гилатова.— Я совсем не исключаю, что одна 
часть из них отправится в Красную Поляну, а 
другая — вообще откажется от такого досуга, 
как горные лыжи, и предпочтет, например, 
Сейшелы или Мальдивы».

Существует даже версия что текущей 
зимой ориентиром для состоятельных ту-
ристов из России станет Азия, а не Европа. 
На Мальдивах и Сейшелах доля наших соо-
течественников вполне может увеличиться 
на 30–40%, прогнозируют в Tweed.

Наталья Денисова
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