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Вечные ценности
Недвижимость в стародачных 
местах, как утверждают специа-
листы загородного рынка, всег-
да имеет свою покупательскую 
аудиторию. Она небольшая: та-
ких клиентов не более 5% от об-
щего числа, но зато на удивле-
ние постоянная. «Дома и участ-
ки в таких поселках стабиль-
но пользуются спросом даже в 
сложных экономических усло-
виях»,— говорит Илья Менжу-
нов, директор департамента 
элитной недвижимости «Ме-
триум групп».

И хотя охраняемые поселки 
со своей собственной инфра-
структурой и единой концеп-
цией застройки обладают боль-
шей ликвидностью, чем старо-
дачные места с историей, зато 
объем предложения в послед-
них всегда ограничен. Поэтому 
при условии удачного располо-
жения домовладения уходят с 
рынка очень быстро, несмотря 
на высокий ценник.

Для владельцев этой недви-
жимости такая покупка почти 
духовная ценность, подобно по-
купке произведения искусства, 
замечает Юлия Грошева, дирек-
тор департамента загородной 
недвижимости Kalinka Group, 
поэтому на продажу их выстав-
ляют крайне редко.

Если загородное жилье са-
мо по себе не является предме-

том первой необходимости, то, 
безусловно, «дом с историей» — 
особенная роскошь, которую 
себе может позволить ограни-
ченная аудитория, соглашает-
ся с коллегой Ирина Калинина, 

управляющий партнер Point 
Estate. «Часто такие покупки де-
лают олигархи, у которых эти 
места связаны с детством и вы-
зывают ностальгические воспо-
минания»,— добавляет эксперт.

Торг здесь неуместен
Статусные дачи реализуются 
не в самых высоких для эли-
ты бюджетах — в среднем от 
$1 млн до $3 млн, но могут сто-
ить и больше, говорит Алек-

сей Артемьев, директор депар-
тамента загородной недвижи-
мости Tweed. Ирина Калинина 
рассказывает о приобретении 
участка в Переделки-
но по $90 тыс. за сотку. 

Стародачные поселки Подмосковья постепенно превращаются в обычные, теряя свой неповторимый облик. 
Новые владельцы, покупая дом с историей, почти никогда не реставрируют его, предпочитая снести то, что 
им кажется ветхим и отжившим, и построить новое, современное и удобное жилье. Однако на загородном 
рынке есть примеры поселков, в которых архитекторы возродили стиль профессорских, или, как их еще  
иногда называют, «чеховских» дач. — сектор рынка —

Проблемы в экономике 
всегда наиболее остро 
сказываются на высоко­
бюджетном сегменте 
жилья. Но пока застрой­
щики дорогого жилья 
еще не испытывают серь­
езных проблем. Более 
того, одни девелоперы 
умудряются увеличить 
продажи, другие — запу­
стить новые проекты. 
Однако кризис начался 
недавно, и уже к осени, 
уверены эксперты рынка, 
ряды элитных застрой­
щиков могут поредеть.

Бабочки рынка 
недвижимости
«Застройщики, как бабоч-
ки, живут недолго: от кри-
зиса до кризиса,— говорит 
управляющий партнер ком-
пании Blackwood Констан-
тин Ковалев.— Каждый кри-
зис в корне меняет состав ве-
дущих игроков на строитель-
ном рынке, и речь не только 
о нашей стране: во всем ми-
ре так». Одни застройщики 
разоряются, на их место при-
ходят новые.

Нынешний кризис тоже 
принес рынку премиаль-
ной недвижимости пробле-
мы: по сравнению с прош-
лым годом темпы и объемы 
продаж, по словам господи-
на Ковалева, в большинст-
ве проектов упали от 30% до 
70%. Как сложившая ситуа-
ция отразится на девелопер-
ских компаниях?

В первую очередь постра-
дают проекты, которые су-

ществуют пока только на бу-
маге, то есть те, строитель-
ство которых пока не нача-
лось. Примерно 20–30% элит-
ных жилых комплексов, вы-
вод которых планировался в 
ближайшие два года, будут 
заморожены или остановле-
ны, уверен директор по раз-
витию, председатель совета 
директоров Kalinka Group 
Алексей Сидоров. «Сегодня 
застройщики очень точно 
оценивают затраты, которые 
они могут себе позволить,— 
рассуждает риэлтор.— Ведь 
в ближайшее время им при-
дется развивать проекты на 
собственные средства или 
привлекать к финансиро-
ванию профессиональных 
участников рынка, выделяя 
им долю в проекте». А для за-
стройщиков это не лучший 
вариант: им придется де-
литься и прибылью с соин-
весторами. В результате на 
рынок выйдут только те объ-
екты, строительство кото-
рых обернется для девелопе-
ра меньшими потерями, чем 
их консервация.

Хорошо забытое 
новое
Примерно полгода назад, в 
ноябре прошлого года, я со-
бирал информацию о жилых 
комплексах, которые вый-
дут на рынок Москвы в 2015 
году. В сегментах «бизнес» и 
«элит» ожидался выход 20 
проектов. Однако после об-
звона застройщиков этих 
комплексов выяснилось, что 
рынок увидит в лучшем слу-
чае половину за-
планированного.

Застройщиков  
по осени считают
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— Сочи —

Наследие Олимпиады
«Имеретинский» — наследник 
Олимпийской деревни. Во время 
зимних Игр-2014 в Сочи кварталы 
«Имеретинского» использовались в 
качестве основной Олимпийской де-
ревни Прибрежного кластера. После 
Игр «Имеретинский» превратился в 
целый город с собственной инфра-
структурой: жилыми кварталами, 
яхтенной мариной, отелем и парка-
ми. На площади 75 га разместились 

58 корпусов апартаментов, соответ-
ствующих по качеству жилья евро-
пейскому классу А. При этом ком-
плекс расположен в заповедном рай-
оне — Имеретинской долине, опи-
санной еще в путеводителях XIX ве-
ка как одно из интереснейших мест 
на побережье. В результате курорт-
ный район «Имеретинский» окру-
жен нетронутой природой: в непо-
средственной близости от курорта 
расположен дендропарк с множест-
вом редких растений, а на самой тер-
ритории района более 20 га занима-
ет орнитологический парк с озера-

ми, где гнездятся птицы, занесен-
ные в Красную книгу. Неслучайно, 
курортный район «Имеретинский» 
уже дважды становился победите-
лем конкурса Green Awards.

Город-сад
По данным девелопера, около 40% 
территории «Имеретинского» зани-
мают зеленые насаждения. В пери-
од строительства Олимпийской де-
ревни сюда было специально при-
везено 140 тыс. растений: 1,6 тыс. де-
ревьев, более 34 тыс. кустарников и 
около 100 тыс. многолетних цветов и 

лиан. При этом некоторые растения 
были завезены из питомников Ита-
лии и Испании, а перед высадкой 
два с половиной года проходили ак-
климатизацию в Сочи. Фактически 
в «Имеретинском» проведены рабо-
ты по озеленению такого же уровня, 
как в «Дендрарии» или в парке «Ривь-
ера». Площадь газонов в курортном 
районе достигает 57 тыс. кв. м, а де-
ревья, кустарники и цветы подобра-
ны таким образом, чтобы каждый 
месяц какое-то из растений начина-
ло цвести или распускаться.

Из чего выбрать
Территорию курортного района 
«Имеретинский» формируют четы-
ре жилых квартала: «Морской», «Пар-
ковый», «Заповедный» и «Прибреж-
ный», которые отличаются индиви-
дуальными архитектурными реше-
ниями и имеют собственную терри-
торию с бассейнами, многофункци-
ональными спортивными и детски-
ми площадками. Неподалеку распо-
ложен четырехзвездный отель «Име-
ретинский» со своими бассейнами, 
фитнесом и SPA, а на берегу напро-
тив отеля разместилась яхтенная ма-
рина «Имеретинского».

Всего в «Имеретинском» более 
2,7 тыс. жилых апартаментов: 1128 
номеров в «Прибрежном» квартале, 
895 — в «Морском», 470 — в «Парко-
вом» и 235 апартаментов в «Заповед-
ном» квартале. Многие апартаменты 
имеют просторные террасы или ин-
дивидуальный выход на эксплуати-
руемую кровлю, откуда открывается 

замечательный вид на море, парк или 
горы. Площадь апартаментов — от 
23,6 кв. м до 157 кв. м с возможностью 
объединения. Жилье в «Имеретин-
ском» сдается с чистовой отделкой, но 
девелопер также предлагает покупа-
телям услуги профессиональных ди-
зайнеров, которые не только разрабо-
тают проект, но и организуют работу 
«под ключ», включая меблировку.

Во входящем в проект «Прибреж-
ном» квартале апартаменты ком-
форт-класса предлагаются по цене 
от 3,5 млн руб. Стоимость апарта-
ментов премиум-класса в кварталах 
«Парковый», «Морской» и «Заповед-
ный» начинается от 6,1 млн руб.

Эксперты рынка недвижимости 
отмечают, что стойкий спрос на жи-
лье в курортном районе обусловлен 
ценовой политикой «Имеретинско-
го». Кардинально прайсы здесь не 
менялись с 2014 года, и когда рубль 
заметно подешевел, а цены остались 
прежними, предложение «Имере-
тинского» оказалось чуть ли не са-
мым привлекательном на Черно-
морском побережье России.

Календарь событий
К летнему сезону в курортном районе 
обещают открыть собственный пляж, 
который уже рассматривается как 
возможная площадка для переезда 
культового клуба из Юрмалы Havana 
Lounge Club. В ближайшее время в 
«Имеретинском» начнет работу сана-
торий с широкой лечебной програм-
мой, а компания PROYachting — ве-
дущий яхтенный оператор России — 

переводит свой флот в порт «Имере-
тинского». В июне в курортном рай-
оне пройдут соревнования триатло-
нистов мирового уровня IronStar, а на 
август запланированы сразу несколь-
ко крупных регат.

Впрочем, и гости, и резиденты це-
нят курортный район не только за со-
бытия и светскую жизнь, но и за воз-
можности для активного отдыха. В 
«Имеретинском» берет начало един-
ственный в Большом Сочи семики-
лометровый променад с прогулоч-
ной зоной и велосипедными дорож-
ками. На территории курортного 
района распложены пункты прока-
та велосипедов и сегвеев, бассейны и 
многофункциональные спортивные 
площадки для волейбола, баскетбола 
и бадминтона. Готовясь к летнему се-
зону, в «Имеретинском» открыли тен-
нисный корт, при строительстве ко-
торого было использовано профес-
сиональное покрытие Hard (именно 
на таком покрытии проводятся чем-
пионаты Большего шлема US Open и 
Australian Open).

Также здесь работают детский сад 
и площадки с аниматорами, кафе, ре-
стораны, паб, в мае открывается су-
пермаркет крупной федеральной се-
ти. Для любителей экстремального 
отдыха на базе курортного района 
действует филиал мотошколы №1 в 
России Pilot Racing Team, а яхтенная 
марина «Имеретинского» готова орга-
низовать прокат экстремальной вод-
ной техники, прогулку на яхтах и ка-
терах или рыбалку в открытом море.

Василий Резников

Море событий
После проведения Олимпиады в Сочи девелоперы жилых проектов пытаются найти различные 
способы для маркетинга своих объектов. Одним из самых действенных может считаться фор-
мирование календаря событий. Именно так поступили в курортном районе «Имеретинский». 
По некоторым данным, на территории курортного района и объектах Имеретинской низменно-
сти пройдут одни из самых масштабных проектов и мероприятий лета-2015 в России.

К У Р О Р Т Н Ы Й  Р А Й О Н  « И М Е Р Е Т И Н С К И Й »

Местоположение............................. ......Сочи, Адлерский район, Имеретинская низменность
Общая площадь земельного участка (га)............................... 74,78
Общая площадь зданий (кв. м).............................................. 334 233
Количество кварталов........................................................... 4
Количество корпусов............................................................ 57
Количество апартаментов в продаже..................................... 2700
Площадь апартаментов (кв. м).............................................. 23,6–170
Цена апартаментов комфорт-класса (руб.)............................ от 3,3 млн
Цена апартаментов премиум-класса (руб.)............................ от 6,1 млн
Застройщик.......................................................................... ООО «РогСибал»
Продавец............................................................................. ООО «Имеретинская ривьера»
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— Москва —

Начало работ
Появление жилой составляющей 
было обусловлено развитием про-
фессиональной и социальной спор-
тивной инфраструктуры вокруг ста-
диона «Динамо» и реорганизацией 
Парка физкультуры и спорта «Дина-
мо», который занимает треть терри-
тории проекта «ВТБ Арена парк».

Особенность будущих апартамен-
тов состоит в том, что жители вместе 
с квадратными метрами приобрета-
ют еще и обновленный район со сло-
жившимися спортивными тради-
циями. Жить на «Динамо» мечтают, 
как оказалось, многие коренные мо-
сквичи. Как объясняют в компании 
«ВТБ Арена парк», жизнь рядом с ди-
намовской Меккой имеет для мно-
гих спортсменов особую ценность. 
Многие звезды мирового спорта ког-
да-то делали здесь свои первые ша-
ги на пути к славе. Поэтому среди 
жильцов здесь можно будет встре-
тить спортсменов, ветеранов спор-
та, причем не только динамовцев.

В отличие от традиционных для 
рынка новостроек инвестицион-
ных продаж, апартаменты «ВТБ Аре-
на парк» приобретаются, как прави-
ло, для себя, покупка рассматривает-
ся как будущее жилье. На покупку, 
конечно, влияет еще и наличие «ко-
ренного слова» в названии проекта.

«ВТБ Арена парк» — это единствен-
ный на сегодня проект комплексного 
развития территории в столице, про-
двигаемый под брендом крупнейше-
го государственного банка. Ядром 
проекта является реконструкция 
центрального стадиона «Динамо», 
строительство которого идет полным 
ходом одновременно со строительст-
вом самого квартала — это важный 
имиджевый проект для банка, упо-
минание о нем можно встретить во 
многих банковских презентациях.

По словам экспертов, это ред-
кий случай на рынке, когда управ-

ляющая роль банка не только поло-
жительно сказалась на маркетинго-
вом продвижении самого объекта, 
но также приносит имиджевые ди-
виденды самому банку. В прошлом 
году впервые в истории российско-
го девелоперского рынка междуна-
родное жюри премии MIPIM Awards 
признало «ВТБ Арена парк» лучшим 
российским проектом. Проект был 
выведен на рынок в конце 2013 года. 

Продано уже больше трети апарта-
ментов: всего их чуть больше тысячи.

Три функции
Проект удачно расположен: близ 
основных деловых центров столи-
цы, всего в 5 км по прямой от Крем-
ля, на государственной трассе, веду-
щей к международному аэропорту 
Шереметьево. Сейчас корпуса апар-
таментов находятся на нулевом эта-
пе строительства, заканчиваются 
работы по возведению трехуровне-
вого подземного паркинга. А в го-
стиничном комплексе Hyatt уже ве-
дутся отделочные работы. Из 13 кор-
пусов построено 6. Начали вырисо-
вываться черты квартала, который 
примыкает к Парку физкультуры и 
спорта «Динамо».

«ВТБ Арена парк» — это много-
функциональный комплекс на тер-
ритории 32  га, состоящий из не-
скольких зон: спортивной, жилой 
и парковой. Его спортивная инфра-
структура — это многофункциональ-
ный комплекс с двумя спортивными 
аренами: «ВТБ Ареной» и централь-
ным стадионом «Динамо», а также 
музеем общества «Динамо» и досу-
гово-развлекательным комплексом. 
Общая вместимость центрального 
стадиона «Динамо» составит 27 тыс. 
посадочных мест, а количество поса-
дочных мест на универсальной аре-
не будет варьироваться от 11 тыс. до 
14 тыс. в зависимости от конфигура-
ции — хоккейной, баскетбольной 
или концертной. К спортивной ин-
фраструктуре относится также Ака-
демия спорта «Динамо» общей пло-
щадью 62 тыс. кв. м, в которой бу-
дет одновременно работать более 
12 профессиональных спортивных 
клубов общества «Динамо».

Зона жилой застройки проек-
та объединяет в себе 13 корпусов, 
включая штаб-квартиру общества 
«Динамо» и гостиницу Hyatt Regency 
Moscow, которая рассчитана на 298 
номеров, в том числе 40 сьютов и 56 
меблированных апартаментов пре-
миум-класса. Апартаменты спла-
нированы для семейного прожи-
вания и предлагаются в шести кор-
пусах высотой от 12 до 25 этажей. 
Возможность многофункциональ-
ного использования апартамен-
тов в «ВТБ Арена парке» обусловле-

на большим выбором площадей: от 
45 до 300 кв. м. Корпуса апартамен-
тов образуют внутренний двор пло-
щадью около 2 га. На первых эта-
жах зданий расположатся кафе, бан-
ки, магазины, службы быта, детские 
образовательные центры, салоны 
красоты и прочие объекты сферы 
услуг, что делает квартал привлека-
тельным и удобным.

Парковая зона проекта — Парк 
физкультуры и спорта «Динамо», 
часть исторического Петровского 
парка, занимает площадь 8 га и гра-
ничит с реконструируемым стади-

оном «Динамо» с одной стороны и 
со строящейся жилой зоной проек-
та — с другой.

Парку «Динамо» в рамках проек-
та возвращается его историческая 
функция: сюда вернутся любители 
позаниматься спортом на открытом 
воздухе. Беговые дорожки, спортив-
ные площадки, теннисные корты 
и даже площадка для игры в город-
ки, традиционная когда-то для этого 
парка — все это займет свое место и 
станет прекрасным дополнением к 
профессиональной спортивной ин-
фраструктуре.

Апартаменты  
с сервисом
К отдельной ценовой категории от-
носятся 56 апартаментов с сервисом 
Hyatt, расположенных в непосредст-
венной близости от гостиницы. Речь 
идет об отдельном десятиэтажном 
здании, связанном с гостиницей га-
лереей-переходом. Собственники 
апартаментов смогут пользовать-
ся удобствами сети Hyatt. Цена этих 
апартаментов будет зависеть от вида 
из окон: на парк, во двор или на ули-
цу Новая Башиловка.

Алексей Леонидов

Жилье со спортивными традициями
Когда-то на территории, относящейся к стадиону «Динамо», планировалось строительство масштабного офисного комплекса. Однако после 
того как проект перешел в управление банка ВТБ, объем застройки был сокращен в два раза. История развития территории сама подсказала 
девелоперам решение. Проект «ВТБ Арена парк» получился во многом уникальным для Москвы. Помимо спорткомплекса здесь появились 
апартаменты, которые стали играть важную роль в рамках нового городского квартала.
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дом цены

— город —

Обманчивые провалы
Если верить отчетам девелоперов, 
продажи новостроек в марте рванули 
вверх. Виной ли тому падение долла-
ра, продолжающееся с начала февра-
ля, и как следствие, очередной виток 
панического спроса в попытке реали-
зовать стремительно слабеющую ва-
люту, которая закупалась на волне ее 
роста в конце года, или стартовавшая 
в середине марта госпрограмма суб-
сидирования ипотечной ставки для 
новостроек эконом- и комфорт-клас-
сов — не очень ясно.

Данные управления Росреестра по 
Москве, правда, эту картину не под-
тверждают. В марте было зарегистри-
ровано 1386 новых договоров доле-
вого участия в строительстве, это все-
го на 5% больше, чем в предыдущем 
месяце. Хотя, с другой стороны, сто-
ит учесть, что январь и февраль стали 
рекордно провальными для застрой-
щиков: падение числа зарегистриро-
ванных ДДУ составило 49% и 19% со-
ответственно. И все-таки февраль по-
ка не дотягивает ни до одного из меся-
цев 2014 года, кроме разве что тради-
ционно слабого января.

Провалы эти породили слухи о 
грядущем падении цен, но ничего по-
добного не случилось, свидетельству-
ет Анна Соколова, директор департа-
мента аналитики и консалтинга «Ме-
триум групп». По ее данным, средняя 
цена квадратного метра на рынке но-
востроек массового сегмента по ито-
гам первого квартала текущего года 
достигла 157,9 тыс. руб. «По сравне-
нию с началом года она выросла на 
7,3%, а по сравнению с февралем — на 
2,4%»,— говорит эксперт.

Возможно также, что опасения по-
купателей относительно других ин-
вестиционных и сберегательных ин-
струментов достигли своего апогея. 

Свою роль мог сыграть каждый из 
этих трех факторов, но в любом слу-
чае о подъеме продаж в марте в той 
или иной степени рапортуют практи-
чески все опрошенные корреспон-
дентом «Ъ-Дома» эксперты.

Так, в ГК «Мортон» рассказывают, 
что в марте текущего года продажи 
были на 45% выше, чем в феврале, хо-
тя и ниже, чем в марте прошлого го-
да. «Однако 2014 год по продажам во-
обще был рекордным для застройщи-
ков и сравнивать сегодняшние пока-
затели с прошлогодними не совсем 
объективно»,— замечает Антон Ско-
рик, генеральный директор ООО 
«Мортон-Инвест».

С прочным рублем
Рост продаж зафиксировали и в дру-
гих компаниях. «В марте количест-
во сделок увеличилось в полтора ра-
за по сравнению с январем, компен-
сировав февральские потери»,— рас-
сказывает Наталья Саакянц, коммер-
ческий директор Rose Group.Этот 
рост эксперт связывает не столько с 
ростом ипотечных сделок, сколько с 
общим настроением населения. На-
блюдения в отделах продаж показы-
вают, что потенциальные покупате-
ли, которые до этого сомневались, 
стоит ли приобретать квартиры уже 
сейчас, за зиму просто привыкли к 
текущей ситуации. «Многие из них 
долго выбирали проект, взвешива-
ли свои возможности и в конце кон-
цов решились на покупку»,— добав-
ляет эксперт.

В «ЛСР. Недвижимость — Москва» 
говорят, что число мартовских сде-
лок практически сравнялось с чи-
слом продаж, зафиксированным в 
декабре 2014 года. «По сравнению 
с февралем мы увеличили продажи 
на 21%»,— приводит данные управ-
ляющий компании Валерий Забе-
лин. Он считает, что этому способ-

ствовали как госпрограмма поддер-
жки ипотеки, так и стабилизация 
курса рубля.

Спроса нет, а цены растут
В то же время на вторичном рынке 
столицы с лета 2014 года замечен ре-
кордный спад объемов предложе-
ния. «Если сравнивать прошлогод-
ний июль и этот январь, то падение за 
этот период составило почти 40%»,— 
говорит Алексей Шленов, глава «МИ-
ЭЛЬ—Сеть офисов недвижимости». 
По его данным, зимой число выстав-
ленных на продажу квартир на рынке 
вторичных продаж было минималь-
ным за последние пять лет, что, в свою 
очередь, обусловило рост рублевых 
цен, несмотря на снижение спроса.

По данным Росреестра, число заре-
гистрированных на вторичном рын-
ке сделок на 22% превысило февраль-
ские показатели, достигнув 12 989. 
Это на треть меньше, чем в инвести-
ционном декабре, но уже несколько 
больше, чем, например, в прошлом 
сентябре, который, как известно, ста-
новится началом делового сезона и 
обычно демонстрирует весьма высо-
кие показатели.

Сейчас вторичный рынок вос-
станавливается, полагают экспер-
ты. Предложение начало расти еще в 
марте — по всей видимости, продав-
цы поверили наконец в устойчивость 
национальной валюты.

Тем не менее пока еще происходя-
щее в этом сегменте можно назвать 
глубокой стагнацией, считает Алек-
сей Оленев, заместитель директора 
департамента новостроек Est-a-Tet. 
Он рассказывает, что в последние ме-
сяцы особенно активизировалась ка-
тегория покупателей, которые реали-
зуют свое жилье на вторичном рынке, 
чтобы приобрести новостройку. «Од-
нако им пришлось столкнуться с за-
труднениями в реализации имеюще-
гося жилья»,— уточняет эксперт.

Обгоняя декабрь
Интересно, что жилье продавалось 
не только в низкобюджетных, но и в 
высоких сегментах. Скажем, в обоих 
объектах компании Vesper, которые 
сейчас находятся в экспозиции,— 
клубном доме «Булгаков» в районе Па-
триарших прудов и комплексе апар-
таментов St. Nickolas на Никольской 
улице — в марте было заключено по 
одной сделке. «При этом в 

”
Булгако-

ве“ был продан пентхаус площадью 
320 кв. м с камином и панорамным 

остеклением гостиной»,— добавляет 
Наталья Шичанина, директор по про-
дажам компании.

Что же касается результатов про-
даж ГК «Интеко», то они оказались 
выше не только показателей начала 
прошлого года, но даже итогов чет-
вертого квартала 2014 года, рассказы-
вает Алексей Болдин, генеральный 
директор одной из компаний груп-
пы, «Магистрат». В то же время, пола-
гает эксперт, укрепление рубля, кото-
рое наблюдается сегодня, может при-
вести к некоторому падению спроса 
на объекты премиум-класса. «Поку-
патели элитного жилья будут ждать 
нового валютного скачка, с тем что-
бы выгодно распорядиться валют-
ными средствами, приобретая объ-
ект по рублевой цене»,— поясняет 
господин Болдин.

Только ради ипотеки
На этом радостном для девелоперов 
фоне число акций и скидок замет-
но поубавилось. Так, например, в ГК 
«Пионер» рассказывают, что в марте 
какие-либо скидки или специальные 
акции отсутствовали по одной про-
стой причине: стимулировать прода-
жи не требовалось, они и так превы-
сили не только плановые показатели, 
но и цифры пикового декабря. Соот-

ветственно, и в апреле ничего похо-
жего не планируется, добавляет Алек-
сандра Кржевова, руководитель отде-
ла аналитики группы.

В компании Urban Group хотят сти-
мулировать ипотеку, которая в прош-
лом году помогала продавать около 
70% квартир, и с этой целью запуска-
ют программу «Поддержка господ-
держки». «Все, кто купит квартиры в 
жилом комплексе 

”
Солнечная систе-

ма“ с помощью субсидированной го-
сударством ипотеки от Сбербанка РФ 
и ВТБ 24, получат от застройщика до-
полнительное преимущество — квар-
тиры по специальной цене»,— пояс-
няет Леонард Блинов, заместитель ге-
нерального директора компании. 

Дайте нам готовое
Самое интересное, что против тре-
вожных ожиданий, которые экспер-
ты высказывали в конце прошлого 
года, стройки не останавливались, а 
новые проекты не замораживались. 
Напротив, говорит Анна Соколова, 
на протяжении всего первого кварта-
ла текущего года на рынке новостро-
ек массового сегмента застройщики 
проявляли повышенную активность.

Зимой открылись продажи в жи-
лых комплексах «Мичурино-Запад», 
«Варшавское шоссе, 141» и много-
функциональном комплексе «Оре-
хово». «Также было объявлено о на-
чале бронирования квартир в жи-
лом комплексе 

”
Город на реке Туши-

но-2018“,— говорит эксперт.— А в 
марте рынок пополнился еще двумя 
новыми проектами: 

”
Life-Ботаниче-

ский сад“ и 
”
Терлецкий парк“». Кроме 

того, по данным «БЕСТ-Новостроя», 
стартовали проекты «Фили-Чета-2», 
комплекс с квартирами и апартамен-
тами «На Шлюзовой набережной».

Особым спросом продолжают 
пользоваться квартиры в готовых 
домах, замечает Ирина Доброхото-
ва, председатель совета директоров 
«БЕСТ-Новостроя». Она приводит в 
пример жилые объекты с отделкой 
в уже сданных в эксплуатацию до-
мах в жилых комплексах «Солнцево» 
(цены начинаются от 4,78 млн руб.) 
и «Некрасовка» (от 4,2 млн руб.), ку-
пить которые сейчас можно только 
на электронных торгах. По всей ви-
димости, этот самый особый спрос 
действительно весьма высок, раз его 
начинают стимулировать в обрат-
ную сторону.

Марта Савенко

Скидок почти нет
В марте продажи новостроек, замершие было 
после того, как в декабре прошлого года поку­
пательская лихорадка сметала все, что можно 
было смести, возобновились, и в отдельных 
случаях их уровень почти дотянулся до пред­
новогоднего. При этом дефицита предложения 
на рынке отмечено не было — напротив, заст­
ройщики анонсировали новые проекты, а чи­
сло акций и скидок плавно пошло на убыль.

Спрос еще не вернулся на круги своя, 
а цены уже начали расти
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Подъем продаж на загородном 
рынке в первом месяце весны, 
по мнению экспертов, состо-
ялся в основном благодаря су-
щественному укреплению на-
циональной валюты. При этом 
покупатели в высоком бюджете 
все больше склоняются к прио-
бретению готовых домов с отдел-
кой, а в более дешевых сегмен-
тах охотно раскупают участки 
без подряда в поселках на на-
чальном этапе строительства.

И все-таки они покупают
На фоне валютных ралли поведение 
отечественных покупателей объек-
тов недвижимости, и в особенно-
сти тех, кто вкладывает в них свобод-
ные средства, демонстрирует, пожа-
луй, полное отсутствие логики. Па-
дение рубля провоцирует ажиотаж-
ный спрос. Ослабление иностранной 
валюты, как ни странно, приводит к 
тому же самому результату: инвести-
ции растут как грибы после дождя, не-
смотря на возросшие налоги и расхо-
ды на содержание. Не стал исключе-
нием и загородный рынок, где в мар-
те именно на фоне ослабления долла-
ра произошел подъем продаж. «Такой 
спрос в высокобюджетном сегменте 
не наблюдался очень давно»,— гово-
рит Илья Менжунов, директор депар-
тамента элитной недвижимости «Ме-
триум групп». По его данным, коли-
чество заявок, просмотров и подпи-
санных договоров превысило анало-
гичные показатели последних лет. 
«В целом мартовская покупательская 
активность была выше на 70%, чем в 
феврале, и на 40% выше, чем в марте 
2014 года»,— добавляет эксперт.

За первый квартал 2015 года в 
элитном сегменте первичного заго-
родного рынка было продано около 
103 домовладений, что на 14% выше 
показателя прошлого года: тогда за 
первый квартал было продано око-
ло 90 домовладений. Такие данные 
приводит Алексей Трещев, руково-
дитель отдела загородной недвижи-
мости Knight Frank. «По сравнению 
с четвертым кварталом прошлого го-
да, когда темпы продаж составили в 
среднем 20 сделок в месяц, спрос вы-
рос на 66%»,— замечает эксперт.

Чудеса случаются
Есть и более скромные заявления. По 
оценкам Юлии Грошевой, директо-

ра департамента загородной недви-
жимости Kalinka Group, число сде-
лок в первом месяце весны по срав-
нению с февралем выросло пример-
но на 10%. «Тем не менее если сравни-
вать с аналогичным периодом прош-
лого года, то мы наблюдаем рост ко-
личества обращений по объектам за-
городной недвижимости на 60%»,— 
уточняет эксперт.

После невероятного ажиотажа в 
декабре, который позволил закры-
вать сделки и в январе, и в феврале, 
март на рынке недвижимости выдал-
ся относительно спокойным, резю-
мирует Валентин Зуев, руководитель 
отдела продаж Villagio Estate. «Коли-
чество авансов по сравнению с февра-
лем уменьшилось примерно на 35%, 
но этот результат сравним с показате-
лями прошлогоднего марта»,— счита-
ет Валентин Зуев.

По данным Евгении Пановой, ру-
ководителя департамента загородной 
недвижимости Vesco Realty, статисти-
ка марта и вовсе не особенно измени-
лась по отношению к февралю. Более 
того, переход от переговоров к сдел-
кам стал происходить, по ее наблюде-
ниям, значительно реже, чем раньше.

«Клиенты избалованы слухами и 
обещаниями о том, что цены вот-вот 
упадут, и поэтому ждут чудес,— рас-
сказывает эксперт.— Но даже когда 
чудеса случаются, они думают, что це-
на может быть еще ниже». В действи-
тельности же объекты ниже рынка 
дольше двух-трех месяцев в экспози-
ции не задерживаются: их покупают.

Продаются дешево
Тем не менее цены и средний бюджет 
предложения на загородном рынке 
за последние несколько месяцев и 
правда снизились, так что рост про-
даж в высокобюджетных сегментах 
может быть обусловлен в том числе и 
этим обстоятельством. Многие деве-
лоперы и собственники сразу после 
январских праздников с целью ожив-
ления спроса сделали дисконт на объ-
екты, рассказывает Илья Менжунов. 
Причем речь идет не только о про-
ектах, которые до сих пор оценива-
ются в долларах и скидки по ним до-
стигают 40% от уровня декабря, но и 
о тех, что номинированы в рублях. В 
последнем случае мартовское сниже-
ние составило 10–15% от декабрьско-
го ценника, уточняет эксперт.

Эти данные подтверждают и дру-
гие эксперты рынка. «За первый 
квартал текущего года средний бюд-

жет предложения сократился во всех 
сегментах рынка загородной элит-
ной недвижимости»,— комменти-
рует Павел Трейвас, управляющий 
партнер Point Estate.

По его данным, максимальное па-
дение цен — на 38,4% — зафиксиро-
вано в формате участков без подряда. 
Теперь средняя стоимость такого зе-
мельного надела составляет $1,7 млн, 
или 96,87 млн руб. Устойчивее всего 
оказались коттеджи, которые за тот 
же период подешевели на 4,7%.

Такая динамика поневоле приво-
дит к выводу о том, что строить собст-
венные дома заново состоятельный 
покупатель больше не хочет, а к гото-
вым домовладениям присматривает-
ся весьма пристально.

Зима закончилась
В нижних ценовых сегментах, в част-
ности на рынке «дальних дач», похо-
жая картина. «Несмотря на кризис-
ные тенденции этого года, в марте мы 
отметили положительную динамику 
продаж по участкам в поселках с вы-
сокой степенью готовности»,— рас-
сказывает Дмитрий Гордов, партнер 
девелоперской группы «Интегра». 
По его данным, по каждому из объек-
тов компании в январе и феврале со-
вершалось по пять-шесть сделок, в то 
время как в марте их число достигло 
девяти. «И это с учетом повышения 
средней стоимости сделки на 80% по 
сравнению с тем же периодом прош-
лого года»,— замечает эксперт.

Если в высоких сегментах покупа-
тели все чаще стремятся купить дом, 
готовый к проживанию, то в эконом- 
и комфорт-классах поселки в началь-
ной стадии строительства интересу-
ют покупателей ничуть не меньше, 
чем те, что близки к завершению. «В 
таких проектах в марте зафиксирова-
но повышение спроса на участки — 
более пяти сделок при среднем чеке 
от 890 тыс. руб.»,— говорит господин 
Гордов. Повышение спроса он счита-
ет сезонным явлением и в преддве-
рии весеннего бума приподнимает 
цены на участки и дома на 5–9%.

Другие эксперты говорят о том, 
что сезонность в текущем году от-
нюдь не традиционная, так что сле-
дующую волну панического спроса 
можно ожидать уже в апреле-мае. Так 
считает Евгения Панова. А к концу го-
да, по ее мнению, валюты снова мо-
гут рвануть вверх, и тогда «инвести-
ции в кирпичи» повторятся.

Марта Савенко

Инвестиции на падающем рынке
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дом деньги

— ипотека —

Осторожное снижение
После декабрьского взлета ставок, 
когда нормой были 18–22% годовых, 
банки начинают осторожно снижать 
стоимость ипотечных кредитов. 
Причем речь идет не только о суб-
сидируемых государством програм-
мах на покупку строящегося жилья, 
по которым ставки не должны пре-
вышать 13% годовых. Сбербанк в 
рамках акции снизил базовые про-
центные ставки по кредитам на по-
купку готового жилья на 0,3 процент-
ного пункта, отменил однопроцент-
ную надбавку к ставке на период до 
регистрации права собственности, в 
итоге ставки по программе составля-
ют 14,7–15,2% годовых. Райффайзен-
банк на днях снизил ставки по всем 
кредитным программам, кроме ссуд 
на покупку жилья в новостройке, на 
0,8–2,85 процентного пункта. «Дель-
такредит» снизил ставки по всем про-
граммам на 1 процентный пункт. 
Татфондбанк снизил ставки по боль-
шинству ипотечных программ на 
2–3 процентных пункта. Банк «Воз-
рождение» уменьшил ставки по всем 
ипотечным программам на 1,5% го-
довых. Таким образом, банки отыг-
рывают снижение ключевой ставки 
ЦБ, которая в декабре была установ-
лена на уровне 17% годовых. С этого 
времени ЦБ уже несколько раз сни-
жал ключевую ставку, в итоге опу-
стив ее до 14% годовых.

Впрочем, пока рано говорить о се-
рьезном снижении: стоимость кре-
дита остается малопривлекательной 
для заемщика. «Сейчас реальный 
уровень ипотечных ставок в рамках 
действующих предложений банков 
по-прежнему высок и, как правило, 
находится в пределах 16–18% годо-
вых,— констатирует заместитель на-

чальника управления разработки и 
сопровождения кредитных продук-
тов департамента ипотечного креди-
тования ВТБ 24 Михаил Сероштан.— 
Это обусловлено стоимостью денег, 
которая по-прежнему высока. Конеч-
но, найдутся банки, которые предла-
гают сейчас ипотеку и под 22–25% го-
довых, но это уже стоит восприни-
мать как запретительные условия».

«До конца 2015 года ставки по кре-
дитам на приобретение квартир на 
вторичном рынке жилья еще могут 
некоторым образом скорректиро-
ваться в случае снижения ключевой 
ставки ЦБ,— констатирует вице-пре-
зидент, начальник управления раз-
вития залоговых продуктов 

”
ХМБ От-

крытие“ Анна Юдина.— Тем не ме-
нее ожидать, что ставки значительно 
снизятся, не стоит, поскольку стои-
мость вкладов остается на достаточно 
высоком уровне. Минимальный пер-
воначальный взнос у нас составля-
ет от 30%. Таким образом, при сумме 
кредита 5,6 млн руб., стоимости квар-
тиры 8 млн руб., сроке кредита 20 лет 
и ставке 17,75% годовых, расчетная 
сумма ежемесячного платежа соста-
вит около 85,5 тыс. руб. При этом есть 
дополнительные расходы на страхо-
вание жизни и имущества в размере 
около 0,7% от суммы кредита, оценка 
недвижимости около 3,5–5 тыс. руб. и 
расходов на регистрацию договора».

Эксперты считают, что на возвра-
щение ипотеки на приемлемый для 
заемщиков уровень понадобится 
не меньше двух лет. «Возвращение к 
уровню 12–13% не исключено в 2016–
2017 годах в случае отсутствия новых 
внешних шоков для экономики и, со-
ответственно, возникновения новой 
волны нестабильности на финансо-
вых рынках»,— считает руководи-
тель аналитического центра АИЖК 
Михаил Гольдберг.

Смена курса
По опыту финансового кризиса 2008–
2009 годов, когда ипотека также была 
дорогим удовольствием, можно ори-
ентироваться на возможное гряду-
щее снижение рыночных ставок. В 
начале 2009 года, по данным ЦБ, сред-
невзвешенные ставки по ипотеке со-
ставляли 14,4% годовых, а к марту 
2011 года — уже 12,7% годовых. Когда 
ситуация на финансовом рынке ста-
билизировалась, банки стали пред-
лагать заемщикам рефинансировать 
«кризисные» кредиты, снизив таким 
образом объем выплат. «Этот инстру-
мент был достаточно востребован в 
том числе и для снижения ежемесяч-
ного платежа,— говорит Анна Юди-
на.— Так что сейчас заемщики уже 
ищут возможность перекредитовать-
ся. Вопрос о рефинансировании ипо-
течных кредитов заемщики в послед-
нее время задают довольно часто. 
Внесение изменений в действующее 
соглашение между заемщиком и бан-
ком, как правило, обусловлено жела-
нием оптимизировать затраты, сни-
жением ставки, изменением валюты, 
а также сроков кредита».

Рефинансирование — это погаше-
ние выплачиваемого кредита за счет 
новой ссуды, специально взятой в 
своем или стороннем банке на эти це-
ли. Посредством рефинансирования 
можно снизить ставку, изменить срок 

или валюту кредита, увеличить сум-
му. Правда, сегодня рефинансирова-
ние ипотеки чаще всего ассоциирует-
ся с решением проблем с выплатами 
и снижением нагрузки на бюджет за-
емщика. В связи с резким ростом кур-
са доллара и евро относительно рубля 
в декабре прошлого года банки пред-
лагают в первую очередь вариант из-
менения валюты кредита. Такая про-
грамма действует, например, у банка 
«Дельтакредит», Банка Москвы. «Ре-
финансирование подразумевает вы-
дачу нового кредита на новых усло-
виях, в том числе изменение ставки, 
срока, суммы кредита,— уточняет ре-
гиональный директор банка 

”
Дельта-

кредит“ по Москве и Московской об-
ласти Вера Полякова.— Ранее выдан-
ный кредит в валюте погашается за 
счет нового кредита в рублях. Клиент 
перестает зависеть от курса валюты, 
платеж фиксируется в рублях.

Рефинансировать стабильно вы-
плачиваемый кредит можно попы-
таться на любом этапе его обслужи-
вания. Есть два варианта снижения 
выплат по ипотечному кредиту: мож-
но попробовать договориться с собст-
венным банком о снижении ставки, 
а можно получить в стороннем бан-
ке новый кредит на погашение старо-
го. Как правило, проще перекредито-
ваться в стороннем банке: изменение 
условий кредитного договора потре-

бует от банка создавать под его обес-
печение дополнительные резервы.

Свои и чужие
Перекредитование — это, по сути, по-
лучение новой ссуды, которое потре-
бует провести и оплатить те же самые 
процедуры, что и в первый раз. «При 
переходе из одного банка в другой 
возникает целый ряд трудностей, свя-
занных с необходимостью проводить 
переоценку недвижимости, а также 
по переходу закладной, что требует 
дополнительных расходов для заем-
щика»,— указывает ведущий анали-
тик Промсвязьбанка Алексей Егоров.

Предоставить кредит на погаше-
ние ссуды, выданной другим бан-
ком, сейчас готов, например, Абсо-
лют-банк. Ставка по кредиту на срок 
10–25 лет составит 15,95% годовых. 
Сумма кредита не должна превы-
шать остаток долга по первому креди-
ту или 70% от оценочной стоимости 
приобретаемой квартиры. При отсут-
ствии личного и титульного страхо-
вания ставка увеличится на 4% годо-
вых, при отклонениях залога от тре-
бований программы ставка также 
увеличится на 1 процентный пункт. 
Диапазоны значений полной стоимо-
сти кредита, по расчетам банка, соста-
вят от 18,2% до 22,6%. Газпромбанк ре-
финансирует чужие ипотечные кре-
диты незарплатных клиентов под 16–

16,25% годовых в зависимости от за-
логового дисконта. Минимальный 
размер дисконта — 30%.

Важно, что чем дольше выплачи-
вался кредит, тем менее целесообраз-
ным становится его рефинансирова-
ние из-за сокращения экономии на 
выплате процентов. «Существующая 
ипотечная система кредитования, где 
сначала выплачиваются проценты, а 
затем тело кредита, зачастую делает 
процесс рефинансирования невы-
годным даже при лучших ставках,— 
констатирует ведущий аналитик 
Промсвязьбанка Алексей Егоров.— 
Как правило, большая часть процен-
тов уплачивается в первой трети сро-
ка кредита, таким образом, при рефи-
нансировании проценты придется 
платить вновь».

Поэтому, считают эксперты, уже 
сейчас могут оценить целесообраз-
ность перекредитования те, кто взял 
кредит по высоким рыночным став-
кам. «Для некоторых клиентов это бу-
дет иметь смысл уже при выгоде по 
ставке 1–2% годовых,— считает заме-
ститель начальника управления раз-
работки и сопровождения кредит-
ных продуктов департамента ипо-
течного кредитования ВТБ 24 Миха-
ил Сероштан.— Если, например, сни-
зить ставку с 16% до 15% годовых по 
кредиту на сумму 6,4 млн руб., ежеме-
сячные выплаты составят 84 тыс. руб. 
вместо 89 тыс. руб.».

Не всем и не сразу
Рефинансировать ссуду прямо сейчас 
может быть проблематично, посколь-
ку сумма кредита на покупку кварти-
ры на вторичном рынке заметно со-
кратилась. Банкиры повысили требо-
вания к оценке платежеспособности 
заемщиков, которые, в свою очередь, 
стараются одалживать минимально 
необходимую сумму. «Сегодня сред-
няя сумма кредита в нашем банке со-
ставляет 2 млн руб. по Москве — на-
селение зачастую имеет больший 
размер первоначального взноса или 
приобретает более экономичное жи-
лье»,— говорит Вера Полякова.

Даже рассчитывая снизить стои-
мость кредита в дальнейшем, стоит 
очень хорошо подумать, прежде чем 
брать дорогую ссуду. «Получая кредит 
сейчас, заемщик должен реально оце-
нивать свои возможности, чтобы не 
допускать просрочку по ипотеке»,— 
предупреждает Анна Юдина.

Елена Мелованова

Ставки по ипотеке начинают постепенно снижать-
ся после декабрьского повышения до 18–22% го-
довых. Тот, кто взял в начале года такой невыгод-
ный кредит, может попробовать его рефинанси-
ровать. Сейчас по таким программам ставку мож-
но снизить до 15,5–16,5% годовых. Если ставки 
продолжат снижаться, полученные сегодня доро-
гие кредиты тоже можно пересмотреть. Правда, 
эксперты считают, что раньше 2017 года ипотека 
вряд ли вернется к 12–13% годовых.

Ставке дают два года
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«Клиент объяснил покуп-
ку желанием жить по со-

седству с известными людьми и тем, 
что место, по его выражению, 

”
на-

моленное“, поэтому стоит таких де-
нег»,— рассказывает эксперт.

Некоторые покупатели действи-
тельно готовы платить за историю, 
за громкие имена предыдущих вла-
дельцев, но, конечно, отнюдь не все. 
«Так называемые объекты с истори-
ей в среднем продаются на 10% доро-
же, чем соседние домовладения»,— 
делится наблюдениями Владимир 
Яхонтов, управляющий партнер «МИ-
ЭЛЬ—Загородная недвижимость».

А иной раз такие дачи уходят за 
бесценок по стоимости земли, рас-
сказывают в Tweed — например, 
если постройка в полуразрушен-
ном состоянии, да еще стоит в не-
подходящем месте. Так, владельцы 
дачи Надежды Крупской на Ильин-
ском шоссе, где площадь земельного 
участка, примыкающего к шумной 
дороге, составляет 6 га, уже несколь-
ко лет не могут продать ее. «Сначала 
стоимость сотки была $90 тыс., по-
том $60 тыс., а сейчас хозяева готовы 
снизить ее до $35 тыс.»,— говорит го-
сподин Артемьев.

Другие собственники, по-види-
мому не настолько остро нуждающи-
еся в деньгах, не торопятся снижать 
цену, будучи уверены в уникально-
сти своего предложения. Елена Юр-
генева, региональный директор де-
партамента элитной жилой недви-
жимости Knight Frank Russia & CIS, 
приводит в пример дом в Передел-
кино на Минском шоссе, предлагае-
мый для аренды и для продажи. Це-
на объекта, по мнению эксперта, за-
вышена на 50%, но о дисконте речь 
не идет. «Ведь стародачных мест 
больше не становится»,— объясня-
ет госпожа Юргенева логику хозяев.

Другой объект в том же Передел-
кино в текущем году выставили на 
продажу за $10 млн, и даже нашлись 
желающие его купить, но, конеч-
но, не по такой цене, рассказывает 
Юлия Грошева. «Владелец предпо-
чел снять свою недвижимость с про-
дажи: не захотел торговаться»,— до-
бавляет эксперт.

Под снос
Купив дом с историей, новые вла-
дельцы очень редко стремятся сохра-
нить саму постройку и даже ее исто-
рический облик. Особая стародачная 
архитектура — классические русские 
усадьбы с мезонинами, светлыми за-
стекленными верандами или выно-
сами террас — не представляет для 
них ценности.

«Большинство покупателей хотят 
построить новое здание в соответст-
вии с личными потребностями, с ис-
пользованием современных матери-
алов и технологий, а также в соответ-
ствии со своими представлениями об 
идеальном загородном жилье»,— го-
ворит Максим Лещев, генеральный 
директор ГК «Гео Девелопмент». Как 
правило, в стародачных поселках все 
чаще вырастают современные кот-
теджи и особняки площадью 350–
500 кв. м с лаконичной архитекту-
рой, добавляет Илья Менжунов.

Происходит это несмотря на то, 
что во многих таких поселках наблю-
дается дефицит инженерных мощ-
ностей, который всерьез осложняет 
строительство и содержание совре-
менных коттеджей. «Если для содер-
жания современного дома необходи-
мо как минимум 15 кВт электричест-
ва, то в стародачных поселках его мо-
жет быть не более 4 кВт на участок»,— 
уточняет Ирина Калинина. Эта про-
блема актуальна для всех известных 
стародачных мест Московской обла-

сти, таких как Малаховка, Кратово, 
Переделкино, Валентиновка, Вату-
тинки, говорит эксперт.

Из любви к искусству
Покупателей, не желающих ввязы-
ваться в борьбу за сохранение объек-
та культурно-исторического насле-
дия, можно понять: подавляющее 
большинство профессорских и даже 
партийных дач — это деревянные до-
ма, которые морально, а чаще всего и 
физически устарели. Реставрация та-
кого дома — проект очень сложный 
и не всегда возможный, а кроме то-
го, с точки зрения инвестиций это со-
вершенно неэффективно. «Вложение 
денег в такие проекты — это скорее 
хобби, увлечение для души, появля-
ющееся из уважения к месту, любви 
к искусству и творчеству»,— говорит 
Ирина Калинина.

Но такой трепет к окружению ис-
пытывают немногие, чаще на дома, 
в которых жили известные артисты, 
писатели и ученые, смотрят как на 
досадную помеху на пути к новой и 
удобной загородной жизни. «Поэто-

му их чаще всего ломают и строят ка-
менные — это характерно для 90% до-
мовладений»,— объясняет Владимир 
Яхонтов. По его данным, примерно 
5% приходится на частичную рекон-
струкцию старого дома в случае, если 
постройка красивая и находится в хо-
рошем состоянии. Но и к подобным 
домам всегда пристраивают новую 
часть. Оставшиеся 5% новых владель-
цев строят дома из дерева, стремясь 
воспроизвести стиль «чеховской» да-
чи в новой постройке.

Сейчас в Переделкино как раз про-
даются две такие дачи, рассказыва-
ет Алексей Артемьев. Они возведе-
ны с нуля на купленных стародачных 
участках и рассчитаны на редких це-
нителей. Однако, замечает эксперт, 
даже в этих случаях уместно все-таки 
говорить лишь об отголосках «чехов-
ского стиля», нежели о точном его ко-
пировании.

В погоне за прошлым
И все-таки добровольные реставрато-
ры старины иногда встречаются, при-
чем не только среди частных покупа-
телей такой недвижимости, но и сре-
ди девелоперов. Например, застрой-
щики поселка «Стольное», занимаю-
щего 45 га на Минском шоссе и вклю-

чающего 64 домовладения, спроекти-
ровали его в классическом стиле, по-
строив несколько классических рус-
ских усадеб. «Стольное» примыкает к 
знаменитому поселку литераторов, 
и хотя дома в нем помпезнее старин-
ных писательских дач, все же попыт-
ка сохранить дух местности налицо.

Сейчас, по данным Welhome, в 
«Стольном» предлагается на про-
дажу пять домов площадью от 800 
до 1500 кв. м и ценой от $1,7 млн до 
$10,3 млн и несколько участков от 39 
до 103 соток ценой $55 тыс. за сотку. 
К слову, купив здесь участок, на нем 
нельзя строить что угодно: по усло-
виям договора необходимо при-
держиваться единой архитектур-
ной концепции, которая принята во 
всем поселке.

Еще дальше пошли застройщики 
клубного поселка «Целеево Гольф и 
Поло Клуб» на 42-м км Дмитровского 
шоссе. В 2010 году была распланиро-
вана территория общей площадью 
300 га, и архитектор Сергей Шведов, 
приверженец классического стиля, 
спроектировал единый ансамбль из 
14 домов в стиле профессорских дач 
сталинского времени.

Сейчас из них построено шесть, 
причем пять уже проданы, и в экспо-

зиции находится всего один готовый 
особняк с помещениями, подготов-
ленными под чистовую отделку, це-
ной 55 млн руб., а также семь участ-
ков площадью от 17 до 27 соток, каж-
дый из которых включает готовый 
фундамент и инженерные коммуни-
кации с обязательным подрядом на 
строительство.

Как и в «Стольном», здесь можно 
построить только такой дом, кото-
рый будет гармонировать с остальны-
ми, причем договором регулируют-
ся даже цвет фасада и высота забора: 
никакие глухие стены высотой в два-
три человеческих роста вокруг домов 
здесь не допускаются, только невысо-
кий деревянный забор.

«В основном покупки здесь дела-
ются по рекомендации,— говорят 
в УК ГОСТ.— Конечно, учитывая на-
шу направленность, основная поку-
пательская аудитория — профессио-
нальные игроки в гольф и поло, а так-
же поклонники этих спортивных игр.

Сейчас, пока идут продажи, «Це-
леево» открыто для всех желающих, 
здесь проводятся турниры по обоим 
видам спорта, имеются два коттеджа 
для аренды и отель на восемь номе-
ров, которые в выходные дни практи-
чески всегда бывают заняты люби-

телями поиграть на одном из самых 
сложных полей Подмосковья. Однако 
когда все 14 семей займут свои владе-
ния, по их желанию клуб может стать 
закрытым.

Испытание  
городской средой
К старинным поселкам, которые, как 
правило, расположены невдалеке от 
Москвы, да еще таким образом, что 
к ним легко доехать на электричке, 
вплотную подбирается многоэтаж-
ная застройка, которая, безусловно, 
разрушает атмосферу загородного 
образа жизни. 

Печально известный Химкинский 
лес, окрестности Одинцово, Красно-
горска, Нахабино, Балашихи — сло-
вом, практически все стародачные 
места страдают от нашествия мно-
гоэтажек. Например, на Боровском 
шоссе в непосредственной близости 
от поселка Новопеределкино сейчас 
строится крупный жилой комплекс 
«Татьянин парк». Массово застраи-
ваются территории близ старых по-
селков Мещерский, Немчиновка, Ро-
машково, Коммунарка. «Все, что близ-
ко к Москве, сейчас уже становится 
городской средой»,— говорит Мак-
сим Лещев.

Но основная опасность сейчас кро-
ется не в многоэтажных зданиях, ко-
торые вплотную к дачным домам ста-
раются все же не строить, а в попу-
лярной сегодня малоэтажке — четы-
рех-пятиэтажных многоквартирных 
домах, которые продвигаются деве-
лоперами в качестве жилых зданий, 
формирующих цивилизованный 
пригород. «Малоэтажная застройка 
постепенно занимает огромные тер-
ритории,— говорит архитектор Сер-
гей Непомнящий, руководитель Ин-
ститута гелиотектуры.— И чем боль-
ше она распространяется, тем выше 
риск возникновения по соседству вы-
сотных зданий, которыми последова-
тельно заменяются малоэтажные до-
ма». Таковы традиционные этапы раз-
вития городской ткани, продолжает 
архитектор, так разрастаются мегапо-
лисы во всем мире.

Противостоять нашествию город-
ского жилья практически невозмож-
но: существующие градостроитель-
ные нормы не мешают возводить ма-
лоэтажные здания даже в центре су-
ществующих поселков. Поэтому по-
купателю нужно внимательнее оце-
нивать потенциал стародачных мест, 
говорит Алексей Артемьев. «Может 
получиться так, что объект, располо-
женный сейчас в живописном месте, 
со временем окажется на островке, 
окруженном мегаполисом»,— заме-
чает эксперт.

Таким образом, в долгосрочной 
перспективе домовладения в старо-
дачных поселках неизбежно потеря-
ют в цене.

Марта Савенко

Атмосфера не продается

Стандартные современные коттеджи постепенно вытесняют изящные в своей простоте произведения дачной архитектуры

Буйство зелени и вековые сосны — 
непременный атрибут стародачных 
поселков
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— сектор рынка —

Так, компания «Сити 21 
век» собиралась присту-

пить к строительству комплекса апар-
таментов площадью 46,4 тыс. кв. м на 
проспекте Мира в начале текущего 
года. Однако, по сообщению пресс-
службы компании, этот проект отло-
жен на следующий год.

«Гута-Девелопмент» в текущем 
году должна была начать реализа-
цию двух проектов — строительст-
во дома бизнес-класса площадью 
123 тыс. кв. м на 2-й Звенигородской 
улице и элитного жилого комплекса 
площадью 17 тыс. кв. м на Большой 
Ордынке. Оба отложены на неопре-
деленный срок.

Еще два проекта к запуску го-
товила Coalco Василия Анисимо-
ва — жилой комплекс из трех ба-
шен и апартаментный комплекс у 
станции метро «Комсомольская». 
Однако как стало известно в мар-
те, Coalco распустила свое девело-
перское подразделение, а все объ-
екты переданы под управление де-
велопера MR Group. Как объясни-
ли в пресс-службе MR Group, из-за 
передачи старт двух вышеупомя
нутых проектов отложен на следу-
ющий год.

Сама MR  Group откладывает 
строительство клубного комплек-
са на 12 апартаментов на Спиридо-
новке. Первые разговоры об этом 
проекте шли еще до кризиса 2009 
года, но к активной его разработке 
компания до сих пор не приступи-
ла. Как заявили в компании, к реа-
лизации проекта застройщик при-
ступит не раньше следующего года, 
а возможно, и в 2017-м.

Надо заметить, что проектов, вы-
хода которых рынок ждет годами, 
достаточно много. Уже несколько 
лет компания «ДОН-строй» откла-
дывает начало строительства жило-
го комплекса Komsomolsky Deluxe 
на Комсомольском проспекте. В ны-
нешнем году ожидаемого старта 
снова не будет: он перенесен ориен-
тировочно на 2017 год.

Кризисные старты
Новые проекты все-таки выходят. 
Так, по словам управляющего парт-
нера агентства недвижимости Point 
Estate Ирины Калининой, в начале 
года открыты продажи в клубном до-
ме «Рахманинов», расположенном в 
Малом Кисловском переулке. В бли-
жайшее время начнется реализация 
апартаментов в комплексе «Горохов-
ский, 12» компании «БЭЛ-Девелоп-
мент». Однако если вначале застрой-
щик планировал продавать апарта-
менты от $10 тыс. за 1 кв. м, то теперь 
стартовая цена снижена до 240 тыс. 
руб. (около $4,5 тыс.).

MR Group выводит на рынок жи-
лой комплекс «Воробьев дом» пло-
щадью 17,8  тыс.  кв.  м, располо
женный на Воробьевском шос-
се, компания «Единые решения» 
приступила к реализации проек-
та Classico на Олимпийском про-
спекте, а ООО «Мастерстрой» при 
поддержке Глобэкс-банка строит 
под Москвой жилой комплекс Level 
Barvikha Residence.

В последнее время начало что-то 
происходить на участке, где распо-
лагался часовой завод «Слава», заме-
чает Константин Ковалев. Площад-
ка принадлежит компании «ВЭБ-
Инвест», которая планирует здесь 
построить многофункциональный 
комплекс с апартаментами площа-
дью более 300 тыс. кв. м. Старт про-
екта анонсировался несколько лет, 
и, похоже, в текущем году он все же 
выйдет на рынок.

Еще один долгожданный проект 
— застройка текстильной фабри-
ки «Гардтекс» в Большом Саввин-
ском переулке. На территории быв-
шей промзоны площадью 1,7 га пла-
нируется возвести 38 тыс. кв. м жи-
лья и детский сад на 56 мест. Впер-
вые об этом проекте заговорили де-
сять лет назад, в 2005 году. Тогда им 
занимались акционеры «Продимек-
са», крупнейшего в России произво-
дителя белого сахара, строительство 
планировалось закончить в 2009 го-
ду. Но из-за кризиса проект застрой-
ки текстильной фабрики был свер-
нут, а два года назад сменил владель-
ца: 99% компании «Гардтекс» пере-
шло в собственность офшора «Сонг-
ри Ко». Проект получил название 
Savvin River Residence, его новый 
старт намечен на 2015 год, и в бли-
жайшее время, уверяют аналити-
ки компании «Калинка Риэлти», он 
выйдет на рынок.

Застройщик «Веспер» обещает 
вывести на рынок проект «Чехов» 
на Малой Дмитровке. ФСК «Лидер» 
приступит к строительству жилого 
комплекса «Дыхание» на Дмитров-
ском шоссе. А по адресу улица Дов-
женко, 3 в ближайшее время нач-
нется строительство особняка клас-
са «премиум».

Ломать нельзя, достроить
Всего, по данным Point Estate, за по-
следнее время на рынок дорогого 
жилья Москвы вышло 12 проектов, 
которые пока находятся на началь-
ной стадии строительства. Еще 12 
комплексов кризис застал в стадии 
монтажа наземных этажей, а 33 про-
екта уже сданы госкомиссии или бу-
дут сданы в ближайшее время.

Получается, что сегодня первич-
ный рынок элитного жилья столи-
цы — это 57 комплексов, находя-
щихся на разных стадиях готовно-
сти. Но если застройщик уже при-
ступил к строительству жилого ком-
плекса и начал реализацию квар-
тир, то проект проще достроить, 
чем заморозить, уверяет Алексей 
Сидоров.

Дело в том, объясняет он, что 
основную часть затрат в проекте 
составляют получение земельно-
го участка, проектирование, согла-
сование технических условий, под-
ключения инженерных сетей, об-
устройство строительной площад-
ки, разработка нулевого цикла и 
прочее. «Доля этих затрат для де-
велопера составляет от 30% до 50% 
стоимости проекта,— рассказыва-
ет Алексей Сидоров.— Причем эта 
часть средств вкладывается на са-
мом сложном этапе, потому что нет 
видимости объекта строительства и 
еще нет продаж».

Кроме того, стоит учесть, что, во-
первых, консервация объекта сто-
ит немалых денег, особенно зимой. 
А во-вторых, застройщики, как пра-
вило, работают по закону о долевом 
строительстве 214-ФЗ, который за-
щищает интересы покупателей. И 
любая задержка сулит строителям 
значительные штрафы.

Рублевые реалии
Получается, что продажи серьезно 
упали, а объекты, вышедшие на ры-
нок, строить надо. В наилучшем по-
ложении, по мнению управляюще-
го партнера агентства недвижимо-
сти ZIP Realty Евгения Скоморов-
ского, оказались девелоперы, ко-
торые выбрали гибкую ценовую 
политику и успели в самом начале 
кризиса зафиксировать на своих 
объектах низкий курс доллара или 
цены в рублях.

Так, лидером по продажам на 
первичном рынке элитного жилья 
столицы в первом квартале 2015 го-
да стала группа «Интеко», на долю 
которой пришлось 42,8% от обще-
го объема продаж московских но-

востроек. Застройщик изначаль-
но продавал квартиры за рубли и 
в кризис не стал повышать цены. В 
результате, по словам генерального 
директора компании «Магистрат» 
(риэлторское подразделение «Ин-
теко») Алексея Болдина, в жилом 
комплексе «Садовые кварталы» бы-
ла продана 41 квартира, в доме «Лю-
мьер» — 12, в апартаментном ком-
плексе Balchug — 6 резиденций. 
Темпы продаж этой компании на 
первых двух объектах выросли на 
30–35% по сравнению с четвертым 
кварталом прошлого года, а на про-
екте Balchug — на 400%.

Компания KR  Properties пере-
шла на рублевые цены только в те-
кущем году. Но в итоге, по словам 
директора по девелопменту и раз-
витию лофт-проектов застройщи-
ка Александра Подускова, был отме-
чен рост показателей по всей цепоч-
ке продаж: от количества звонков до 
числа сделок и бюджета покупки. В 
частности, количество звонков и по-
казов выросло вдвое, а конверсия — 
с 17% до 30% (при среднестатистиче-
ской в высоких классах 10–12%). В 
целом по росту продаж застройщи-
ка KR Properties за первый квартал 
2015 года почти в два раза превыше-
ны показатели аналогичного перио-
да прошлого года.

Capital Group, по словам коммер-
ческого директора компании Алек-
сея Белоусова, в декабре прошлого 
года зафиксировала цены в жилом 
комплексе «Триколор» в рублях на 
отметке 162 тыс. руб. за 1 кв. м. «В те-
чение всего одной декабрьской не-
дели после черного вторника, ког-
да доллар приблизился к 80 руб., 
мы подписали контрактов на прода-
жу квартир в этом проекте на сумму 
1 млрд руб., что в разы превзошло на-
ши прогнозы,— рассказывает Алек-
сей Белоусов.— А в марте текущего 
года, несмотря на пятипроцентный 
рост цен, мы подписали в два раза 
больше контрактов, чем за тот же пе-
риод прошлого года».

Корпорация «Баркли» осенью 
прошлого года одной из первых 
на московском рынке недвижимо-
сти зафиксировала доллар на уров-
не 37 руб., что тоже отразилось на 
темпах продаж. Например, в пер-
вом квартале 2015 года, по словам 
коммерческого директора «Барк-
ли» Екатерины Фонаревой, компа-
ния реализовала восемь квартир и 
три пентхауса в жилых комплексах 
Barkli Residence и Barkli Park, что 
на 17% превысило показатели мар-
та 2014 года.

«Реалии рынка изменились, и се-
годня надо забыть, каким был ры-
нок, когда курс доллара был низким, 

а цены на нефть — высокими,— со-
ветует Константин Ковалев.— Но по-
няли это немногие, большинство же 
участников рынка до сих пор живет 
мечтами о прошлом».

Застрявшие в прошлом
Многие застройщики дорогого жи-
лья в столице никак не отреагиро-
вали на экономическую ситуацию. 
По словам директора департамента 
элитной недвижимости компании 
«Метриум групп» Ильи Менжунова, 
60% застройщиков дорогой недви-
жимости до сих пор продают кварти-
ры в валюте. Продажи в таких проек-
тах идут плохо.

Пока, по словам участников рын-
ка, кризис почти не отразился на 
сроках строительства жилых ком-
плексов. Правда, в кулуарных бесе-
дах несколько риэлторов упомяну-
ли о проекте «Негоциант», который 
реализует на Якиманке компания 
КРТ. Строительство этого клубного 
дома почти завершено, однако на 
стадии внутренней отделки рабо-
ты остановлены. Впрочем, как за-
мечают сами риэлторы, апартамен-
ты в этом комплексе с самого нача-
ла продавались плохо. По сведени-
ям одного агентства, продано все-
го две квартиры, в другом уверяют, 
что ни одной.

Однако кризис охватил рынок 
недвижимости относительно недав-
но и еще рано говорить о явных его 
негативных последствиях, полага-
ет Алексей Сидоров. Ведь три-четы-
ре месяца для такого многоэтапно-
го мероприятия, как строительство 
дорогого жилья, где от идеи проекта 
до старта продаж проходит не один 
год, срок совсем не показательный». 
Кто из застройщиков оказался на 
грани выживания, а кто крепко сто-
ит на ногах, мы увидим лишь к кон-
цу третьего квартала, когда наста-
нет время выплат, подытожил Конс-
тантин Ковалев. То есть уже ближай-
шей осенью.

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

Застройщиков по осени считают
Так будет выглядеть жилой комплекс 
«Воробьев дом»

Малоквартирный комплекс  
Level Barvikha Residence  
в ближнем Подмосковье
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