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зонирование
Location — не главное
Как показывает практика, пра-
вильно выбрать место для кот-
теджного поселка — еще пол-
дела. Несколько лет назад это
осознали наиболее дальновид-
ные застройщики и стали го-
раздо больше внимания уде-
лять внутренней организации
поселков, особенно дорогих,
предназначенных для постоян-
ного проживания.

«Помимо таких существен-
ных факторов, как направле-
ние, удаленность от МКАД, удач-
ная концепция, транспортная
доступность, хорошая экологи-
ческая обстановка, наличие ле-
са и водоема, существуют и чи-
сто эмоциональные мотивы, ко-
торые заставляют людей совер-
шить покупку»,— делится опы-
том Наталья Петшик, исполни-
тельный директор салона нед-
вижимости «Рублевка Immobili-
are». По ее словам, в последнее
время с падением спроса на за-
городную недвижимость появи-
лось немало поселков, которые
остаются незаселенными имен-
но потому, что девелоперы сэ-
кономили, например, на ланд-
шафтном дизайне, рекреацион-
ных зонах или отделке домов.

Девелоперы старались обой-
тись без устройства обществен-
ных зон в коттеджных поселках:
во-первых, эту землю можно на-
резать на дополнительные уча-
стки, во-вторых, в организацию
рекреационных площадей еще
нужно вкладывать средства.
«Застройщики неохотно созда-
ют в поселках большие общест-

венные территории, потому
что стоимость земли в этих по-
селках слишком высока и вари-
ант использования ее под участ-
ки слишком соблазнителен. Тем
не менее они понимают, что уве-
личение количества участков на
территории поселка в ущерб соз-
данию общественных зон может
не только существенно умень-

шить его ликвидность, но и по-
низить статус»,— говорит Павел
Трейвас, директор департамен-
та реализации Villagio Estate.
«По логике, чем больше земли
выставляется на продажу, тем
выше доходность проекта для де-
велопера. Но без общественных
зон, без элементов инфраструк-
туры объект существенно теряет

в потребительской привлека-
тельности и может быть не расп-
родан»,— отмечает вице-прези-
дент компании «Мультигрупп»
Сергей Фокин. С этим согласна
и Наталья Петшик: «Сейчас при-
ходит понимание того, что та-
кие вложения окупаются спол-
на. Люди выбирают дом, в кото-
ром собираются жить, основыва-

ясь на эмоциях. В поселках для
постоянного проживания люди
проводят значительную часть
свободного времени и хотят
иметь возможность гулять, зна-
комиться и общаться с соседями,
проводить время с детьми, зани-
маться спортом. Это основа фор-
мирования социума поселка».

(Окончание на стр. 42)
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Успех продаж в коттеджном поселке для постоянного проживания помимо хорошего расположения и цены
зависит от планировки участков и наличия общественной зоны. Хорошо спланированная территория
под рекреацию и сопутствующая инфраструктура могут увеличить стоимость сотки почти на 40%, 
а если этого нет, спрос и цена домов будут на низком уровне.кредиты

За прошедшие два месяца
подавляющее большинство
банков ужесточило условия
по ипотеке. Новые правила
игры приводят к ограничению
спроса на ипотеку и сужению
рынка. Ряд банков-игроков
уже покинули рынок либо со-
бираются сделать это в бли-
жайшем будущем.

Популярные
ужесточения
Финансовый кризис поро-
дил три волны ужесточения
условий на рынке ипотечно-
го кредитования. Еще в кон-
це 2007 года некоторые банки
приостановили выдачу креди-
тов по ипотеке. Затем возобно-
вили, но уже с более жесткими
требованиями к заемщикам.
Вторая волна прошла в августе
2008-го. Стоимость кредитов
выросла, то есть банки начали
повышать процентные ставки.
В сентябре–октябре на рынок
ипотеки обрушился третий
удар: ужесточения коснулись
всех аспектов ипотеки.

Прежде всего повысились
процентные ставки. Например,
по рублевым ипотечным креди-
там с начала 2008 года рост со-
ставил в среднем 1,8%. В то же
время за сентябрь 2008 года
средние ставки по рублевым
ипотечным кредитам выросли
на 1,4%. К концу сентября сред-
няя стоимость такого кредита
составляла 15,6% годовых.

Участники рынка отмечают,
что популярными среди бан-
ков также стали увеличение
срок рассмотрения пакета до-
кументов и ужесточение тре-
бований к нему. 

Алексей Успенский, заме-
ститель председателя правле-
ния Русского ипотечного бан-
ка: «Наш банк повысил про-
центные ставки (на 3–4%) и раз-
мер первоначального взноса
(с 10 до 30% от стоимости при-

обретаемого жилья). Сроки
кредитования не меняли —
максимальный срок по-преж-
нему 25 лет, условия досрочно-
го погашения также не изме-
нились. Кроме того, мы сокра-
тили часть ломбардных прог-
рамм, где обеспечением явля-
ется недвижимость, имеющая-
ся в собственности заемщика.
Также мы ужесточили требова-
ния к заемщикам. Например,
сейчас в качестве подтвержде-
ния доходов заемщика рассма-
триваются только справки по
форме 2-НДФЛ».

Денис Маслов, начальник
управления андеррайтинга
и методологии Национально-
го резервного банка (НРБанк):
«Несмотря сложившуюся ситу-
ацию, мы не собирается отме-
нять или приостанавливать
ипотечную программу. Однако
предоставлять кредиты на ус-
ловиях ниже рынка мы также
не будем. 

С конца сентября НРБанк
увеличил процентные ставки:
теперь минимальная ставка
по кредитам в долларах США
составляет 10,9%, по кредитам
в рублях — 12,75%. От мини-
мального первоначального
взноса в размере 10% мы не
отказались, но для того чтобы
получить кредит с такими ус-
ловиями, потенциальный за-
емщик должен отвечать до-
вольно жестким требованиям.
Требования по комплекту до-
кументов, условиям досроч-
ного погашения, срокам кре-
дитования остались без изме-
нений. Есть и хорошие ново-
сти: НРБанк имеет планы по су-
щественному расширению ге-
ографии предоставления ипо-
течных кредитов. В настоящий
момент кроме Москвы и Мос-
ковской области кредиты вы-
даются в Санкт-Петербурге,
Воронеже и Волгограде, но к
запуску готовятся программы
еще в 16 регионах России».

(Окончание на стр. 28)
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домцены

Сентябрь оказался роковым
месяцем для российской фи-
нансовой системы в целом и
строительной отрасли в част-
ности. Финансовый кризис
затронул банковскую сферу,
и кредитные организации зна-
чительно уменьшили объем
кредитования девелоперов.
Вкупе с предшествовавшим то-
му значительным увеличени-
ем ставок это привело к проб-
лемам с финансированием у
многих крупных застройщи-
ков, которые предпочли отло-
жить или временно заморо-
зить новые проекты.

Сложились все предпосыл-
ки для понижения цен на нед-
вижимость, которое уже посте-
пенно началось: чтобы распла-
титься с долгами, застройщи-
ки начнут продавать недвижи-
мость по сниженным ценам,
вслед за ними рецессия кос-
нется и вторичного рынка,
где инвесторы, понесшие
убытки в игре на фондовом
рынке, будут пытаться продать
недвижимость. В то же время
новому спросу взяться неотку-
да: в условиях кризиса средств
у потенциальных инвесторов
нет, ипотечные программы во
многих крупных банках либо
заморожены, либо предлага-
ются по слишком высоким
ставкам, а альтернативным
покупателям будет сложно
выстраивать цепочки продаж.

Поэтому большинство
участников рынка теперь уже
открыто заявляют, что ждут па-
дения цен на недвижимость в
Москве и уменьшение цен мо-

жет составить до 30%. Правда,
глобального падения цен
ждать не стоит, ведь новому
предложению из-за финансо-
вого кризиса тоже взяться бу-
дет неоткуда.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Евгений Иванов, 
генеральный директор компании
«Усадьба»:
— В целом и про загород, и
про город можно сказать сле-
дующее: пока цены на рынке
в элитном сегменте остаются
достаточно стабильными, про-
давцы и покупатели находятся
в ожидании дальнейшего раз-
вития событий. Тем не менее
владельцы некоторых объек-
тов на вторичном рынке элит-
ной городской недвижимости
уже объявили о возможном по-
нижении их цены, о чем ком-
пания «Усадьба» информирует
потенциальных покупателей. 

На рынке первичной город-
ской недвижимости в элитном
сегменте официального объ-
явления о снижении цен или
перспективном снижении цен
не было, но вполне вероятно,
что для конкретного покупате-
ля в ближайшем будущем ста-
нет возможно рассмотрение
некоторого дисконта со сторо-
ны застройщика. На вторич-
ном рынке скидки весьма раз-
ные — от самых минимальных
до торга в $1 млн у продавца
эксклюзивного таунхауса на
Юго-Западе Москвы. Здесь все
зависит от мотивированности
владельца к продаже.

Предложение значительно-
го изменения не показывает,
на первичном рынке его и не
ожидается — объектов не ста-
нет больше, а вот рост объема
предложений на вторичном
рынке, особенно от частных
инвесторов в строящихся
объектах, вполне возможен
в ближайшее время. 

Парадоксально, но если го-
ворить о спросе, то он был до-
статочно стабильным (наобо-
рот, количество показов, нап-

ример, в нашем агентстве за
сентябрь было весьма значи-
тельным). 

Можно говорить о том, что
обозначилась тенденция: кли-
енты-покупатели не торопят-
ся принимать финальное ре-
шение о покупке. Выжидатель-
ный период. В понимании экс-
пертов «Усадьбы» он не может
длиться долго, так как серьез-
ного снижения цен не ожида-
ется как за городом, так и в го-
роде, а покупателям, которые
имеют на руках наличность,
все равно необходимо будет
ее вложить куда-либо — на
данный момент относитель-
но стабильной является нед-
вижимость.

Светлана Фуфаева, 
пресс-секретарь ГК МИАН:
— В сентябре, как обычно и
происходит в это время года,
наблюдались увеличение объе-
ма предложений и рост спроса
на городское жилье. По итогам
сентября и на рынке новост-
роек, и на рынке вторичного
жилья наблюдался рост рубле-
вых цен, в то время как в дол-
ларовом эквиваленте на рынке
новостроек отмечено падение,
на вторичном рынке цены ос-
тались практически на том же
уровне.

Средняя стоимость 1 кв. м
новостроек в столице увеличи-
лась на 2,5% в рублях и состави-
ла 123 289 руб., в то время как
в долларовом эквиваленте от-
мечено снижение на –2,6%
(до $4873 за 1 кв. м). 

Общий прирост стоимо-
сти 1 кв. м в новостройках за
прошедшие девять месяцев со-
ставил 19% в Москве и 27,7% —
в Подмосковье. Долларовые
показатели за этот же период
увеличились на 16,2 и 24,8%
соответственно.

Средняя стоимость 1 кв. м
на рынке готовых квартир в
Москве составила 174 464 руб.
(рост 6,6%), на рынке Подмос-
ковья — 88 824 руб. (рост 5,3%). 

Долларовые цены на вто-
ричное жилье как в Москве,
так и в Подмосковье практиче-
ски остановились. За сентябрь

средняя стоимость 1 кв. м сто-
личных квартир и комнат, фик-
сируемая в долларах, увеличи-
лась не более чем на 1,4% и со-
ставила $6904, в Подмосковье
прирост составил не более 0,1%
($3515 за 1 кв. м).

Владимир Кудрявцев, 
ведущий эксперт-аналитик
компании Paul’s Yard: 
— За сентябрь цены на нед-
вижимость в элитном секто-
ре не претерпели никаких
значительных изменений.
В конце месяца осуществля-
лись единичные сделки с не-
большим дисконтном 1–3%
от заявленной цены. Начало
октября характеризуется за-
медлением темпа продаж,
связанным с выжидатель-
ной позицией некоторых
покупателей. В связи с ожи-
данием сокращения предло-
жения количество внесен-
ных задатков не изменилось.
К концу октября мы ожида-
ем продолжения тенденции
понижения цены для менее
ликвидных объектов недви-
жимости. Скорее всего, лик-
видные объекты, присутству-
ющие на рынке, либо будут
стабильны, либо продажи их
будут временно приостанов-
лены. Настроения девелопе-
ров элитного рынка умерен-
но пессимистические, одна-
ко текущая ситуация пока
не оказывает серьезного вли-
яния на экономическую эф-
фективность завершаемых
проектов. По нашим наблю-
дениям, проекты, находящи-
еся в активной стадии строи-
тельства, не меняют своего
темпа, что, по-видимому, го-
ворит о стабильности профес-
сиональных связей застрой-
щиков и их поставщиков.

Ирина Могилатова, 
генеральный директор брокерско-
консалтинговой компании Tweed:
— Цены в сентябре никак не
изменились. Застройщики це-
ны не понизили, они остают-
ся на летнем уровне. Но неко-
торые застройщики начали
заявлять о возможности ски-

док на переговорах с потен-
циальными покупателями.
С чем это связано и кто эти за-
стройщики? Связано это в ос-
новном с теми застройщика-
ми, у которых кроме дорогих
домов в центре (которые на
сегодня по пальцам можно пе-
ресчитать и которые остаются
ликвидными и востребован-
ными, несмотря на ситуацию
на рынке) имеются другие
объекты, находящиеся в зоне
повышенного риска в настоя-
щих условиях. К ним относят-
ся объекты жилой недвижи-
мости эконом- и бизнес-клас-
са, а также коммерческая нед-
вижимость, которая вдруг ста-
ла никому не нужна. Так как
кроме дорогих объектов дан-
ные застройщики должны
тратиться по другим направ-
лениям, они сегодня сильно
взволнованы ситуацией и го-
товы давать скидку.

У застройщиков, имеющих
объекты только в дорогом сег-
менте, политика цен жесткая,
они не торгуются. 

Также не буду скрывать,
что сейчас на рынок выбро-
шено достаточно большое ко-
личество квартир от инвесто-
ров, которые выставляются в
строящихся или почти гото-
вых домах по ценам ниже за-
стройщика, так как они заин-
тересованы в продаже, необ-
ходимый процент доходно-
сти у них зафиксирован, при
этом они вынуждены конку-
рировать с застройщиком бо-
лее гибкой политикой цено-
образования. Также это может
быть связано с тем, что для ин-

вестора это непрофильный
бизнес. Соответственно, если
они испытывают сложности в
своем бизнес (например, фон-
довый рынок), то должны зак-
рывать провалы за счет дру-
гих инвестиций.

Однако важно отметить, что
это явление не массовое, и мы
точно знаем, что далеко не все
инвесторы стремятся расстать-
ся с вложениями в недвижи-
мость. Они делятся в соотно-
шении примерно 30:70. То есть
70% инвесторов готовы заморо-
зить свои вложения еще не ме-
нее чем на год, так как понима-
ют, что прирост цены раньше
не произойдет.

Владислав Луцков, 
генеральный директор 
аналитического консалтингового
центра «Миэль»:
— По данным аналитического
консалтингового центра «Ми-
эль», в сентябре ввиду укрепле-
ния позиций доллара динами-
ка изменения рублевых цен на
первичном и вторичном рын-
ках жилья столицы продемон-
стрировала рост (+4,2% и +4,6%
соответственно), в то время как
средний уровень долларовых
цен практически не изменил-
ся. При этом с началом перио-
да деловой активности пред-
ложений на рынок поступи-
ло больше, чем в летние меся-
цы, однако пока сегодняшние
объемы предложения сущест-
венно уступают аналогичным
показателям прошлых лет.
В дальнейшем, по нашей оцен-
ке, наиболее вероятный сцена-
рий на рынке жилья Москвы в

условиях сложившейся финан-
совой ситуации — сохранение
уровня цен предложения при
стагнации спроса.

Константин Ковалев, 
управляющий партнер компании
Blackwood:
— Рост цен на недвижимость
в сентябре существенно замед-
лился, причем во всех сегмен-
тах. Так, например, на рынке
элитного жилья рост цен за
сентябрь составил не более
0,5%, тогда как в течение лет-
них месяцев, традиционно ме-
нее активных на рынке жилья,
он достигал 1,5–2%. 

Что касается прогнозов, то
в условиях финансовой неста-
бильности давать их довольно
сложно. Очевидно, что в бли-
жайшее время можно ожидать
сокращения объемов нового
предложения. Что касается
спроса, то, по оценкам специ-
алистов компании Blackwood,
в краткосрочной перспективе
покупатели не будут проявлять
активности, а в среднесрочной
перспективе их поведение бу-
дет определяться развитием
ситуации на рынке и в целом
экономической ситуации в
стране. Направление же, в ко-
тором будут изменяться цены,
будет зависеть от окончатель-
ного баланса между спросом
и предложением. 

Юрий Синяев, 
директор по маркетингу группы
компаний «Конти»:
— За указанный период цены
на рынке московской недви-
жимости оставались практи-

чески неизменными, в це-
лом по рынку долларовый
прирост составил порядка
2,5%, что существенно ниже
показателей предыдущих ме-
сяцев. В условиях наблюдав-
шейся нестабильности отме-
чалось относительное замира-
ние рынка. Безусловно, сказа-
лась ситуация на фондовом
рынке. Следует признать, что
осенью волна кризиса настиг-
ла и Россию. Некоторые ком-
пании объявили о заморажи-
вании ряда проектов, кото-
рые находились на стадии
предпроектной подготовки.
Вместе с тем нынешнюю си-
туацию на рынке недвижимо-
сти нельзя назвать неожидан-
ной. К примеру, группа ком-
паний «Конти» разработала
антикризисную программу
еще в конце прошлого года.

Также следует отметить, что
в середине сентября отмечался
рост выставленных на прода-
жу инвестиционных квартир.
Однако на сегодняшний день
говорить о существенном сок-
ращении доли частных инве-
сторов на рынке преждевре-
менно, поскольку возвраще-
ние на продажу инвестицион-
ных квартир не носило массо-
вого характера. Недвижимость
по-прежнему остается наибо-
лее выгодным объектом вложе-
ния денежных средств. Кроме
того, инвесторы продолжают
покупать квартиры. Это отно-
сится и к нашим объектам. К
примеру, по итогам сентября
выручка нашей компании по
сравнению с августом увели-
чилась на 94%.

Недвижимые цены
Москва

Начало осени озна-
меновало начало
кризиса. Гроза
наконец разрази-
лась, и падение
цен, как признают
участники рынка,
не за горами.

Адрес Название Стадия готовности Изменение цены Цена 
(% к сентябрю 2008 года) (руб./1 кв. м)

Адмирала Лазарева ул., мкр-н 7, к. 1 — Сдача ГК —2010 год 0 90 039

Академика Анохина ул., 11А — Сдача ГК —2008 год 0 105 380

Академика Волгина ул., вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — II квартал 2009 года 0 125 840

Никитская Б. ул., 45 — Сдан ГК 0 814 040

Пироговская Б. ул. 6, стр. 2 «Дом на Девичьем поле» Сдача ГК — 2008 год 0 369 600

Очаковская Б. ул., вл. 40, к. 4 — Сдача ГК — 2007 год 0 82 000

Береговая ул., 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 0 235 000

Вернадского пр., вл. 105 «Елена» Сдан ГК 0 154 818

Вернадского пр., вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 0 143 468

Архитектора Власова ул., вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 0 210 000

Гвардейская ул., вл. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 0 150 000

Гиляровского ул., 55 — Сдача ГК —2008 год 0 221 000

Гражданская 3-я ул., стр. 3 — Сдача ГК — 2008 год 0 115 000

Дмитровский пер., вл. 5–7 «Петров дом» Сдан ГК 0 586 432

Днепропетровская ул., 18А — Сдача ГК — 2009 год 5 137 000

Еропкинский пер., 16 — Сдача ГК — 2008 год 0 395 850

Каковинский М. пер., вл. 6 — Сдача ГК — 2008 год 0 445 000

Кировоградская ул., вл. 27Б — Сдача ГК — 2008 год 0 101 400

Кожухово, мкр-н 1, 2, 3 — Сдан ГК 0 120 000

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2008 год 0 458 194

Кронштадтский бул., 49А «Кронштадтский» Сдача ГК — IV квартал 2010 года 0 143 000

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — IV квартал 2008 года –5 123 529

Ленинский пр., 106–1 — Сдача ГК — 2009 год 0 199 300

Леонтьевский пер., 11 — Сдан ГК 0 472 500

Липецкая ул. — Сдача ГК — IV квартал 2009 года 0 75 944

Лобачевского ул., 100А «Аксиома» Сдача ГК — IV квартал 2009 года 0 145 000

Малыгина ул., 12, к. 1 — Сдача ГК — 2008 год 0 100 000

Митино, мкр-н 1А — Сдан ГК 0 84 000

Мичуринский пр., кв. 5–6, к. 11 — Сдача ГК — 2009 год 0 137 965

Мичуринский пр., 39А «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 0 163 800

Мичуринский пр., кв. 5–6, к. 58 — Сдача ГК — 2009 год 0 160 000

Мишина ул., 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 4 160 000

Молодцова ул., вл. 29 — Сдача ГК — 2008 год 0 100 340

Нахимовский пр., 47 — Сдача ГК — 2008 год 0 203 642

Нахимовский пр., 4А «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 0 133 900

Новогиреевская ул., вл. 5 — Сдача ГК — 2008 год 0 127 950

Новоясеневский пр., вл. 5–13 — Сдача ГК — 2010 год 0 141 000

Окская ул., к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 5 103 000

Островитянова ул., 6 — Сдан ГК 0 124 323

Отрадная ул., 18Б — Сдача ГК — 2007 год 0 111 687

Петрозаводская ул., 28А — Сдан ГК 0 135 000

Маршала Жукова пр., вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 0 125 000

Пырьева ул., вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 0 376 077

Трехгорный вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 0 234 000

Трубниковский пер., 4 «Арбатская усадьба» Сдан ГК 0 1 291 482

Тружеников 1-й пер., вл. 17А — Сдача ГК — 2008 год 0 640 800

Песчаная 3-я ул., вл. 2А «Приват Сквер» Сдан ГК 2 160 000

Хорошевское ш., 38А «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдача ГК — II квартал 2008 года –5 173 000

Щемиловский 2-й пер., вл. 2А — Сдача ГК — 2009 год 0 255 000

Южное Бутово, мкр-н 2, к. 23 — Сдача ГК — 2008 год 0 104 125

Источники: «Миэль», МИАН.

Строящиеся жилые комплексы Москвы
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Начались продажи таунхаусов
в поселке «Ромашково XXI». Его
главное преимущество — рас-
положение: в 5 км от МКАД по
Рублево-Успенскому или Мо-
жайскому шоссе (Одинцовский
район). Площади домов соста-
вят от 290 до 560 кв. м, заявлен-
ная стоимость — от 31 млн руб.
Первая очередь поселка будет
сдана в эксплуатацию в конце
2009 года. Инфраструктура по-
селка предполагает возведение
спортклуба с бассейном, мага-
зинов и ресторанов, предприя-
тий бытового обслуживания.

Vesco Group, в последнее
время активизировавшая свою
девелоперскую деятельность,
представила сразу два проекта
на подмосковном рынке. Один
из них — поселок бизнес-класса
«Гринбург», расположенный на
Новорижском шоссе (23 км от
МКАД). Предлагаются участки
с подрядом: площадь участков
— от 15 до 25 соток, площадь до-
мов, которые будут проектиро-
ваться индивидуально,— от 200
до 400 кв. м. Поселок будет сдан
только в 2012 году, зато и при-
обрести дом в нем можно с рас-
срочкой на три года. 

Другой проект — клубный
поселок GentlePark на 23-м ки-
лометре Калужского шоссе, вы-
полненный в стилистике анг-
лийского парка. Площадь кот-
теджей — 514 и 583 кв. м, при-
домовых участков — от 20 до 25
соток. Поселок из 17 домов бу-
дет готов уже в середине следу-
ющего года.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Евгений Иванов, 
генеральный директор 
компании «Усадьба»:
— На первичном рынке цены
на объекты в отдельных проек-
тах повышались на 1–2%, что в

первую очередь связано с изме-
нением стадии готовности про-
екта и плановым повышением
цен. В сентябре открытых или
скрытых снижений цен не за-
фиксировано. Открытые сниже-
ния цен на объекты, как прави-
ло, реализуются в виде заявляе-
мых и рекламируемых скидок
с изменениями в прайс-листах.
Скрытые снижения реализуют-
ся в виде проведения маркетин-
говых акций, предусматриваю-
щих дорогие подарки, напри-
мер автомобиль, или скидок

только на активной стадии пе-
реговоров о покупке. В сентябре
на вторичном загородном рын-
ке недвижимости (и рынке гото-
вых домовладений от частных
застройщиков) не наблюдалось
роста объемов спроса на новое
предложение по сравнению с
аналогичным периодом прош-
лого года. Объем предложения
находится на уровне сентября
2007 года.

Светлана Фуфаева, 
пресс-секретарь ГК МИАН:

— В сентябре общий объем
предложений объектов заго-
родной недвижимости увели-
чился почти на 4% по сравне-
нию с августом и составил чуть
более 21 тыс. объектов. Данная
тенденция справедлива как
для рынка вторичных предло-
жений, так и для рынка новых
загородных объектов лишь с
тем отличием, что в сегменте
новых коттеджных поселков
рост предложения несколько
больше — около 10% по срав-
нению с прошлым месяцем.
При этом спрос на загород-
ную недвижимость с оконча-
нием летнего сезона продол-
жает снижаться: в сентябре
отмечен 3-процентный спад
покупательской активности
по сравнению с августом.

Средняя цена сотки в сентяб-
ре увеличилась на 1,6% по срав-
нению с августом и достигла
$12 181 (308 179 руб.). В то же
время средняя стоимость пред-
лагаемых готовых объектов по
итогам сентября увеличилась
почти на 4% и составила около
$456,2 тыс. за объект. 

В целом за прошедшие де-
вять месяцев рост цен на заго-
родную недвижимость соста-
вил около 30% в долларах и 27%
— в рублях.

Ирина Могилатова, 
генеральный директор брокерско-
консалтинговой компании Tweed:
— На загородном рынке си-
туация сложнее, чем на город-
ском, так как он и до наступ-
ления кризиса был затоварен.

Если смотреть прайс-листы,
то изменений вы не увидите,
однако большинство застрой-
щиков загородного дорого сег-
мента рынка готовы торговать-
ся до 20–25% от цены. 

Я уже не говорю о проектах,
которые находились на стадии
выхода на продажу и были за-
морожены, так как сегодня
начальную стадию, особенно
в крупных проектах, вообще
никто не рассматривает. 

Владислав Луцков, 
генеральный директор 
аналитического консалтингового
центра «Миэль»:
— По итогам сентября средний
уровень цен в новостройках
Московской области практиче-
ски не изменился: рублевый

прирост за месяц составил 1,9%
(в американской валюте цены
снизились на 2,6%), в среднем
по рынку вторичных квартир
в Подмосковье увеличение со-
ставило 5,4% (или 0,8% в долла-
ровом эквиваленте). Следует
отметить, что, как и в столице,
объем предложения в области
также увеличился, при этом на
рынке новостроек этот показа-
тель соответствует наиболее
высоким значениям за про-
шедшие неполные четыре
года. Среди новых предложе-
ний стоит отметить объекты
в микрорайонах 7, 8 в Любер-
цах, новые жилые корпуса в
микрорайоне Новая Трехгорка
в Одинцовском районе, строи-
тельство на улице Панфилова
в Нахабине и возведение пер-

вых домов в ЖК «Калужская
застава» в поселке Коммунарка
в рамках проекта А-101.

Константин Ковалев, 
управляющий партнер компании
Blackwood:
— В сентябре продажи стар-
товали в шести поселках по
разным направлениям Подмо-
сковья. Еще два девелопера за-
явили о намерениях реализо-
вать загородные проекты. Гово-
рить об изменении цен в тече-
ние месяца в применении к за-
городному рынку не приходит-
ся, так как месяц — слишком
короткий период. На данный
момент падения цен не наблю-
дается, хотя по ряду проектов
предлагаются скидки, которые
могут быть сезонными.

Юрий Синяев, 
директор по маркетингу группы
компаний «Конти»:
— В сентябре — начале октяб-
ря рынок загородной недви-
жимости замер. Цены, как и
на рынке городской недвижи-
мости, оставались на прежнем
уровне. Прирост стоимости со-
ставил порядка 3–5%. 

Строительство поселков се-
годня ведется в обычном режи-
ме. Причиной неудачной реа-
лизации отдельных проектов
скорее следует считать неудач-
ную концепцию поселка. 

Но надо понимать, что заго-
родная недвижимость сущест-
венно зависит от дополнитель-
ных источников финансирова-
ния, так как в массе своей явля-
ется жильем не первой необхо-
димости. Поскольку данный
сектор рынка, с точки зрения
банков — более рискованный,
в перспективе этот фактор мо-
жет усложнить ситуацию на заго-
родном рынке. В настоящее вре-
мя покупатели стали насторо-
женно относиться к приобрете-
нию загородного дома в кредит.

В качестве прогнозов хоте-
лось сказать о дальнейшем ак-
тивном развитии так называе-
мых дальних дач, строительст-
во которых является перспек-
тивным за счет сравнительно
невысокой стоимости земли. 

Предлагают без спроса
Подмосковье

Поздняя осень не самое популярное время для покупки загородной
недвижимости. Цены на коттеджные поселки практически замерли
наместе. Зато новых проектов было анонсировано довольно много.

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 41 818 0

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 38 125 0

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 50 264 0

«Белый берег» Новорязанское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 53 149 0

«Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи — 2009 год 199 000 0

«Гайд-парк» Калужское ш., 25-й км Солк сдачи — 2010 год 60 233 0%

«Грибово де Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 года 61 000 0

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 2008 год 96 560 0

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 31 111 0

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 45 625 1

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 104 545 0

«Европейская деревня-7» Каширское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 57 101 Не предлагался

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи — 2008 год 53 645 0

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 21 390 0

«Шато Лужки» Егорьевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2010 год 45 925 Не предлагался

«Зайцево-2» Минское ш., 18-й км Срок сдачи — 2008 год 79 545 0

«Зеленый мыс» Дмитровское шоссе, 20-й км Срок сдачи — 2008 год 121 905 0

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 57 142 0

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 36 602 0

«Калужские дачи» Калужское ш., 65-й км Срок сдачи — 2008 год 35 000 1

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Срок сдачи — 2008 год 45 062 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 133 746 0

«Киселево» Новорижское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 53 333 2

«Крона» Новорижское шоссе, 27-й км Срок сдачи — 2008 год 62 400 0

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 100 420 0

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 60 000 0

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 113 583 0

«Машкинские холмы» Ленинградское ш., 4-й км Срок сдачи — 2007 год 58 695 0

«Мещерское полесье» Симферопольское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 34 196 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 70 656 0

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 49 000 0

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 120 253 0

«Ново-Луговая» Дмитровское ш., 17-й км Срок сдачи — 2009 год 60 427 0

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 84 250 0

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 56 476 5

«Павлово-2» Новорижское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 94 482 0

«Пестово» Дмитровское ш., 22-й км Срок сдачи — 2008 год 121 575 0

«Полянка де Люкс» Рублево-Успенское ш., 21-й км Срок сдачи — 2010 год 163 235 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 98 437 0

«Раздолье» Ленинградское ш., 115-й км Срок сдачи — 2007 год 120 000 0

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 48 461 0

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 45 794 2

«Серебряный бор» Симферопольское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 46 785 0

«Сосновые берега» Минское ш., 96-й км Срок сдачи — 2008 год 44 311 0

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 119 191 0

«Спасское Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 70 305 0

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Построен 55 181 0

«Старая Рига» Новорижское ш., 25-й км Построен 80 500 0

«Тарасково» Каширское ш., 91-й км Срок сдачи — 2009 год 26 153 0

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 119 500 0

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 53 932 0

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 107 462 1

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 60 645 0

«Чулково Club» Новорязанское ш., 19-й км Срок сдачи — 2009 год 40 000 0

«Южные озера» Калужское ш., 49-й км Срок сдачи — 2010 год 13 609 0

«Яхромские горки-2» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 61 926 1

33 Club Киевское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 36 494 0

«7-я миля» Новорижское ш., 12-й км Срок сдачи — 2008 год 102 500 0

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 59 600 0

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км Срок сдачи — 2008 год 103 896 0

Millenium Park Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2009 год 112 625 0

Monteville Новорижское ш., 23-й км Начало строительства 107 640 0

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи — 2008 год 63 732 0

Vita Verde Дмитровское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 57 500 0

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название поселка Расположение Степень готовности Мин. цена Рост цен 

(руб./1 кв. м) (% к сентябрю 
2008 года)

Название поселка Расположение Степень готовности Мин. цена Рост цен 
(руб./1 кв. м) (% к сентябрю 

2008 года)

Источники: Villagio Estate, «Миэль». 
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домденьги

кредиты
(Окончание. Начало на стр. 25)

Впрочем, в регионах тоже
далеко не все гладко. Регио-
нальным банкам зачастую не
под силу противостоять кризи-
су. А филиалы крупных банков,
пользуясь уходом с рынка ре-
гиональных конкурентов, уже-
сточают условия даже сильнее,
чем в столицах. 

Дарья Гонзалева, генераль-
ный директор УК «Радомир»:
«Мы активно работаем на реги-
ональном рынке недвижимо-
сти, занимаясь розничной реа-
лизацией квартир и имущест-
венных прав через ЗПИФы.
Мы видим, что в связи с финан-
совым кризисом кредитная по-
литика практически всех бан-
ков в регионах серьезно ужесто-
чилась. Многие небольшие бан-
ки вообще временно прекрати-
ли выдачу ипотечных креди-
тов. А крупные повышают став-
ки для заемщиков в регионах
до запретительных уровней. 

А заемщик кто?
В США есть пословица: «Луч-
ший способ убедить банк вы-
дать вам кредит — доказать, что
деньги вам не нужны». Россий-
ский рынок ипотеки постепен-
но впитывает заокеанскую муд-
рость и начинает играть по но-
вым правилам. После ужесточе-
ния условий кредитования по-
лучить ипотеку человеку с офи-
циальной зарплатой меньше
$6–7 тыс. в месяц практически
нереально. Что отсекает от рын-
ка всех, кто хочет с помощью
ипотеки решить жилищную
проблему, а не улучшить имею-
щиеся жилищные условия.

Нововведением на рынке
стал «запрет на профессию».
Банки и раньше дискримини-
ровали заемщиков по профес-
сиональному признаку. Теперь
отказ в выдаче ипотечного кре-
дита на основании профессии
заемщика приобрел чуть ли не
официальный характер. 

Екатерина Васильева, дире-
ктор центра клиентской под-
держки Первого республикан-
ского банка: «Сейчас банки от-

дают предпочтение семейным
заемщикам. Наиболее понят-
ным и желанным является за-
емщик, который продолжи-
тельное время работает в од-
ной компании и имеет относи-
тельно высокий официальный
доход. Дополнительным плю-
сом будет наличие имущества.
В качестве положительных
факторов могут рассматривать-
ся созаемщики, чей доход мож-
но учесть, большой стаж рабо-
ты на последнем месте, нали-
чие активов, наличие допол-
нительного, более стабильно-
го источника дохода, напри-
мер от сдачи в аренду недви-
жимости, а также положитель-
ная кредитная история.

Сложности с получением
кредита могут возникнуть
у тех, чьи заработки носят се-
зонный характер, у представи-
телей опасных профессий (спа-
сателей, моряков, пожарных,
сотрудников милиции и ох-
ранных предприятий), неза-
висимых адвокатов и нотариу-
сов. А также у предпринимате-
лей, чей бизнес недавно начат
и не успел показать устойчиво-
сти. Проблемы есть у профес-
сиональных спортсменов, юве-
лиров, представителей тури-
стического или игорного биз-
неса, а также у лиц свободных
профессий». 

Интересно, что в список
«запрещенных профессий»
попали юристы и журналисты.
Видимо, пора им (нам) объеди-
ниться и на основе шкурного
интереса проверить закон-
ность подобной практики. 

Впрочем, даже большая
официальная зарплата и нуж-
ная профессия спасают не всег-
да. Льгот для качественных за-
емщиков нет; единственное,
что они могут выиграть,— это
время. Рассмотрение заявок ка-
чественных заемщиков, как
правило, проходит быстрее.

Денис Маслов: «Сегодня по-
тенциальный заемщик должен
быть полностью прозрачен для
банка, наличие положитель-
ной кредитной истории явля-
ется существенным плюсом
при рассмотрении его заявле-

ния. Потенциальным заемщи-
ком для НРБанка продолжает
оставаться человек, имеющий
стабильный и подтвержден-
ный доход, при этом доход
может быть подтвержден как
справкой 2-НДФЛ, так и справ-
кой по форме банка или нало-
говой декларацией. 

На фоне сокращения ипо-
течных программ и ужесточе-
ния условий кредитования ос-
новной бонус для качествен-
ных заемщиков — это то, что
они вообще могут получить
кредит. Потенциальные заем-
щики, которые не могут доку-
ментально подтвердить дохо-
ды или имеют проблемы с обс-
луживанием кредитов в прош-
лом, просто не могут рассчиты-
вать на получение ипотеки».

Дарья Гонзалева: «Банкам
сейчас интересны качествен-
ные заемщики с хорошей кре-
дитной историей и официаль-
ным доходом, которые будут
своевременно, без задержек
вносить платежи по кредиту.
Конечно, такие заемщики всег-
да были лакомым кусочком
для банков, однако сегодня это
актуально как никогда. Качест-
венные заемщики находятся
в более привилегированном
положении, однако и они по-
страдали. С ростом процент-
ных ставок по ипотечным кре-
дитам снижается и максималь-
ная сумма кредита, следова-
тельно, покупатель при выбо-
ре квартиры рассчитывает на
меньшую сумму, чем мог бы
до повышения ставок».

Ограничения спроса
Банально, но факт: в рыночной
экономике стоимость товаров
и услуг определяется соотно-
шением спроса и предложе-
ния. Ипотека здесь не исклю-
чение. Особенно если ее стои-
мость рассматривать обобщен-
но, то есть включить в расчет
не только проценты по креди-
ту, но и время, необходимое
для сбора и рассмотрения па-
кета документов. 

Однако заемщиков, удовлет-
воряющих новым требовани-
ям банка к кредитному качест-

ву, все же немного. Весьма ско-
ро работа по новым правилам
должна натолкнуться на спро-
совые ограничения. Собствен-
но, уже натолкнулась: запрети-
тельно высокие (выше 20% го-
довых) ставки по ипотечным
кредитам некоторых банков
есть не что иное, как завуали-
рованный уход с рынка. Пока
еще эти банки планируют вер-
нуться (Оргрэсбанк, Юникре-
дитбанк). Но есть и те, кто прек-
ратил выдачу ипотечных кре-
дитов и объявил о сворачива-
нии ипотечных программ
(Юниаструмбанк, ХКФ-банк).

Тем не менее банки не го-
товы разделять риски дефол-
та или валютные риски. Они
предпочитают перекладывать
их на заемщиков, страховщи-
ков или девелоперов. 

Денис Маслов: «В результате
кризиса стоимость недвижи-
мости может снизиться, но воз-
можная коррекция цен не при-
ведет к тому, что сумма кредита
превысит стоимость обеспече-
ния. Проблемы могут быть при
кредитовании отдельных сег-
ментов недвижимости, напри-
мер первичного рынка жилья.
Для девелоперов затрудняется

доступ к кредитным ресурсам,
что ставит под сомнение воз-
можность завершения строи-
тельства объекта в запланиро-
ванные сроки, а следователь-
но, и появление залога по кре-
диту. При предоставлении кре-
дита на покупку квартиры в
новостройке мы особое внима-
ние обращаем на процент го-
товности дома. При готовности
дома менее чем на 80% или на-
личии у застройщика пробле-
мы с реализацией объекта ли-
миты на него закрываются и
кредитование его объектов
приостанавливается». 

Екатерина Васильева:
«Никаких новых пунктов,
связанных с возможным де-
фолтом, в кредитные догово-
ры не включается. Если гово-
рить о рисках, связанных с де-
фолтом, угрозой жизни и тру-
доспособности заемщика, то
их оценку производит страхо-
вая компания. Полиса от ак-
кредитованной страховой ком-
пании достаточно, чтобы снять
вопросы банка на этот счет». 

Алексей Успенский: «Банки
не включают в кредитные до-
говоры ограничений на случай
дефолта, падения рубля (или

доллара), а также падения цен
на недвижимость. Страховкой
от этих рисков является перво-
начальный взнос». 

Дарья Гонзалева: «Пока из-
мененных кредитных догово-
ров мы не видели, однако не
исключаем такую возможность,
так как даже до кризиса у неко-
торых крупных банков в кре-
дитных договорах было усло-
вие, что в случае изменения
(увеличения) ставки рефинан-
сирования ЦБ банк оставляет
за собой право в односторон-
нем порядке увеличить ставку».

Павел Чувиляев

Третий удар Ужесточенные условия ипотечного кредитования
Банк Программа на покупку квартиры Валюта Процентная ставка (% год.) Первоначальный  Срок кредитования Мин. и макс. сумма кредита

кредита взнос (% ) (лет)

ОАО «Альфа-банк» Квартира на первичном рынке $, руб. На период строительства — от 14 ($), От 20 5–15 Мин. $20 000, макс. $1 500 000 (или рублевый эквивалент)
от 16,7 (руб.); после оформления права 
собственности — от 11,6 ($), от 15 (руб.)

Квартира на вторичном рынке $, руб. От 11,6 ($), от 15 (руб.) От 15 5–25 Мин. $20 000, макс. $1 500 000 (или рублевый эквивалент)

ОАО «Абсолют-банк» Квартира на первичном рынке руб. 17 до оформления закладной От 25 До 25 300 000–15 000 000 руб.

Квартира на первичном рынке € 12 до оформления закладной От 25 До 25 €10 000–500 000 для Москвы, МО, Ленинградской области и СПб; до €300 000 для остальных регионов

Квартира на первичном рынке $ 14 до оформления закладной От 25 До 25 $10 000–500 000 для Москвы, МО, Ленинградской области и СПб; до $300 000 для остальных регионов

Квартира на вторичном рынке руб. 15–16 От 20 До 25 300 000–15 000 000 руб.

Квартира на вторичном рынке $ 12–13 От 20 До 25 $10 000–500 000 для Москвы, МО, Ленинградской области и СПб; до $300 000 для остальных регионов

Квартира на вторичном рынке € 10–11 От 20 До 25 €10 000–500 000 для Москвы, МО, Ленинградской области и СПб; до €300 000 для остальных регионов

«Дельтакредит» «DeltaСтандарт» $ 9–11,5 От 15 7, 10, 15, 20, 25 $15 000–600 000 

«DeltaВариант» От 4,5+Libor до 6,5+Libor 10, 20

«DeltaЭконом» руб. 11,45–13,95 7, 10, 15, 20, 25 450 000–14 000 000 руб.

«DeltaИнвест» руб. 14,4–15,9 10 15 000–300 000 руб.

ЗАО «Банк 
”
Жилфинанс“» «Новостройка — рубли» (первичный рынок) руб. 15,45–16,45 От 15 10, 20 750 000–14 000 000 руб.

«Экспресс-новостройка» (первичный рынок) руб. 18,5–21 От 15 3–30 500 000–7 000 000 руб.

«Квартира — доллары» (вторичный рынок) $ 9,75–12 (с учетом акции «Меняй правила — плати меньше») От 15 10, 15, 20, 25 $20 000–500 000

«Квартира — рубли» (вторичный рынок) руб. 13,45–15,95 (с учетом акции «Меняй правила — плати меньше») От 15 7,10,15, 20, 25 600 000–14 000 000 руб.

ОАО «Банк Москвы» Кредит на приобретение жилья (квартиры, руб., $, €, 14,9–15,5 (руб.), 11,5–12,5 ($), 11,5–12,5 (€), 9,5–10,5 До 70% от оценочной 3–30 (срок, От 490 000 руб. (эквивалент по курсу Банка России в валюте кредита на дату подачи анкеты в банк) 
дома, коттеджа, таунхауса) под ипотеку швейцарский (швейцарский франк), 8,7–9,4 (¥) стоимости имеющегся кратный для Москва и Московской области; 
имеющегося жилого помещения франк, иена жилого помещения, 12 месяцам) от 170 000 руб. (эквивалент по курсу Банка России в валюте кредита на дату подачи анкеты в банк) —
(первичный  рынок недвижимости) передаваемого в залог для регионов РФ, за исключением Москвы и Московской области  

Программа на покупку квартиры руб., $, €, 14,4–15 (руб.), 11–12 ($), 11–12 (€), 9–10 30 3–30 (срок, От 490 000 руб. (эквивалент по курсу Банка России в валюте кредита на дату подачи анкеты в банк) 
на вторичном рынке недвижимости швейцарский (швейцарский франк), 8,2–8,9 (¥) кратный для Москвы и Московской области;

франк, иена 12 месяцам) от 170 000 руб. (эквивалент по курсу Банка России в валюте кредита на дату подачи анкеты в банк) —
для регионов РФ, за исключением Москвы и Московской области 

Москоммерцбанк Квартира на первичном рынке руб., $ 0,145 От 10 25 1 250 000 руб./$50 000

Квартира на вторичном рынке руб., $ От 12 в зависимости от первоначального взноса От 10 30 1 250 000 руб./$50 000
и способа подтверждения дохода

АКБ «НРБанк» (ОАО) Квартира на первичном рынке $, руб. 12,4–13,95 От 15 1–25 $15 000/200 000 руб.–$1 500 000/35 000 000 руб.

Квартира на вторичном рынке $, руб. 10,9–12,75 От 10 1–25 $16 000/200 000 руб.–$1 500 000/35 000 000 руб.

ОАО «ОТП Банк» Квартира на вторичном рынке руб. 13,6–15,5 К/З  от 20 1–30 300 000–475 000 000 руб.

Квартира на вторичном рынке $ 10,3–12,8 К/З  от 20 1–30 $10 000–20 000 000

Квартира на вторичном рынке € 10,3–12,8 К/З  от 20 1–30 €7000–15 500 000

Квартира на вторичном рынке швейцарский 10–10,2 К/З  от 20 1–30 10 000–24 600 000 швейцарских франков
франк

ЗАО «Райффайзенбанк» Квартира на вторичном рынке руб., $ 12–13,5 ($) в зависимости от вида подтверждения дохода От 10% стоимости 1–25 $15 000/400 000 руб.–$1 000 000/26 000 000 руб. для заемщиков, подтвердивших доход справкой 
и предложения; 15–16,5 (руб.) в зависимости от вида приобретаемой 2-НДФЛ, 3-НДФЛ либо справкой по форме банка с печатью работодателя; 
подтверждения дохода и предложения квартиры; от 15% 

стоимости 
приобретаемого 
коттеджа

Русский ипотечный банк Квартира на вторичном рынке руб. 17–18 От 30 25 250 000–20 000 000 руб.

$ 15–16 $10 000–750 000

Сведбанк Ипотечный кредит под залог имеющейся руб., $, € 10,45–11,45 ($), 12,7–15 (руб.), 0,15 1–25 85% оценочной стоимости жилой недвижимости
в собственности недвижимости плавающие ставки 1Y Libor+5,5–6%

Ипотечный кредит на приобретение руб., $, € 9,95–10,95 ($), 12,2–14,5 (руб.), 0,15 1–25 85% оценочной стоимости жилой недвижимости
жилой недвижимости на вторичном рынке плавающие ставки 1Y Libor+5–5,5%

ОАО «Собинбанк» Квартира на вторичном рынке руб., $ 15–18 Не менее 30 25 Мин.— $10 000 (эквивалент в руб.), макс.— $750 000 (эквивалент в руб.), но не более 70% 
от стоимости приобретаемого объекта недвижимости
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Три L московской
старины
Столичные девелоперы давно
уже соревнуются в игре под наз-
ванием «три L». Близость Крем-
ля, видовые характеристики,
исторический интерьер — без
всего этого ваш location не будет
признан победителем, а значит,
и не соберет жатвы восторгов,
наград и ценовых рекордов.
Центр Москвы конечен, однако
откройте любой журнал по нед-
вижимости — и вы обязательно
прочитаете о «последнем доме
с видом на Кремль». В свое вре-
мя знаменитый театральный
режиссер Алексей Дикий, при-
ступая к работе, неизменно за-
давался вопросом: «Чем будем
удивлять?» Похоже, тот же са-
мый вопрос стал руководством
к действию для многих москов-
ских девелоперов. Что ж, тако-
вы правила. И отступать от них
не позволено никому.

Если кто-то скажет вам, что
с детства любил прогуливаться
по улице Щусева (ныне Гранат-
ный переулок), это может озна-
чать только одно: ваш собесед-
ник жил где-то неподалеку, сле-
довательно, принадлежал к со-
ветской элите. (Второй вариант
— что он слегка сочиняет — мы
рассматривать не будем.) Гранат-
ный переулок — место знаме-
нитое и в общем-то закрытое.
Здесь старинные особняки, по-

сольства, да что там говорить —
тут был построен знаменитый
«дом Брежнева» специально
для членов Политбюро. Согла-
ситесь, место не особо распола-
гающее для прогулок. Совсем
рядом — дом А. Н. Толстого,
Паустовского, чуть подальше —
дом-музей Булгакова. Впрочем,
и в старое доброе время, то
бишь при царе, тут кто попало
не селился. Селились, к приме-
ру, поэт Майков, писатель Акса-
ков, предприниматель Рябу-
шинский, особняк которому
выстроил Шехтель. 

Если бы нужно было нарочно
найти место, где перемешались
эпохи, где встречаются тени ве-
ликих и могущественных, луч-
ше Гранатного не придумаешь.
Говоря современным языком,
здесь такая энергетика, что еще
не одно поколение будет чувст-
вовать тут дыхание времени.
Так что вопрос мог быть один:
а можно ли в этом месте что-то
строить? Оказалось, можно.

Возвращение в особняк
Как рассказывает Сергей Лаза-
рев, президент KFS-Group, когда
компания получила право на стро-
ительство, главным стал вопрос,
как сформулировать основную
идею. Дело даже не в том, что
здесь, в Гранатном, действовало
множество ограничений исто-
рического и культурного плана.

Было очевидно: в таком месте
можно реализовывать только
очень талантливый проект. Тут
уже никогда ничего нельзя бу-
дет изменить, никаких новых
домов уже не появится, так
что или строй что-то оригиналь-
ное, или не строй вовсе. «Мы

долго искали оптимальное ре-
шение,— говорит Сергей Лаза-
рев.— И вообще, между началом
нашей работы над проектом и
выходом на площадку прошло
восемь лет, но сейчас мы увере-
ны, что предлагаем потребите-
лю уникальный продукт».

Сергей Чобан, архитектор
проекта, предложил взять за ос-
нову идею особняка. Собствен-
но, сам прием не нов и давно ис-
пользуется в западной практи-
ке, где уже научились создавать
у потребителя ощущение собст-
венного, надежно ограниченно-

го пространства. Но в России та-
кого опыта еще не было. «Проек-
тируя этот дом,— рассказывает
Сергей Чобан,— мы отказались
от одного здания большого объе-
ма и создали три здания, масш-
таб которых соответствует тра-
дициям московского особняка».

По замыслу архитектора жи-
тели дома, войдя через парад-
ный вход и пройдя через анфи-
ладу, должны попасть только
на свой этаж и только в свой
особняк. То есть ощущение
тесного соседства исключено
изначально. Более того, собст-
венники апартаментов могут
жить совершенно обособлен-
но и от обслуживающего пер-
сонала — для последнего пред-

полагаются и отдельные поме-
щения, и даже свои лифты.

Дома должны стоять не окно
в окно, а друг над другом, они
разноэтажны (один корпус в че-
тыре, второй — в шесть и третий
— в девять этажей), и все это поз-
воляет обеспечить прекрасный
обзор отовсюду, при этом ничьи
окна не упираются в окна сосе-
да. Горизонтальное и вертикаль-
ное решение апартаментов дает
возможность столь же свободно
и, если хотите, независимо рас-
полагаться в этом жилище всем
членам семьи. Пожалуй, особое
значение будут иметь внешние
фасады. Они будут изготовлены
из натурального резного мрамо-
ра ручной резки, который после

долгих поисков нашли в Афри-
ке. Орнамент будет выполнен
в трех стилях: один в византий-
ском, другой — в древнерусском,
третий — в старомосковском.

Конечно, особо стоит сказать
об инфраструктуре всего проек-
та. Самые разнообразные услуги
будут обеспечиваться управляю-
щей компанией, которая берет
на себя ответственность за удов-
летворение всех потребностей
жителей Гранатного. Химчист-
ка, прачечная, служба брониро-
вания билетов, заказ ресторана,
вызов горничной. Кроме того,
специально для жильцов будет
создан закрытый сайт, где мож-
но будет оставлять любые заяв-
ки. Все это не просто удобно, но
еще и экономит время. Есть в
доме и, если так можно сказать,
общественная территория. Это
библиотека, где жильцы смогут
собираться для того, чтобы обсу-
дить какие-то общие вопросы
или же просто почитать. Кроме
библиотеки в доме будет еще
и детская гостиная, в которой
будет все для досуга детей.

Стоит заметить, что совре-
менный покупатель жилья чуть
ли не в первую очередь интере-
суется такими вещами, как тра-
фик и парковка. Что касается
подземного паркинга, то его
показатели можно назвать оп-
тимальными: по три места для
лимузинов на каждую резиден-
цию плюс восемь парковочных
мест для гостей. Что до транс-
портной доступности, то, по
словам Сергея Лазарева, Гранат-
ный переулок включен в прог-
рамму по организации односто-
роннего движения, что практи-
чески гарантирует отсутствие
пробок.

Можно согласиться с Серге-
ем Чобаном, который говорит
о том, что жить в Гранатном бу-
дет так же престижно, как на
Кингсбридж в Лондоне или
на Пятой авеню в Нью-Йорке.
«Особняк в Гранатном — это
фамильная резиденция,— ут-
верждает архитектор.— Это как
раз то, что наш покупатель смо-
жет с гордостью передать своим
детям по наследству». 

Руслан Дзкуя

Гранатный венец
Москва

Компания KFS-Group вместе с партнером
компанией «Интеко» выводит на рынок
свой новый проект — «Гранатный, 6»,
клубный дом класса de luxe. Девелопер
позиционирует свой объект как уникаль-
ный образец дома-особняка в центре
Москвы, и это тот редкий случай, когда
заявление соответствует действитель-
ности. «Гранатный, 6» будет введен в кон-
це 2009 года, но уже вскоре откроются
продажи апартаментов.

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Положительные: уникальная историческая и культурная среда, оригинальное
архитектурное решение, хорошая организация внутридомовой территории, 
достаточное количество машино-мест.
Отрицательные: беспрецедентно высокая для московского рынка цена.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Анжела Кузьмина, 
коммерческий директор
компании «Садовые кварталы»:
— Проект очень нравится своей
уникальностью. Очевидно, что
люди вкладывали в него не просто
идею элитного проживания. Архи-
тектора не ограничивали в полете
его мысли, поэтому Чобан пред-
ложил такие интересные решения
по внутренней планировке, такие
необычные фасадные решения.
То, что квартиры такие большие
по метражу, по существу, создает
альтернативу загородному дому.
Центр, насыщенность истории,
культуры и при этом достаточное
количество квадратных метров —

все это позволяет жить свободно,
полноценно. Насколько все будет
востребовано? Сложно сказать.
Тот, кто что-то делает первым,
всегда имеет шанс «не попасть».
При стоимости €40 тыс. за квад-
ратный метр вся квартира обой-
дется в €15–20 млн. Дешевле
в космос слетать. Думаю, это бу-
дет основной сложностью. 

Ирина Наумова, 
директор по маркетингу
компании «Калинка-риэлти»:
— Гранатный переулок, бывшая
Щусевская улица,— одно из са-
мых престижных мест на Патриар-
ших прудах. Традиционно девело-

перы, специализирующиеся на
рынке элитной недвижимости,
стремятся получить здесь пло-
щадки или объекты под реконст-
рукцию. Проект кажется весьма
удачным. Правда, здесь нет такой
инфраструктуры, как в соседнем
Гранатном, 8 (где предусмотрены
бассейн, холодильник для мехов,
винные погреба). Но для центра
Москвы у проекта масса преиму-
ществ — огороженная и охраняе-
мая территория, подземный га-
раж. Единственное, что вызывает
опасения: минимальная граница
цены в €40 тыс., по нашей оценке,
несколько завышена, особенно
в нынешних условиях.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

ГРАНАТНЫЙ ПЕР.
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УЛ. СПИРИДОНОВКА

М. НИКИТСКАЯ УЛ.

КУДРИНСКИЙ ПЕР.

УЛ. БАРРИКАДНАЯ

КУДРИНСКАЯ
ПЛ. Б. НИКИТСКАЯ УЛ.

БАРРИКАДНАЯ

ЖИЛОЙ ДОМ 
ГРАНАТНЫЙ ПЕРЕУЛОК, 6

Адрес . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Гранатный пер., 6
Расположение  . . . . . . . . . . . . . . . .Москва. Центральный административный округ
Общая площадь дома (кв. м)  . . .15,43 тыс.
Общее количество квартир  . . . . .27
Площадь квартир (кв. м)  . . . . . . .от 450
Количество машино-мест  . . . . . .82
Цена (€/1 кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . .от 40 тыс.
Девелопер и продавец . . . . . . . . .KFS-Group, система закрытых продаж 

и лист ожидания
Окончание строительства  . . . . . .четвертый квартал 2009 года

Д О М  « Г РА Н АТ Н Ы Й ,  6 »
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Шаг в историю
Калужское шоссе, по кото-
рому добираются до поселка
GentlePark,— приятное во всех
отношениях. По меркам под-
московных трасс его можно
назвать малозагруженным,
а отсутствие примыкающих
непосредственно к дороге кру-
пных населенных пунктов и
промышленных предприятий,
а также обилие смешанных ле-
сов делают поездку вдвойне
комфортной.

Проехав поворот на Троицк
и свернув в центре следующе-
го населенного пункта (посел-
ка Красная Пахра) направо на
небольшую дорогу, километ-
ра через полтора добираешься
до въезда в GentlePark. Правда,
последние сотни метров пути
пока не столь удобны: выло-
женную из плит дорогу-вре-
мянку заменят на стандарт-
ную асфальтовую лишь пос-
ле того, как по ней перестанет
передвигаться большегрузная
строительная техника. Впро-
чем, это не мешает рассмот-
реть главную достопримеча-
тельность — церковь Рожде-
ства Христова, построенную
в конце XVII века. Когда-то ею
владел князь Милославский —
как и всеми окрестностями:
здесь располагалась его усадь-
ба. Сейчас церковь открыта
лишь во время службы: она
порядком обветшала. Впос-
ледствии Vesco Group — деве-
лопер GentlePark — предпола-

гает культовое сооружение от-
реставрировать за свой счет.

Сам GentlePark — это 17 до-
мов на 16 га территории. С двух
сторон он граничит с лесом, с
одной из них открывается вид
на низину, по дальнему скло-
ну которой разбросаны поселе-
ния, а по центру протекает ре-
ка Пахра. Вообще, место очень
уединенное, что полностью
соответствует выбранной кон-
цепции застройки. Дело в том,
что коттеджи друга от друга
впоследствии будут отделены
лишь искусственно созданным
рельефом — насыпными хол-
мами, которые засеют газон-
ной травой. И никаких забо-
ров. Для России, где дом ассо-
циируются с крепостью если
не по толщине стен, то хотя бы
по степени скрытости от пос-
торонних, ход довольно спор-
ный. Однако приверженцы
такого формата проживания
есть. В Vesco Group об этом зна-
ют точно: этот же прием ранее
они использовали в другом
своем поселке — Linden Park,
который находится через ле-
сок слева от GentlePark. Кста-
ти, в этом лесу скоро обустроят
прогулочную зону для обоих
поселков. Будет и общий пляж
на берегу реки Пахра. 

Не липовый поселок
Само название GentlePark воз-
никло совсем недавно. Из-за
близкого соседства двух по-
селков девелопер изначально

именовал GentlePark второй
очередью Linden Park. Но выш-
ла неувязочка. Дело в том, что
Linden — это по-немецки «ли-
па». На территории первого по-
селка действительно есть древ-
ние липы — остатки липовой
аллеи, возраст которой сопо-
ставим с возрастом церкви.
Но второй поселок не липо-
вый — таких деревьев в нем
нет. Поэтому придумали иное

имя — GentlePark. Gentle отсы-
лает к слову «джентльмен», как
нельзя лучше характеризующе-
му стиль поселка. Во-первых,
сами дома — в мужском стиле:
строгие геометрические ли-
нии контуров коттеджей, по-
строенных из крупномерного
кирпича; сдержанных тонов
отделка фасадов с использо-
ванием темного дерева и нату-
рального камня; большие пло-

щади остекления. Усиливают
мужской характер домов бле-
стящие металлические трубы
и такая же черепица. Причем
кроме поддержания стиля она
выполняет и функциональные
задачи: с крыши, вложенной
таким материалом, снег ска-
тывается сам собой, не требуя
трудоемкой уборки. Во-вто-
рых, отсутствие явных ограж-
дений придомовых участков

тоже говорит о джентльмен-
ской вежливости, которая бу-
дет горячо приветствоваться
в этом поселке. 

И наконец, по-мужски сдер-
жанна и внутренняя инфраст-
руктура. Кроме лужайки, на ко-
торой разместится спортивно-
игровая площадка, дополни-
тельных объектов на террито-
рии поселения не будет. Для
крупного поселка это, навер-

ное, было бы минусом, но в ка-
мерном, клубном, каким и яв-
ляется GentlePark, такой ход
способствует оптимизации
расходов жителей на содержа-
ние поселка: иметь на своей
территории ресторанчики, ма-
газинчики, спортивный центр,
не говоря уже о школе, было
бы накладно. Даже без них на
сегодняшний день ежемесяч-
ная плата составит 26 тыс. руб.

с каждого дома. Впрочем, фит-
нес-центр сейчас достраивает-
ся в соседнем Linden Park —
пользоваться им смогут жите-
ли обоих поселков. Лечебные
же и детские заведения есть
в Красной Пахре, а километ-
рах в пяти — школа и меди-
цинский центр «Газпрома»,
да и до Москвы не так далеко.

На все готовое
Но все же любой поселок — это
в первую очередь не инфраст-
руктура, а сами дома. Посколь-
ку участков немного, всего 17,
то для застройки выбрано два
проекта, разработанных архи-
тектором Светланой Писарской
(хорошо известной по коттед-
жам на Рублево-Успенском шос-
се). Оба — в два этажа плюс цо-
коль. А отличие в площадях —
514 и 583 кв. м соответственно.
Причем в доме меньшей пло-
щади гараж на две машины
встроенный, а в большем —
пристроенный, то есть в отдель-
ном отсеке с собственной кры-
шей. Но главная особенность
поселка заключается в том, что
в нем продаются не участки с
подрядом, где можно возвести
один из этих двух видов коттед-
жей, а уже готовые дома, с пол-
ностью завершенным внеш-
ним видом, но без внутренней
отделки. Хотя сказать, что после
приобретения дома внешне ни-
чуть не изменятся, наверное,
нельзя. Тому подтверждение —
все тот же соседний Linden Park,
где некоторые владельцы доба-
вили к своим коттеджам допол-
нительные террасы и навесы.
Однако стилистика поселка от
этого не поменялась.

Есть у поселков, где прода-
ются готовые дома, и еще одна
приятная особенность. В них
с клиентами сразу заключается
договор купли-продажи, а через
одну-две недели выдается сви-
детельство о праве собственно-
сти. Если говорить о самой тех-
нологии оплаты, то кроме вне-
сения всей суммы сразу прода-
вец предлагает схему рассрочки
платежей сроком до полугода. 

Наталия 
Павлова-Каткова

Джентльменский выбор
Подмосковье

Камерные коттеджные поселки на пару де-
сятков домов, концепция которых предус-
матривает продажу исключительно готовых
коттеджей,— явление для Подмосковья не
слишком распространенное. Однако имен-
но они гарантируют однородность соци-
альной среды проживания, которую декла-
рируют все клубные поселки. В их число по-
падает и GentlePark, где открытые продажи
стартовали нынешней осенью. 

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Положительные: высокая транспортная доступность, хорошие видовые
характеристики из-за рельефа местности, малое число домовладений, 
современная архитектура, близость естественного водоема, высокая степень
готовности поселка.
Отрицательные: небольшое количество типоразмеров коттеджей, 
минимум внутренней инфраструктуры.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Калужское ш., 24 км от МКАД 
Общая площадь (га)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .16
Количество домов . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .17
Цена домовладений (млн руб.)  . . . . . . . . .30,5–39
Площадь домов (кв. м) . . . . . . . . . . . . . . . . .514–583
Площадь участков (соток)  . . . . . . . . . . . . . .20–25 
Тип оплаты  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .возможна рассрочка на шесть месяцев
Тип договора  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .договор купли-продажи
Этап реализации . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .завершающая стадия
Окончание строительства  . . . . . . . . . . . . . .второй квартал 2009 года 
Девелопер и продавец  . . . . . . . . . . . . . . . .Vesco Group

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  G E N T L E PA R K

Александр Сопкин, 
руководитель департамента
загородной недвижимости 
KM-Development:
— К поселку Linden Park и его
второй очереди, GentlePark,
мы внимательно присматрива-
лись, приступая к своему про-
екту «ВИПушки», поскольку они
наши главные конкуренты и мы
хотели учиться на чужих ошиб-
ках. Главный недостаток — это,
наверное, ведущий к поселкам
участок дороги. Я понимаю, что
дорога муниципальная и вкла-
дывать в нее средства — все
равно что зарывать деньги в
песок, бесполезно, но все же
встречают именно «по дорож-
ке». Расположение первой оче-
реди поселка очень удачное,

место под строительство Gent-
lePark чуть хуже. Но из-за того,
что, проехав всего лишь 300 м,
покупателям можно продемон-
стрировать, как красиво будет
в уже готовом поселке, минусы
территории не будут бросаться
в глаза. 

Стоит обратить внимание
на само качество строитель-
ства. В Linden Park неровность
кирпичной кладки была видна
даже непрофессионалу. Наде-
юсь, что при возведении Gentle-
Park этого недостатка не будет. 

Алексей Коротких, 
руководитель отдела продаж
Villagio Estate:
— К плюсам GentlePark, непо-
далеку от которого находится

и один из наших поселков, мож-
но отнести само расположение
на Калужском шоссе, входящем
в тройку популярных у покупате-
лей элитной загородной недви-
жимости. Удачно найдено мес-
то под застройку — по соседст-
ву и с лесом, и с водоемом, что
на практике бывает нечасто.
Стиль домов также представ-
ляется мне интересным, а к от-
сутствию заборов покупатели
уже начали привыкать, это их
не смущает. 

Главный минус, как мне ка-
жется,— это размеры поселка:
в нем всего 17 домов. А на рынке
недвижимости сейчас дух глоба-
лизации, лишь 15% покупателей
элитной недвижимости интере-
суются маленькими поселками.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

КОТТЕДЖНЫЙ 
ПОСЕЛОК 
GENTLE PARK

МОСКОВСКИЙ

ПРОКШИНО

ВАЛУЕВО

СТАРОСЕЛЬЕ

ГОРОДИЩЕ

ФОМИНСКОЕ

ЖУКОВКА

НОВИНКИ
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На собственные средства
Два года назад сроком завершения строи-
тельства был заявлен первый квартал 2008
года, а продажи еще не начинались. В насто-
ящее время составные части комплекса на-
ходятся в различной стадии строительства.
В северной части комплекса строительно-
монтажные работы почти завершены, в ча-
сти, выходящей в Турчанинов переулок, за-
кончены монолитные работы и ведется
монтаж стен, секции же с южной стороны
находятся в процессе монтажа монолитных
конструкций, причем со стороны Хилкова
переулка — пока в стадии нижних этажей.

В предложениях по покупке квартир в
этом доме, размещаемых агентствами нед-
вижимости, сейчас в качестве срока сдачи
указывается первый-второй квартал 2009
года. Однако, по словам менеджеров, ре-
альный срок завершения строительства и
получения ключей владельцами квартир
в «Парк Палас» — даже не середина, а конец
следующего года. Поскольку сдавать комп-
лекс будут единовременно, завершенными
должны быть все его части.

Тем не менее рисков, связанных с фи-
нансированием, у «Парк Палас», скорее все-
го, не имеется: он финансируется не на кре-
дитные, а на частные средства. По словам
генерального директора компании Tweed
Ирины Могилатовой, строительство идет
по намеченному плану. Хотя стоит отме-

тить, что для застройщика, компании «Вес-
солинк», это первый девелоперский проект.

За время строительства комплекс успел
несколько вырасти в размерах. Изначально
предполагалось, что его высота будет варьи-
роваться от трех до семи этажей. Сегодня са-
мая высокая из уже стоящих секций насчи-
тывает восемь этажей. Самая же малая часть

— входящий в комплекс жилой особняк,
который планировался трехэтажным, в на-
стоящее время имеет четыре этажа и заве-
ден под крышу.

Оставленные на сладкое
Несмотря на то что строительство находится
в такой стадии, когда какие-то части дома
можно считать почти готовыми, продажи
идут через заключение предварительных
договоров. Большинство квартир в «Парк
Палас» было куплено на ранней стадии реа-
лизации — особенно это касается тех апар-
таментов, из которых открываются пано-
рамные виды на Москву-реку. Информация
о продажах жилья в комплексе противоре-
чива. Одни из тех, кто продает апартаменты
в «Парк Палас», заявляют, что основная часть
доступных для приобретения квартир пред-
лагается по переуступке и вариантов всего
три-четыре, у застройщика же вовсе оста-
лись непроданными одна-две квартиры,
причем больших площадей — от 250 кв. м
и более. Однако другие продавцы предлага-
ют достаточно широкий выбор вариантов.
По доступным данным, в настоящее время
из 128 квартир «Парк Палас» не обрели сво-
их владельцев несколько десятков.

Такое обилие вариантов объясняется не
только масштабом комплекса. В настоящее
время спрос заметно сместился в сторону
вторичного рынка, и теперь заметно боль-

шим вниманием пользуются квартиры
в полностью готовых домах, даже если на
квартиры не оформлены права собствен-
ности. Поэтому для застройщика на стадии
монтажных работ бывает выгоднее придер-
жать жилье и выставить его на продажу по-
том, причем уже по более высокой цене,
чем та, что целесообразна сейчас. Кстати,
насколько известно, четырехэтажный особ-
няк в продажу пока вовсе не поступал.

В настоящее время в наличии имеются
квартиры самой разной площади, так что
у потенциального покупателя есть возмож-
ность выбирать. Есть варианты квартир
площадью около 78 кв. м, их немного, пред-
лагаются они по цене 57–61 млн руб. Име-
ются варианты чуть большей площади —
100–150 кв. м, однако наибольшее количе-
ство квартир имеет площадь в диапазоне от

206 до 248 кв. м (считается, что в данном сег-
менте рынка такой метраж является сейчас
наиболее востребованным), купить их мож-
но по цене от 117 млн до 282 млн руб. Есть
незначительное количество крупных пло-
щадей — например, можно найти предло-
жение квартиры площадью 396 кв. м, кото-
рая стоит около 390 млн руб.

Эти цены находятся в одной конкурент-
ной нише с другими строящимися в окрест-
ностях Остоженки домами, где тоже прода-
ются квартиры. Так, например, в доме по Ба-
рыковскому переулку, вл. 6, который нахо-
дится в высокой степени строительной го-
товности, квартиры площадью 208–215 кв. м
можно приобрести за 160–198 млн руб. А в
строящемся совсем поблизости доме во 2-м
Зачатьевском переулке, вл. 11/17 апартамен-
ты размером 222 кв. м продавались недавно

за 205,4 млн руб. И хотя в отличие от «Парк
Палас» названные дома обладают призна-
ками клубного формата, у новостройки в Ко-
робейниковом переулке есть два неоспори-
мых преимущества. Во-первых, это панорам-
ные водные виды, а во-вторых — разветвлен-
ная инфраструктура, которая разместится в
подземной части комплекса.

Не так давно на Остоженке закрылась
фактически последняя в этих местах булоч-
ная, работавшая еще с советских времен.
Одна из основных проблем района милли-
онеров — дефицит объектов социальной
инфраструктуры шаговой доступности. Но
когда закончат строительство «Парк Палас»,
у его жителей будут все блага. Их можно бу-
дет достать из-под земли, причем в букваль-
ном смысле — спустившись туда на лифте.

Валентин Корнев

Дворец незавершенного строительства
домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Обещали и сделали
Дом строится и в итоге будет завершен. Те, кто купил
квартиры в начальный период продаж, выиграли
больше всего — их вложения окупились на 200%.

Обещали и не сделали
Изначально было заявлено, что строительство за-
вершится в первом квартале 2008 года. В настоящее
время срок задержки сдачи дома составляет почти
два года — ключи от квартир люди получат только в
конце будущего года. Нарушение заявленных сроков
строительства, конечно, практика распространен-
ная, однако в сегменте дорогих домов в окрестно-
стях Остоженки подобное уже дурной тон.

Не обещали, но сделали
В процессе строительства дом вырос на этаж. Пло-
щадь малоэтажной части — особняка — составляет
сегодня 2 тыс. кв. м, а покупателям предоставлен
еще один этаж с панорамными видами историче-
ского центра и Москвы-реки.

ИТОГИ ГОСКОМИССИИ

госкомиссия

Площадку в Коробейниковом переулке, вл. 1/2, на которой начиналось строительство жилого комплекса «Остоженка Парк Палас», мы впервые посетили в сентябре 2006 года
(см. «Ъ-Дом» №166 от 7 сентября 2006 года). В то время на месте будущих построек шли земляные работы. Но и сейчас стройка не закончена.

«Остоженка Парк Палас» находится в «завершающей стадии строительства». Этот эвфемизм обычно означает, что покупатели смогут вселиться

в квартиры не менее чем через год  ФОТО СВЕТЛАНЫ ПРИВАЛОВОЙ
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Стародумский район
Территория вокруг Таврическо-
го сада включает набережную
Робеспьера, Шпалерную, По-
темкинскую, Тверскую улицы.
Более спокойный в отличие от
«золотого треугольника» район,
расположенный чуть в сторо-
не от основных достопримеча-
тельностей, но дальше и от ог-
ромного потока людей, машин,
от шума и пыли Невского прос-
пекта. В связи с тем, что этот
район не так насыщен памят-
никами архитектуры, около
Таврического сада больше ре-
конструированных домов и но-
вых объектов. За счет меньшего
внимания приезжих — чуть
меньшая цена. Район Тавриче-
ского сада — исторически сло-
жившаяся территория прожи-
вания элиты. До революции в
Таврическом дворце заседала
Государственная дума России,
и, соответственно, многие из
думцев жили в непосредствен-
ной близости от места работы.
В советское время доходные до-
ма, которые в основном пред-
ставлены в этой части города,
не избежали превращения в
коммунальные «райки», доля
которых за последние годы
хоть и сильно сократилась, но
все равно присутствует в рай-
оне Таврического сада. «Бли-
зость Смольного, ”правитель-
ственная“ Шпалерная и много-
численные консульства на при-
легающих улицах поддержали
престижный имидж района и
в советское время. Локальная
территория между проспек-
том Чернышевского и Потем-

кинской стала одной из пер-
вых в городе позиционировать-
ся как элитная. Привлекатель-
ности жилья способствует бли-
зость Невы и единственного
большого парка Центрально-
го района — Таврического сада.
У здешних кварталов, как и у
тихих улочек Петроградской
стороны и Васильевского ост-
рова, немало поклонников, ко-
торые ценят особую ауру и обая-
ние района. Это район, который
привлекает петербуржцев и зна-
токов-москвичей»,— рассказы-
вает Татьяна Дунаева, менеджер
по продажам «Петербургского
агентства недвижимости»
(ПАН).

История в истории
«Дом у Таврического сада»
занимает участок площадью
около 2,4 га, общая площадь
дома — 12 000 кв. м, из них жи-
лая — 7200 «квадратов». В доме
будет всего 19 апартаментов,
как изначально и было спроек-
тировано. Площадь квартир —
от 320 до 350 кв. м, в каждой —
от 5 до 8 комнат с просторными
(до 80 кв. м) залами. Высота по-
толков в зависимости от этажа
— 4–4,5 м. Мансардные кварти-
ры, выходящие во двор, будут
иметь террасы и зимние сады.

Сохранившиеся и восста-
новленные по архивным сви-
детельствам антикварные ин-
терьеры начала XIX века (в част-
ности, в распоряжении рестав-
раторов городской архив пре-
доставил опись дома и жиль-
цов, датированную 1910 годом)
инвестор намерен дополнить

современными атрибутами
респектабельной жизни. Про-
ектом предусмотрены простор-
ные холлы и входная группа,
подземный паркинг, ресторан
на 80 посадочных мест. В числе

возможных дополнений —
крытый бассейн, фитнес-центр
и SPA, картинная галерея. Для
обслуживающего персонала и
служб охраны предусмотрены
отдельные помещения. Стои-

мость квадратного метра в «До-
ме у Таврического сада» начи-
нается от $15 тыс. за кв. м.

По сохранившимся истори-
ческим свидетельствам, первые
деревянные постройки на месте

нынешнего дома на углу Заха-
рьевской и Потемкинской по-
явились еще в XVIII веке. Впос-
ледствии их несколько раз над-
страивали и перестраивали.
В 1905 году весь участок с до-
мом купил прусский поддан-
ный Карл Августович Шрейбер.
Вместо старого деревянного до-
ма в 1906–1907 году на углу Заха-
рьевской и Потемкинской пост-
роили новое здание в стиле эк-
лектики с элементами класси-
цизма и модерна. По проекту
видного представителя позд-
ней эклектики и модерна Виль-
гельма Ивановича ван дер Гюхта
здесь возвели доходный дом для
офицеров квартировавшего ря-
дом престижного Кавалергард-
ского полка. Архитектор запол-
няет объемом нового дома поч-
ти весь участок, проектирует два
небольших дворика, соединен-
ных аркой. Фасад украшает мно-
жество декоративных элемен-
тов: вазы, цветочные гирлянды,
скульптуры. Все квартиры бы-
ли оснащены самыми совре-
менными аксессуарами того
времени: ванными комнатами,
отдельными туалетами и встро-
енными шкафами. Квартиры
сдавались высшим офицерским
чинам, а апартаменты, окна ко-
торых выходят на Таврический
сад, предназначались для выс-
шего военного командования.

Дом был рассчитан на 19 об-
ширных апартаментов, но пос-
ле революции барские хоромы

разбили на множество комму-
нальных «клетушек». С тех пор
дом не ремонтировался. Одна-
ко некоторая часть пышного
убранства сохранилась, и уце-
левшие фрагменты стали ос-
новой для полной реставра-
ции. В парадных анфиладах
особняка снимали сцены из
фильма «Зимняя вишня», а так-
же американскую версию «Ев-
гения Онегина».

История возрождения дома
началась в 1993 году, когда «Пе-
тербургское агентство недви-
жимости» начало расселение
коммуналок, параллельно ре-
ставрируя освобождавшиеся
площади. По словам Татьяны
Дунаевой, всего для расселе-
ния коммуналок было приоб-
ретено около 300 квартир в раз-
ных районах города. Сегодня
все 19 воссозданных апарта-
ментов находятся в собствен-
ности девелопера. Компания
ПАН завершила основную
часть наружных ремонтно-ре-
ставрационных работ. Восста-
новлены полукруглые балко-
ны с балюстрадами, декоратив-
ная угловая башня, вазы, де-
кор, скульптуры в верхнем яру-
се фасадов, скульптурная груп-
па «Три грации» в угловой ни-
ше бельэтажа дома. Возвраще-
на первоначальная планиров-
ка квартир. Реставрируются бо-
гато декорированные интерье-
ры: кариатиды и атланты, леп-
ной декор потолков. Отдель-

ный труд реставраторов — вос-
становление в каждой кварти-
ре печей и каминов, ценные
элементы которых утрачены
в смутные годы. По сохранив-
шимся описаниям и фотогра-
фиям воссозданы камины из
светлого мрамора с причудли-
выми рисунками, реставриро-
ваны изразцовые печи. Часть
материалов, по словам пред-
ставителей ПАН, заказывалась
за рубежом: печные изразцы
привезли из Голландии, а цен-
ные породы дерева для парке-
та — из Индонезии.

Работы на объекте еще про-
должаются — чтобы восстано-
вить все былое великолепие,
понадобится еще около двух лет.
ПАН планирует сдать дом в эксп-
луатацию к началу 2010 года.

В доме заменены все инже-
нерные коммуникации, пост-
роена собственная газовая ко-
тельная. Установлены совре-
менный лифт, система теплых
полов, а также экологичные де-
ревянные стеклопакеты на ок-
нах. Здание условно делится
на две части: лицевой пятиэ-
тажный корпус с надстраивае-
мой мансардой и дворовый се-
миэтажный корпус. С верхних
этажей открывается панорама
дельты Невы, собственники
квартир второго корпуса будут
любоваться видами Тавриче-
ского сада и дворца.

Единственный недостаток:
в отличие от «золотого треуголь-
ника», район Таврического сада
продолжает застраиваться и, со-
ответственно, идет более актив-
ная ценовая конкуренция. Так,
стоимость квартир в комплексе
«Парадный квартал» начинает-
ся от $10 тыс. за кв. м, наиболее
интересные варианты предла-
гаются по $20 тыс. за кв. м. В жи-
лом комплексе на Тверской,
1а (тоже новое строительство)
элитные квартиры продают по
$15 тыс. за «квадрат». Но, по сло-
вам Татьяны Дунаевой, компа-
нию ПАН такая конкуренция
не смущает: «Мы предлагаем
штучный, можно сказать антик-
варный товар. Так что спрос на
него, несомненно, будет».

Павел Никифоров

Дорогая история
Санкт-Петербург

В Петербурге начались продажи в новом
элитном жилом комплексе «Дом у Тавриче-
ского сада». Здание на Захарьевской, 41
открывается после реставрации, в нем 
восстановлены интерьеры и планировки.
Это первый за последние несколько лет 
реконструированный жилой элитный
объект в историческом центре Петербурга.

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.
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НАБ. РОБЕСПЬЕРА
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ЧЕРНЫШЕВСКАЯ

ЖИЛОЙ ДОМ 
УЛИЦА ЗАХАРЬЕВСКАЯ, 41

Адрес:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Захарьевская ул., 41
Расположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Санкт-Петербург. Центральный район

(м. «Чернышевская») 
Площадь застройки (га):  . . . . . . . . . . . . . . .2,4 
Общее количество квартир:  . . . . . . . . . . . .19 
Площадь квартир (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . .320–360
Количество машино-мест:  . . . . . . . . . . . . . .40
Цена ($/1 кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .от 25 000
Застройщик и продавец:  . . . . . . . . . . . . . . .инвестиционно-девелоперская 

компания ПАН
Тип договора:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .предварительный 
Окончание строительства:  . . . . . . . . . . . . . .2010 год

« Д О М  У  ТА В Р И Ч Е С КО ГО  С А Д А »  

Константин Ковалев, 
заместитель генерального 
директора девелоперской 
компании «Охта Групп»:
— Этот дом на самом деле уни-
кальный. Во-первых, местополо-
жение — вид на Таврический сад,
Неву. Во-вторых, уникальность
дома в том, что это, наверное,
первый проект, в котором много
усилий было потрачено именно
на реставрацию и воссоздание
исторических интерьеров. Из
минусов можно отметить то, что
были оставлены очень большие
размеры апартаментов, так что
продажи, видимо, будут длиться
достаточно долго. Людей, гото-
вых выложить €7–9 млн за квар-
тиру, у нас все-таки не так много.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Положительные: расположение в историческом центре, хорошая транспорт-
ная доступность, историческая архитектура, вид на Таврический сад, Неву.
Отрицательные: отсутствие квартир небольших площадей, отсутствие госте-
вой парковки.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».
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Схемы прежние
«Кризис не повлиял на измене-
ние схем продаж жилья, и на
сегодняшний день количество
договоров долевого участия,
по крайней мере в Москве, не
возросло. Несмотря на то что
некоторые застройщики испы-
тывают трудности с финанси-
рованием проектов, как и
прежде, договоры долевого
участия не пользуются попу-
лярностью у девелоперов»,—
говорит директор по марке-
тингу ГК «Конти» Юрий Синя-
ев. По его словам, изначально
закон «О долевом инвестирова-
нии строительства» (ФЗ-214)
ставит работающие на рынке
корпорации в очень жесткие
рамки, в том числе и времен-
ные. «В условиях кризиса эти
требования неприемлемы для
девелоперов»,— говорит он. 

Подтверждают такую точ-
ку зрения и юристы. «На мос-
ковском рынке число компа-
ний, привлекающих денеж-
ные средства по договорам
участия в долевом строитель-
стве, невелико»,— говорит ге-
неральный директор юриди-
ческой компании «Бергер и
партнеры» Сергей Чувилев.
По словам руководителя от-
дела новостроек компании
«Агент 002» Дмитрия Ивано-
ва, в Москве только 20% сде-
лок с недвижимостью прово-
дится по договорам долевого
участия. Официальная стати-

стика свидетельствует о том,
что этот показатель еще ни-
же. По данным Главного уп-
равления Федеральной реги-
страционной службы по Мо-
скве, к 1 сентября 2008 года
в столице было зарегистри-
ровано 4199 долевых догово-
ров, в том числе в 2007 году —
1320. Учитывая то, что в 2007
году в Москве было построено
4,8 млн кв. м жилья, из кото-
рых 2,3 млн кв. м попало на ры-
нок, число заключенных дого-
воров долевого участия выгля-
дит смехотворно маленьким.

Даже если за среднюю ве-
личину взять фантастическую
площадь квартиры 100 кв. м,
то получится, что дольщики со-
ставляют 5,7%. Очевидно, что в
действительности этот показа-
тель значительно ниже.

Что же вместо?
По мнению участников рын-
ка, договоры и схемы остались
на рынке прежними. «На се-
годняшний день девелоперы
не отказываются от прежних
схем продаж. Так, квартиры ча-
ще всего реализуются по пред-
варительному договору либо
по договору резервирования,
также распространена прак-
тика бронирования квартир
или вексельная схема прода-
жи»,— говорит Юрий Синяев.
По словам Сергея Чувилева,
оплата может осуществляться
как путем внесения денежных

средств в рамках предвари-
тельного договора, так и с ис-
пользованием в расчетах век-
селей. «Хотя надо отметить, что
после проблем, возникших у
МИАНа, у многих людей поя-
вился стойкий иммунитет к
слову ”вексель“»,— говорит он.
По его словам, некоторые ком-
пании, например «Главмосст-
рой», публикуют у себя на сай-
те проектные декларации, то
есть формально выполняют
одно из требований закона
«О долевом участии», но при
этом денежные средства все
равно привлекают по предва-
рительному договору.

По данным Дмитрия Ива-
нова, крупнейшие столич-
ные застройщики работают
по следующим схемам. ГК
ПИК, «МИАН-Девелопмент»,
Mirax Group, «Капитал Групп»
и «Главмосстрой» привлека-
ют средства физических лиц
в основном по предваритель-

ному договору купли-прода-
жи. ДСК-1 и СУ-155 использу-
ют такой же договор и весель-
ную схему. «Застройщики в ос-
новном привлекают средства
физических лиц, применяя
всевозможные серые схемы,
так как издержки в этом слу-
чае гораздо ниже. Лишь неко-
торые небольшие компании
осуществляют свою деятель-
ность с учетом действующего
ФЗ-214 ради повышения кон-
курентоспособности»,— гово-
рит Дмитрий Иванов. Напри-
мер, так работает «Снегири
Девелопмент» в своих регио-
нальных проектах, о чем не-
однократно заявляли ее пред-
ставители. «Все компании, вхо-
дящие в ГК ”Пересвет“, прив-
лекают денежные средства
дольщиков в рамках 214-го за-
кона»,— говорит заместитель
генерального директора «Пе-
ресвет-Девелопмент» Сергей
Баранов.

Риски и подстраховки
По мнению Сергея Чувилева,
наиболее уверенно себя будет
чувствовать клиент, заклю-
чивший договор участия в до-
левом строительстве. В случае
неисполнения застройщиком
своих обязательств инвестор
может отказаться от исполне-
ния договора и потребовать
возврата внесенных средств,
а также процентов за их ис-
пользование. Проценты для
инвесторов–физических лиц
начисляются со дня внесения
в размере 1/150 ставки рефи-
нансирования ЦБ РФ за каж-
дый день. Кроме того, заст-
ройщик должен предоставить
дольщику аудиторское заклю-
чение за последний год дея-
тельности. Таким образом, по-
тенциальный покупатель мо-
жет узнать, например, о сумме
долга застройщика, что в усло-
виях финансового кризиса не-
маловажно. Однако от дефол-

та застройщика клиент все
равно никак не застрахован. 

Существуют, правда, меха-
низмы защиты, разработан-
ные столичными властями.
«Если девелопер по какой-ли-
бо причине не может завер-
шить реализацию проекта,
скорее всего, площадка будет
передана после аукциона дру-
гому, более успешному инве-
стору. Все заключенные дого-
воры останутся в силе, но толь-
ко будут переоформлены»,—
говорит Сергей Чувилев. По
его словам, скорее всего, пра-
вительство Москвы приложит
все усилия, чтобы избежать по-
добной ситуации и удержать
стабильность на столичном
рынке недвижимости. Вместе
с тем, как отмечает эксперт,
вопрос передачи площадок
другим инвесторам является
достаточно сложным. «Без уча-
стия властей его вряд ли удаст-
ся решить. Дело в том, что под

проект с обременениями или
со значительной городской до-
лей найти инвестора практиче-
ски невозможно. Поэтому, как
правило, в подобных ситуаци-
ях правительство стремится
улучшить экономику проекта:
либо снимает обременения,
либо каким-либо другим спо-
собом идет навстречу новому
девелоперу, улучшая условия
основного инвестконтрак-
та»,— добавляет он.

Однако такие методы рабо-
тают в случае, когда ненадеж-
ных застройщиков не так мно-
го. «В случае единичного де-
фолта застройщика объект бу-
дет передан сторонней компа-
нии. Если подобная тенденция
станет всеобщей, произойдет
тотальное замораживание про-
ектов»,— говорит Дмитрий
Иванов.

По словам Сергея Барано-
ва, в любом случае при замора-
живании строительства вопрос
о возмещении ущерба будет ре-
шаться не один месяц. «Акти-
вы компании распродаются,
и из полученных средств воз-
мещают ущерб, но необходи-
мо учесть, что данная процеду-
ра может занять более полуго-
да, а также то, что 100% возме-
щения ожидать не приходится.
Раз компания объявлена банк-
ротом, это значит, что ее акти-
вы значительно меньше ее обя-
зательств»,— объясняет он.

«В том случае, если застрой-
щик объявит себя банкротом,
создается определенная оче-
редь погашения его задолжен-
ностей: зарплата сотрудников,
налоги, крупные инвесторы и
т. д. К сожалению, физические
лица–инвесторы практичес-
ки замыкают ее. В связи с чем,
когда очередь дойдет и до них,
у компании-банкрота просто
может не остаться денежных
средств для погашения дол-
га»,— говорит директор депар-
тамента городской недвижи-
мости Vesco Realty Евгений
Аптекин. По его словам, если
объект находится уже на зак-
лючительной стадии проработ-
ки и построено много квартир,
для нового застройщика он

окажется малорентабелен —
ему придется, например, уве-
личивать площадь строитель-
ства, чтобы получить свою при-
быль. К примеру, в 2007 году
компания Mirax Group взя-
лась за достройку ЖК «Верти-
каль» на Ленинском проспек-
те, который изначально стро-
ил «Спецвысотстрой», и уве-
личила его площадь почти
на 50 тыс. кв. м.

Чего ждать 
после кризиса
Ситуацию недалекого будуще-
го эксперты оценивают по-раз-
ному. «Сейчас еще рано делать
выводы о том, возрастет ли ко-
личество договоров долевого
инвестирования после финан-
сового кризиса, поскольку пе-
реход на другую схему прив-
лечения денег требует опреде-
ленного времени. Однако по-
лагаем, что массового перехо-
да на договоры участия в до-
левом строительстве ждать
не следует»,— прогнозирует
Сергей Чувилев. По мнению
Дмитрия Иванова, популяр-
ная вексельная схема продол-
жит свое существование. «Бо-
лее того, для стимулирования
покупателей доходность по
векселям будет увеличена
с помощью выплаты более
крупных процентов клиен-
там»,— говорит эксперт. 

Вряд ли изменят работу
девелоперов и поправки, ко-
торые планируется внести в
ФЗ-214. Парламентарии плани-
руют ввести штрафы для участ-
ников сделок с физическими
лицами на первичном рынке
жилья, проведенных не по до-
говору долевого строительства.
Для чиновников штраф пред-
полагается в размере 50 тыс.
руб. Для самих девелоперов
он может составить 1 млн руб.
или 10% от рыночной суммы
сделки. Однако, по мнению
участников, вряд ли угроза
штрафов в условиях кризиса
ликвидности кого-то напугает.

Алексей Лоссан, 
обозреватель журнала
«Компания», 
специально для «Ъ-Дом»
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риски

В условиях кризиса ликвидности девело-
перы заинтересованы в привлечении
новых финансовых ресурсов. Одним из
таких источников могло бы стать долевое
финансирование проектов с участием
частных инвесторов, ранее пользовав-
шееся высокой популярностью на москов-
ском рынке недвижимости. Однако этого
не произошло, и девелоперы по-прежне-
му используют другие схемы продаж.
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Мировой финансовый кризис существенно скорректировал раз-
витие международных рынков недвижимости, выявив наиболее
устойчивые к внешним воздействиям территории, которые про-
должают демонстрировать стабильный рост и привлекать инве-
сторов со всего мира. 

Уже неоднократно было отмечено, что элитный сегмент
в меньшей степени подвержен влиянию различных изменений
в экономической, политической и социальной сферах. 

В связи с кризисом, который так или иначе затронул рынки
недвижимости по всему миру, многие инвесторы задаются воп-
росом, насколько выгодно в этой ситуации вкладывать средства
в объекты жилой недвижимости.

В целом существует два типа инвесторов: первые — те, кото-
рые покупают недвижимость для собственного проживания, но
принимают во внимание увеличение стоимости объекта, не пла-
нируя предполагаемую продажу в краткосрочной перспективе.
Для них наиболее интересны традиционные рынки, такие как
Лондон, юг Франции, Сардиния, Италия в районе Форте-дей-Мар-
ми, где рынок элитной недвижимости показал наиболее значи-
тельный рост, несмотря на потрясения последнего года. В качест-
ве примера можно рассматривать и рынок Испании, где кризис
начался задолго до мирового, а цены начали выравниваться и да-
же показали рост около 3% в течение года. 

Второй тип инвесторов — те, кто инвестирует исключительно
для получения прибыли. В настоящее время профессиональных
игроков интересуют рынки с высоким уровнем локального спроса
наряду со спросом со стороны иностранных покупателей. Это, во-
первых, рынки развивающихся стран, где наиболее высокие тем-
пы роста, как в Болгарии, где цены растут очень быстро в течение
последних двух лет, демонстрируя 25–30-процентное увеличение
ежегодно. Растут цены, во-вторых, на курортную недвижимость —
даже при условии замедления темпов роста цен на рынке страны в
целом. Эту теорию подтверждает феноменальный рост цен за пос-
ледние полгода на рынке недвижимости Монако: средняя цена за
1 кв. м составила там €51 тыс., обогнав даже Лондон. Третий тип
недвижимости, который привлекателен для инвесторов в услови-
ях нестабильности на финансовых рынках,— это объекты в миро-
вых столицах. Что бы ни происходило, бизнес-интересы самых со-
стоятельных людей мира сосредоточены в таких городах, как Лон-
дон, Нью-Йорк, Гонконг, Москва и т. д. Соответственно, элитное
жилье пользуется там спросом при любых обстоятельствах. 

Если суммировать вышесказанное, инвестиции в недвижи-
мость по-прежнему являются надежным инструментом приум-
ножения средств. Необходимо просто более четко определять
цели подобного вложения и тщательно выбирать недвижимость
в соответствии с этими целями и тенденциями на рынке. 

Говоря об инвесторах из России, нужно отметить важный
момент. Изначально цели и даже механизмы инвестирования
у российских покупателей отличаются от инвесторов из других
стран. Многие россияне вкладывают деньги в недвижимость,
тем самым сохраняя заработанное. Они предпочитают в отличие
от иностранцев вносить 100% стоимости объекта сразу. Поэтому
российские инвесторы за рубежом были в меньшей степени зат-
ронуты банковским кризисом 2007 года. 

В целом же инвесторам — как российским, так и всем остальным
— ввиду сложившейся на мировых рынках ситуации, стоит сфоку-
сировать внимание на объектах, приносящих прибыль в средне- и
долгосрочной перспективе. На мой взгляд, нужно внимательно сле-
дить за состоянием рынка США: сейчас там спад, но все может изме-
ниться. Об инвестиционных покупках пока говорить преждевре-
менно, но информация об актуальном состоянии дел не повредит.

Курорты и столицы 
по-прежнему привлекательны

Патрик Дринг 

Руководитель департамента

зарубежной недвижимости

компании Knight Frank
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Падение 
бывших лидеров
Согласно данным World Pro-
perty Guide, из упомянутых
33 стран в 21 с начала 2008 го-
да цены на недвижимость, рас-
считанные с учетом инфляции,
снизились. Лидерами падения
стали США, Великобритания,
Ирландия и страны Прибалти-
ки (точнее, их столицы). Абсо-
лютным чемпионом стала Ри-
га, где цены в конце второго
квартала снизились на 33,08%
по сравнению с аналогичным
периодом прошлого года. 

На втором месте по уровню
падения цен — Соединенные
Штаты (–18,93% за год). Прав-
да, американским аналити-
кам рынка недвижимости есть
чем утешить соотечественни-
ков: похоже, темпы падения
стали замедляться, стало видно
дно. Ценовой индекс S&P/Case-
Shiller, рассчитанный по сто-
имости жилья в 20 крупней-
ших городах США, с ноября
2007 по март 2008 года падал
на 2,1–2,6% в месяц, а в июне
ежемесячное падение состави-
ло лишь 0,5%. Всего с прошло-
го лета по нынешнее падение
цен, рассчитанное на основе
этого индекса, составило око-
ло 16%. При этом в мае цены
на американские дома выш-
ли на уровень 2004 года. Лиде-
рами падения оказались горо-
да, являвшиеся в 2004–2006 го-
дах лидерами роста: Лас-Вегас,
Майами, Феникс (в них цены
за год снизились примерно на
четверть).

Около 14% стоимости поте-
ряла со второго квартала 2007
года по второй квартал 2008 го-
да недвижимость в Таллине и
Ирландии.

Далее по темпам падения
следует Великобритания. Вто-
рой по величине ипотечный
кредитор Великобритании Na-
tionwide в своем ежемесячном
отчете за август констатировал
продолжающееся падение цен
на недвижимость, темпы кото-
рого достигли самого высоко-
го за последние два десятиле-
тия уровня. Цена среднестати-
стического британского дома
(именно этим показателем опе-
рируют аналитики Nationwide)
упала в августе до ?164 654, что
на 1,9% ниже июльского показа-
теля и на 10,5% ниже показате-
ля августа 2007 года. Британ-
ские аналитики солидарны во
мнении, что рынок еще не на-
щупал дна. По прогнозам Бан-
ка Англии, в течение ближай-
шего года на рынке недвижи-
мости следует ждать дальней-
шего снижения цен, ужесточе-
ния условий предоставления
ипотечных кредитов, сниже-
ния активности девелоперов.
Все строительные компании
страны отмечают снижение
числа посещений своих веб-
сайтов, несмотря на обилие
скидок и спецпредложений.
Ассоциация британских бан-
ков зарегистрировала в июле
самое низкое число выданных
ипотечных кредитов как мини-
мум за последние 11 лет (ранее
просто не велась подобная ста-
тистика). По сравнению с 2007
годом число новых получате-
лей ипотечных кредитов сни-

зилось примерно втрое. Стоит
отметить, что год назад практи-
чески все британские аналити-
ки, работающие в секторе нед-
вижимости, уверенно прогно-
зировали стабильный рост цен
и деловой активности.

Китай дешевеет, 
Япония дорожает
Относительно недавно к спи-
ску стран, переживающих па-
дение рынка недвижимости,
прибавился Китай. За послед-
ний год в стране заметно сни-
зилось число покупателей
жилья, что заставило строите-
лей снижать цены. Уровень го-
дового падения цен в разных
районах страны составил от
3 до 40%, тогда как число поку-
пателей снизилось примерно
втрое. Центробанк Китая отме-
чает снижение на треть объема
выданных кредитов с марта по
июль текущего года (практиче-
ски все кредиты — ипотека, так
как в стране крайне непопуляр-
ны кредиты на другие цели).

В Японии — стране, пере-
жившей катастрофическое
падение рынка недвижимос-
ти в 90-х годах прошлого века,
ситуация заметно отличается
от ситуации в других странах.
Рынок земли под коммерчес-
кое строительство, сумевший
окончательно преодолеть пос-
ледствия кризиса и показать
рост лишь в прошлом году,
в июле 2008 года упал — прав-
да, не очень сильно, на 0,8% по
сравнению с июлем 2007 года.

Рынок земли под жилищное
строительство, вышедший из
кризиса раньше и показывав-
ший стабильный рост на про-
тяжении пяти лет, летом так-
же развернулся и упал на 1,2%
(июль 2008 года по отношению
к июлю 2007 года).

Представители министер-
ства земель, инфраструктуры,
транспорта и туризма объясни-
ли перемену тренда общемиро-
вым экономическим спадом,
слабым спросом на офисные
здания и сократившимися ин-
вестициями в недвижимость.
С одной стороны, с японского
рынка ушли многие зарубеж-
ные инвесторы, с другой —
японские банки стали неохот-
но выдавать кредиты предста-
вителям данного сектора, опа-
саясь общего снижения цен.
Следует уточнить, что цифры,
показывающие падение цен
на землю,— средние по стране.
Если же взять три крупнейших
японских мегаполиса — Токио,
Осаку и Нагою, то в них цены
на землю как под коммерче-
скую застройку, так и под жи-
лищное строительство растут,
хоть и значительно медленнее,
чем годом раньше. Цена земли
под коммерческую застройку
в этих районах выросла за год
в среднем на 3,3% (против 10,4%
годом раньше), а земля под жи-
лищное строительство приба-
вила в цене 1,4% (годом раньше
данный показатель составлял
4%). Банки неохотно выдают
кредиты девелоперам. За лето

о банкротстве объявили три
крупные строительные компа-
нии. Платежеспособный спрос
со стороны населения падает,
при этом падает и предложение.

Число новых квартир,
выставленных на продажу
в Токио и прилегающих к не-
му районах, в этом году снизи-
лось по сравнению с прошлым
годом, по данным Института
экономики недвижимости, на
38,8%. Рост расходов на строи-
тельство не позволяет продав-
цам снижать цены. По сравне-
нию с 2007 годом цена средней
квартиры в Токио и окрестно-
стях увеличилась на 21% и со-
ставила ¥47,99 млн.

Юг Европы: 
есть исключения
В хорошо известной россий-
ским покупателям Черногории
газеты дружно обсуждают лоп-
нувший пузырь цен на недви-
жимость. В 2006–2007 годах
рынок переживал небывалый
взлет, но с начала нынешнего
года цены пошли на спад столь
же быстрыми темпами. Если
в январе местные аналитики
объясняли замедление объе-
мов продаж тем, что на волне
ажиотажа долларовая цена
квадратного метра поднялась
слишком высоко и нуждается
в частичной коррекции после
длительного роста, то уже к ле-
ту возникло множество других
объяснений никак не останав-
ливающемуся падению. Кого
только не называли в числе ви-

новных в падении рынка!
Это и черногорская бюрокра-
тия (очень сложные процеду-
ры оформления земли и дру-
гих объектов недвижимости в
собственность, необходимость
оформления покупки на заре-
гистрированную в стране фир-
му). Это и русская мафия (поку-
патели из Германии и других
стран ЕС почему-то сомнева-
лись, что российские претен-
денты на черногорскую недви-
жимость заработали свои день-
ги честным путем). Это, нако-
нец, американская экономика,
рухнувшая сама и потянувшая
за собой остальной мир. До ку-
чи еще можно добавить, что
инфраструктура страны дале-
ко не лучшая. Удивительно ли,
что в течение всего лета мно-
гие местные агентства недви-
жимости не видели ни одного
серьезного покупателя? Часто

риэлтерам приходилось иметь
дела с недавними покупателя-
ми, желающими избавиться
от своей недвижимости по
сниженной цене. К сентябрю
цены на черногорскую недви-
жимость упали примерно на
30% по сравнению с январем.
Аналитики прогнозируют
дальнейшее падение.

В числе стран, рынок недви-
жимости которых за год оказал-
ся в минусе,— Испания, до того
пережившая десятилетие бур-
ного ценового роста. Впрочем,
там, как и в соседней Франции,
ситуация пока не очень драма-
тична, снижение цен измеряет-
ся парой-тройкой процентов
за год. Но это в среднем по стра-
не. Для Франции это означает
продолжающийся рост цен на
новые квартиры в Париже —
хотя и не такими темпами, как
в прошлые годы, а всего лишь
на скромные 9,4%, до €6500 за
квадратный метр. Что касается
Испании, то местные аналити-
ки отмечают явление, неплохо
знакомое московскому рынку
недвижимости. Судя по офици-
альной статистике, темпы сни-
жения цен действительно не-
велики, но продавцы все чаще
предлагают покупателям скид-
ки от 5%. По данным крупней-
шего испанского интернет-пои-
сковика недвижимости idealis-
ta.com, за последний год цена
квадратного метра в Барселоне
упала на 5,3%, в Валенсии — на
2,4%, в Мадриде — на 1,5%. Пра-
вительство Испании выделило
€3 млрд на поддержание рын-
ка, а также предоставило нало-
говые каникулы тем застрой-
щикам, которые согласятся сда-
вать в аренду построенные, но
непроданные квартиры и дома. 

Из всех правил, как извест-
но, есть исключения. В случае
с глобальным падением цен
на недвижимость они также
существуют. В Словакии цены
на недвижимость во втором
квартале 2008 года были на
25,57% (а без учета инфляции
— даже на 32,2%) выше, чем
во втором квартале 2007 года,
и рост продолжается. В Алба-
нии, судя по местной прессе,
цены растут, но серьезной офи-
циальной статистики не суще-
ствует. В Монако на рынок по-
ступает не очень много объек-
тов недвижимости (преиму-
щественно в самом дорогом
ценовом сегменте) и отсутст-
вует официальная статистика
по всем продажам, но в целом
можно отметить продолжение
роста и без того высоких цен.

Алексей Алексеев

Земля подешевела
дальние пределы

Спад мирового рынка недвижимости усиливается — так утверждают аналитики сайта World Property Guide, 
отслеживающие уровень цен на недвижимость в 33 странах мира. Разница лишь в том, где и с какой скоростью он происходит.
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Лас-Вегас дорожал быстрее всех городов США два года назад, 

а сейчас — лидер падения ФОТО AP

За последний год цена квадратного метра в Барселоне упала на 5,3% — значительнее, чем в других испанских городах  ФОТО REUTERS

В Токио, так же как в Осаке и Нагое, цены на землю растут, хоть и значи-

тельно медленнее, чем годом раньше ФОТО PHOTOXPRESS

Россияне предпочитают вносить 100%
стоимости объекта, поэтому их инвести-
ции за рубежом были в меньшей степе-
ни затронуты банковским кризисом 
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доминвестиции

Цена вопроса
По общему мнению участников
рынка, гипотетически при пе-
реезде из спального района на
окраине в центр Москвы без
доплаты человек теряет обычно
две комнаты. Иными словами,
из трехкомнатной квартиры в
панельном доме он может пере-
ехать только в однокомнатную,
из четырехкомнатной — в двух-
комнатную, а продав «однушку»
на окраине, можно рассчиты-
вать только на комнату в ком-
муналке в центре.

«Возьмем реальные приме-
ры из базы предложения ком-
пании ”Инком-Недвижимость“.
Например, один из самых деше-
вых вариантов, предлагаемых
в центре: комната в доме в Боль-
шом Афанасьевском переулке
площадью 23,4 кв. м стоит
$199 000. Чтобы купить такую
комнату без доплат, нужно рас-
полагать однокомнатной квар-
тирой в доме типа ”новая па-
нель“ в Алтуфьеве, Медведко-
ве или Марьине»,— говорит
руководитель аналитического
центра корпорации «Инком»
Дмитрий Таганов. По его сло-
вам, если рассматривать одно-
комнатные квартиры, то цена
сразу увеличивается вдвое. 

«Небольшая квартира в са-
мом центре, на Малой Никит-
ской улице, стоит $490 000. За
эти деньги покупатель получит
46,8 кв. м общей площади, из
которой жилая составляет толь-
ко 30,3 кв. м. Кухня маленькая
— 6 кв. м, а балкон отсутствует.
При этом стоимость такой квар-
тиры сопоставима со стоимо-
стью трех-четырехкомнатной
квартиры в хорошем доме на
престижной окраине — в Юго-
Западном, Западном или Севе-
ро-Западном административ-
ном округе»,— объясняет г-н Та-
ганов. Например, по его словам,
в районе метро «Юго-Западная»,

на Ленинском проспекте, трех-
комнатная квартира общей пло-
щадью 70 кв. м в панельном до-
ме оценена в $514 500. Пример-
но столько же — $520 800 — сто-
ит трехкомнатная квартира об-
щей площадь 78 кв. м в панель-
ном доме на улице Академика
Анохина. В Строгине «Инком-
Недвижимость» за $500 000 ре-
ализует трехкомнатные квар-
тиры общей площадью 75–79
кв. м с кухнями от 8,5 до 11 кв. м. 

Примерно такая ситуация
получается, если подсчитать
стоимость квартиры исходя
из среднестатистической цены
квадратного метра в различных
московских районах. По дан-
ным директора департамента
городской недвижимости Vesco
Realty Евгения Аптекина, в сред-
нем разница в цене между квар-

тирой в среднестатистическом
спальном районе и квартирой
в центре составляет от $5000 за
1 кв. м и выше. «То есть переезд
из четырехкомнатной кварти-
ры панельного дома в СВАО в
четырехкомнатную квартиру в
новостройке на ”Пролетарской“
обойдется в дополнительную
плату в размере $500 000. Рав-
ноценный обмен в данной си-
туации невозможен, квартира
в центре, аналогичная жилью
на окраине, будет как минимум
в два раза дороже. При обмене
подобных квартир потеряется
не менее 50% площади. Если
квартира многокомнатная, то
в среднем можно недосчитать-
ся двух комнат»,— объясняет
эксперт. По его словам, если
средняя однокомнатная квар-
тира на окраине будет стоить

5,5 млн руб., аналогичная ей
квартира на Пречистенке —
уже 11,6 млн руб. 

Похожие данные приводят
и другие эксперты. «Если учи-
тывать, что стоимость 1 кв. м
в спальном районе составля-
ет около $6000, то квадратный
метр в районе Садового кольца
стоит от $15 000 в старом фонде
до $40 000 и выше — в новом.
В результате, поменяв трехком-
натную квартиру площадью
75 кв. м в районе Марьино, где
средняя стоимость квартиры со-
ставляет $450 000, можно при-
обрести однокомнатную квар-
тиру площадью 30 кв. м в ста-
ром фонде»,— говорит испол-
нительный директор компании
Blackwood Мария Литинецкая.
Однако в случае, если клиент не
ограничен в доплате по обмену,

то потеря площади может быть
и меньше. По словам Марии Ли-
тинецкой, в ее практике был
один конкретный случай такого
обмена. «Жители района Бирю-
лево решили переехать в центр
Москвы. У клиентов была доп-
лата, и они, продав свою трех-
комнатную квартиру площадью
80 кв. м в новом доме, приобре-
ли двухкомнатную квартиру
площадью 70 кв. м в районе Чи-
стых прудов в старом фонде»,—
рассказывает она. 

Однако, по мнению Дмитрия
Таганова, далеко не каждый вла-
делец трехкомнатной квартиры
на окраине может переселиться
в тихие старомосковские пере-
улки. «Квартиру оценивают не
только по метражу общей и жи-
лой площади — учитываются
особенности планировки, вид
из окон, состояние квартиры,
серия и состояние дома, нали-
чие и качество инфраструкту-
ры, пропускная способность
ближайших магистралей, бла-
гоустройство дворовой терри-
тории и ближайших окрестно-
стей»,— говорит он. Поэтому,
по его словам, многие трех- и
даже четырехкомнатные квар-
тиры в спальных районах не
дотягивают даже до стоимости
«однушки» в центре. В первую
очередь это касается квартир на

непрестижных окраинах, нап-
ример в Жулебине или Гольяно-
ве. «Например, стоимость трех-
комнатных квартир в Гольяно-
ве начинается от $283 000, на
юго-восточных окраинах — от
$265 000. Это меньше, чем са-
мая скромная ”однушка“ в цен-
тре»,— объясняет эксперт.

Уникальные
возможности
По мнению участников рынка,
улучшив свои жилищные усло-
вия с точки зрения местополо-
жения, заработать какие-то до-
полнительные дивиденды на
переезде с окраины в центр бу-
дет довольно сложно. «Легально
сыграть в положительную сто-
рону при данном виде обмена
не удастся. Наименьшие поте-
ри в площади квартиры воз-
можны лишь при приобрете-
нии объекта в центре с дальней-
шим его капитальным и доро-
гостоящим ремонтом или же
в аварийном доме»,— говорит
Евгений Аптекин. 

Хотя большинство экспер-
тов утверждает, что в центре
Москвы жилье стоимостью ни-
же $10 тыс. за квадратный метр
найти невозможно, в базах дан-
ных агентств недвижимости
встречаются предложения по
продаже квартир по цене ниже

$8000 за 1 кв. м, расположен-
ных при этом в самом центре.

«Такие квартиры на рынке
действительно есть, но их не
очень много. Если брать альтер-
нативные объекты, то есть те,
которые не являются единст-
венным звеном в цепочке опе-
раций хозяев квартиры, то их
в Москве не более ста. Если ос-
тавить только свободные квар-
тиры, то есть те, что продаются
сразу, таких наберется порядка
двадцати»,— говорит руководи-
тель направления ”Город“ Наци-
ональной риэлторской группы
(NRG) Сергей Калайтан. 

По его словам, если раньше
такая цена свидетельствовала
либо об «убитом» состоянии
квартиры, либо о том, что есть
какие-то юридические сложно-
сти, то теперь «по такой цене
могут появиться и приличные
квартиры от хозяев, которым
срочно нужны деньги». 

По данным аналитического
консалтингового центра «Ми-
эль», на текущий момент сред-
няя удельная цена в Централь-
ном административном окру-
ге Москвы составляет $10 812
за 1 кв. м, а предложение квар-
тир в диапазоне $6000–7000
за 1 кв. м составляет всего 7%
от общего объема продаваемо-
го в ЦАО жилья. Практически

половина всего предложения в
рассматриваемом ценовом диа-
пазоне приходится на сталин-
ские кирпичные дома.

По мнению Евгения Апте-
кина, на стоимость квартиры
также влияет длина цепочки,
в которой участвует конкретная
квартира. «К примеру, продавец
хочет продать свою квартиру и
сразу же купить новую, в связи
с чем в такой сделке участвует
уже как минимум две квартиры,
что увеличивает сроки оформ-
ления необходимой документа-
ции и, соответственно, влияет
на понижение стоимости про-
даваемой квартиры»,— говорит
эксперт. Например, по его сло-
вам, компания предлагает квар-
тиру в районе Смоленской пло-
щади по цене $7000 за 1 кв. м.
Речь идет об альтернативной
сделке по покупке с участием
как минимум трех квартир.

Заместитель генерального
директора NRG Алена Каприе-
лова приводит в пример двух-
комнатную квартиру площадью
90 кв. м в Малом Каретном пе-
реулке по цене $7000 за 1 кв. м.
Таким образом, квартиру такой
площади в самом центре Моск-
вы можно купить за $630 тыс.
Она находится в четырехэтаж-
ном дореволюционном кирпич-
ном доме с деревянными перек-
рытиями. «Такая низкая цена
обусловлена ужасной плани-
ровкой квартиры и ее состояни-
ем: ”убитая“, с огромными ком-
натами по 30 кв. м и крошечной
кухонькой; дополняет картину
длиннющий узкий коридор»,—
говорит Алена Каприелова. Од-
нако после перепланировки та-
кая квартира может приобрести
совсем другой вид.

По словам ведущего аналити-
ка бюро недвижимости «Агент
002» Татьяны Макеевой, в этой
компании также есть объекты
стоимостью до $8000 за 1 кв. м.
Например, по адресу Елизаве-
тинский переулок, 6 в пятиэ-
тажном кирпичном доме пред-
лагается однокомнатная квар-
тира площадью 30 кв. м по цене
$237 115. За эти же деньги мож-
но купить в районе метро «Крас-
ногвардейская» «однушку» пло-
щадью 34,5 кв. м. Таким обра-
зом, перебраться в самый центр
из спального района можно
практически без доплаты.

Алексей Лоссан

От окраины к центру
зонирование

Участники рынка давно привыкли к тому, что многие москвичи мечтают переехать из центра
города в значительно более просторную квартиру подальше от Садового кольца или в кот-
теджный поселок в Подмосковье. Однако происходит и обратное движение. При нынешних
ценах на недвижимость вполне реально поменять окраину на центр почти без доплаты.

Елизаветинский переулок рядом с Яузой. «Однушка» продается за $237 тыс. — по цене московской окраины 

Улица 1-я Ямского Поля. Цена квадратного метра — $7000, как в районе Третьего транспортного кольца ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Улица 3-я Тверская-Ямская. «Трешку» на Карамышевской набережной можно обменять без доплаты на квартиру

такой же площади в этом доме ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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Бизнес-класс 
на месте пятиэтажек
Точный портрет Черемушек
описан в первых кадрах фильма
«Ирония судьбы»: «Подмосков-
ные деревни... не подозревали
о том, что обретают бессмертие,
в те грустные для них дни, когда
их навсегда сметали с лица зем-
ли. Деревня Черемушки дала
свое имя всемирно известным
московским новостройкам, ко-
торые расположились на Юго-
Западе нашей столицы. Теперь
чуть ли не в любом советском
городе есть свои Черемушки».

Именно здесь появились
первые пятиэтажки, вошедшие
затем в повсеместную строи-
тельную практику. Сейчас в мо-
сковских Черемушках остаются
еще отдельные дома самой арха-
ичной серии II-32, внешнее от-
личие которых — пары столби-
ков, поддерживающих балко-
ны. Такой прием, позаимство-
ванный из инструментария
конструктивизма, был приме-
нен из-за малой толщины стено-
вых панелей (15 см): инженеры
опасались, что иначе нельзя бу-
дет удержать балконный вынос.

Снос пятиэтажного жилого
фонда в Черемушках начался
в нынешнем десятилетии, к на-
стоящему моменту снесено уже
более полусотни домов. Наибо-
лее крупный проект, который
планируется реализовать на
средства городского бюджета,—
комплексная реконструкция
микрорайона 32 района Чере-
мушки. Это треугольный квар-
тал, находящийся между Сева-
стопольским проспектом и ули-
цами Перекопская и Каховка.
Сносу здесь подлежат 18 пятиэ-

тажек общей площадью около
60 тыс. кв. м. На их месте будут
построены восемь новых жи-
лых комплексов (133 тыс. кв. м)
с подземными паркингами на
1,4 тыс. мест и объекты инфра-
структуры: детский сад и прист-
ройка к школе. Проект пока на-
ходится в фазе утверждения бу-
дущей планировки микрорайо-
на, более детально он не прора-
ботан, однако уже сейчас можно
предположить, что уплотнение
квартала примерно в 2,3 раза и
появление множества автомо-
билей транспортную ситуацию
в этих местах не улучшат.

На месте пятиэтажек появ-
ляются новые жилые комплек-
сы бизнес-класса — от отдель-
но стоящей башни до проекта
в формате нового городского
микрорайона. Независимо от
величины домов эта недвижи-
мость в Черемушках оказывает-
ся весьма востребованной. В ка-
кой-то мере спрос формируют
сотрудники «Газпрома», офис-
ная башня которого находит-
ся здесь же, на улице Намет-
кина, а также других структур,
таких как «Стройтрансгаз» и пр.
Так или иначе, в подавляющем
большинстве новых домов,
в том числе в таких известных
комплексах, как «Авангард» на
Новочеремушкинской улице,
60, «Леонардо» на Профсоюзной
улице, 25/39, «Миллениум» на
улице Каховка, 41, свободных
квартир не имеется. При этом
на вторичном рынке жилье в
таких комплексах появляется
очень редко.

Есть только два адреса, по ко-
торым в настоящее время пред-
лагается жилье в строящихся до-

мах. Один из них — микрорай-
он 22–23 Черемушек, извест-
ный как жилой комплекс «Ад-
мирал». Второй — жилой ком-
плекс «Академический», строя-
щийся на улице Дмитрия Улья-
нова, вл. 31.

Форматы жилья, предлага-
емого инвесторам, достаточно
характерны для этого района.
Так, минимальная площадь од-
нокомнатной квартиры в «Ад-
мирале-3» компании «Домост-
рой» — 65 кв. м, стоит такое
жилье около 13 млн руб. «Двуш-
ки» имеют размер уже 100 кв. м,
трехкомнатные квартиры —
около 136 кв. м, а четырехком-
натные — 165 кв. м. Площадь
самого крупного жилья в комп-
лексе — 362 кв. м, это трехуров-
невая квартира с собственным
зимним садом на самом верху
комплекса. За апартаменты,
в которых хорошо бы предус-
мотреть собственный отдель-
ный лифт, хотят 68,8 млн руб.

Что касается ЖК «Академиче-
ский» компании «СТД Девелоп-

мент», то здесь метраж двух-
комнатной квартиры составля-
ет уже 107 кв. м, а четырехком-
натной добрался уже до 228 кв.
м. Трехкомнатная квартира
площадью 127 кв. м на треть-
ем этаже обойдется пример-
но в 19,2 млн руб. Если хочется
иметь панорамный вид можно
приобрести «трешку» на самом
верху, на 18-м этаже. Площадь
ее составит уже 147 кв. м, а це-
на будет почти вдвое выше —
32,9 млн руб. При этом дом в на-
стоящее время достроен только
до 12-го этажа, а сдача планиру-
ется на второй квартал 2009 го-
да, но в нынешней практике
строительства не исключено,
что данный срок чрезмерно
оптимистичен.

Царско-советское
прошлое
Предложения такого типа явля-
ются стандартом современных
Черемушек. Примечательно,
что новая недвижимость биз-
нес-класса подтягивает за собой

вверх и цены на жилье в ничем
не примечательных панельных
домах советского времени, ко-
торые тоже тут есть, а также на
квартиры в пятиэтажках серий,
не подлежащих сносу. Так, 32-
метровая однокомнатная квар-
тира с совмещенным санузлом
может стоить здесь более 7 млн
руб., что сопоставимо с анало-
гичными квартирами в ряде
районов исторического центра.

Есть в Черемушках еще одна
известная категория недвижи-
мости, которая встречается на
вторичном рынке, но по ценам
вполне способна конкуриро-
вать с новостройками бизнес-
класса. В районе улицы Гари-
бальди в 1980-е годы было по-
строено одно из последних
московских «царских сел» —
район, где квартиры получа-
ли представители партийного
руководства и советской элиты.
У этих домов есть примечатель-
ные черты, для многих людей
делающие их более приоритет-
ным, чем новостройки, предме-

том покупки. Во-первых, в цэ-
ковских домах достаточно уме-
ренные площади, там нет колос-
сальных пространств, увеличи-
вающих своей площадью бюд-
жет приобретения до небес. 

Максимальный метраж, ко-
торый был предусмотрен в свое
время,— 100–120 кв. м. Люди
советского времени считали
четырехкомнатные квартиры
такого размера достаточно про-
сторными и удобными для жиз-
ни. Во-вторых, уровень удоб-
ства жителей был изначально
предусмотрен достаточно вы-
сокий: два санузла на квартиру,
большая кухня, потолки высо-
той чуть более трех метров, по-
мещение кладовой, которое
фактически можно считать от-
дельной комнатой, только без
окон. И этот уровень недвижи-
мости, который был рассчитан
на элитарное проживание в со-
ветское время, в наши дни сох-
раняет высокую конкурентос-
пособность уже в условиях по-
явления домов нового класса.

Дополнительно стоит заме-
тить, что дома «царского села»
строились в свое время из луч-
ших материалов и лучшими
подрядчиками, чем может по-
хвастаться далеко не каждый
дом, появившийся на свет в со-
ветское время. При этом сами
здания эксплуатировались в
свое время на высшем уровне,
и в последние десятилетия он
не снизился — инженерные
коммуникации поддерживают-
ся в хорошем состоянии, в подъ-
ездах работают консьержки, а
сам по себе состав жителей та-
ков, что вряд ли на лестничной
клетке кто-то будет бить лампоч-
ки или оставлять на стенах рос-
писи. А сами дома представляют
собой небольшой отдельный го-
родок с заборами, отделяющи-
ми его от внешнего мира и даю-
щими возможность безопасно
оставлять машину на придомо-
вой территории. Это замкнутый
мирок, имеющий свои особен-
ности жизни и исторические
традиции, хотя эти дома не та-

кие уж и старые. Самое давнее,
что они помнят,— жизнь руко-
водителей эпохи позднего зас-
тоя и перестройки. Однако для
нынешних дней и это уже мож-
но считать историей.

Информация по продажам
квартир из «Царского села» в Че-
ремушках появляется нечасто,
и общеизвестных вариантов
крайне мало — их можно бук-
вально пересчитать по пальцам.
Тем не менее рынок вторичного
жилья здесь есть. Цена квадрат-
ного метра в цэковском доме
на уровне $12–15 тыс.— дело
совершенно естественное. 

Барский парк
Черемушки — место, удобное
для жизни. Здесь достаточно
развитая социальная инфраст-
руктура, имеется много торго-
вых площадей и качественных
кафе и ресторанов. Кроме того,
здесь есть собственная прогу-
лочная территория, являющая-
ся своего рода рекреационным
центром района. Это собствен-
но усадьба Черемушки, распо-
ложенная на Большой Чере-
мушкинской улице. Она пред-
ставляет собой парк с прудом
и частично сохранившимися
усадебными постройками, бар-
ским домом и флигелями, кото-
рые заслуженно можно считать
исторической недвижимостью.
Помимо этого парка относи-
тельно неподалеку от Черему-
шек (можно добраться пешком)
есть гораздо более крупный жи-
лой массив — Битцевский лес,
куда москвичи зимой приезжа-
ют кататься на лыжах.

Есть в Черемушках и свои
нежилые территории, которые
в настоящее время относятся к
промзонам, хотя промышлен-
ность в этих местах давно пере-
стала работать. По всей видимо-
сти, со временем они прекратят
свое существование и на их ме-
сте появится жилье. Дополни-
тельные ресурсы для новой за-
стройки — кварталы хрущевок.
И надо полагать, что и жилье в
будущих домах в Черемушках
не перестанет пользоваться ста-
бильным и высоким спросом.

Валентин Корнев

Черемушки без иронии
Оазисы

Бывшее дворянское имение Прозоровских
и Голицыных, первый район массовой 
пятиэтажной застройки, обитель советской
партийной элиты, современные жилые
комплексы бизнес-класса — все это Чере-
мушки. Сейчас этот район считается одним
из самых удобных для жизни в столице.

Район Черемушки особенно полюбили застройщики

бизнес-класса  ФОТО СВЕТЛАНЫ ПРИВАЛОВОЙ

Современные высотки гордятся соседством с «царским селом» — фешенебельным кварталом из советского прошлого

ФОТО СВЕТЛАНЫ ПРИВАЛОВОЙ
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доминтерьеры

От яйца
В переводе с языка философии
на язык архитектуры вопрос
вопросов звучит примерно так:
что первично — форма или
функция? И каждый новый
архитектурный стиль, созда-
ющий свой набор выразитель-
ных средств и художественных
приемов, должен прежде всего
определиться с приоритетами.
В творениях пионеров хай-те-
ка Ричарда Роджерса и Норма-
на Фостера форма следует за
функцией, а элементы конст-
рукции становятся элемента-
ми дизайна. То, что раньше бы-
ло принято прятать в силу неэ-
стетичного вида, здесь откры-
то, и со временем глаз начина-
ет привыкать и различать кра-
соту металлических труб, кра-
нов, креплений и прочей ат-
рибутики, перекочевавшей
в жилье и офис из индустри-
ального контекста.

Поскольку кухня, по сути,
является производственным
помещением, пусть и миниа-
тюрной, но фабрикой, техно-
логические мотивы для нее
вполне естественны и исполь-
зование в дизайне стиля хай-
тек дает ряд преимуществ. Ха-
рактерные для хай-тека стро-
гие линии и гладкие поверх-
ности позволяют легко и про-
сто поддерживать чистоту и
порядок, полное отсутствие
нефункциональных деталей
обеспечивает эффективное
использование пространства,
а свойства используемых ма-
териалов — нержавеющей
стали, полированного стекла,
пластика — долговечность и
практичность. Современные
бытовые приборы сами по се-
бе являются образчиками хай-
тека, так что нет нужды ло-
мать голову над тем, как они
будут сочетаться с предмета-
ми мебели. 

В последние годы стало тра-
дицией постоянное сотрудни-
чество именитых дизайнеров
с определенными производи-
телями, и новые линии быто-
вой техники того или иного
бренда отличают не только тех-
нические особенности, но и
дизайн. Фирма Gorenje, напри-
мер, сотрудничает с дизайн-
бюро Pininfarina, оборудова-
ние Ariston многие годы про-
ектирует Макио Хасуике, кон-

цепцию глобального дизайна
бытовой техники бренда Elect-
rolux разрабатывал Хенрик От-
то. Дизайн относительно неда-
вно появившейся на нашем
рынке встраиваемой бытовой
техники под маркой Samsung
разработан Джаспером Мор-
рисоном, а почти аскетичные
формы кухонной техники Gag-
genau, которую по цене и каче-
ству впору сравнивать с Rolls-
Royce, создавал Якоб Йенсен. 

Новации
за инновациями
В самом высоком ценовом диа-
пазоне помимо Gaggenau ра-
ботают такие немецкие фир-
мы, как Miele и Kuppersbusch,
причем под брендом Miele вы-
ходит не только оборудование,
но и кухонная мебель. Модели
Miele die Kuche из новой прог-
раммы L14 снабжены интерес-
ной системой светодиодной
подсветки, смонтированной

в виде светового контура под
столешницей и встроенной в
стеновые ниши под навесны-
ми шкафами. Система, назван-
ная Moodlight, позволяет ме-
нять цвет освещения и не толь-
ко создает направленный свет,
необходимый для работы, но и
служит декоративным инстру-
ментом, способным преобра-
зить обстановку и изменить на-
строение. Элементы Moodlight
поддерживают стандарты, не-
обходимые для подключения
к системе «умный дом», так что
управлять подсветкой можно
дистанционно, при желании
— даже находясь вне дома, по
телефону. Кухни L14 от Miele
демонстрировались в Милане
на Eurocucina-2008. Это круп-
нейшая международная вы-
ставка, которая проходит раз в
два года и задает тенденции ку-
хонной моды. В этом году хай-
тек, или, как его еще называют,
стиль «индастриал», демонст-
рировал явный крен в сторону
минимализма. Эксклюзивная
техника прячется за гладкими
фасадами, на которых нет даже
ручек, причисленных к лиш-
ним декоративным деталям,
и в целом интерьер актуальной
кухни напоминает банковское
хранилище. Единственным ук-
рашением служит игра света
и цвета на атласных металли-
ческих поверхностях, полиро-
ванном глянце стекла и искус-
ственного камня. 

В кухне Miele «Бронзовое
стекло» для встраивания бы-
товых приборов отводится от-
дельная секция с глубокими и
широкими нишами, вмещаю-
щими духовку, пароварку, по-
догреватель тарелок и холо-
дильник, и все это богатство
скрыто за раздвижной панелью
из стекла бронзового оттенка.
Вместо ручек — профили зах-
вата и система электронного
управления выдвижными эле-
ментами. Все, что в данный мо-
мент не используется, убрано
и сложено — вытяжка, напри-
мер, выдвигается только по не-
обходимости. А открытые ра-
бочие зоны на острове — ин-
дукционная варочная поверх-
ность вровень со столешницей
и раковина, по своей фактуре
и цвету почти сливающаяся
с ней,— остаются практиче-
ски незаметными.

Интересные минималист-
ские решения модульных ку-
хонь есть и у других ведущих
немецких производителей.
У Siematic это многочислен-
ные варианты программы SL,
у Poggen Pohl лаконичен прак-
тически весь модельный ряд,
в том числе новая модель
P’7340, спроектированная
студией Porshe Design, а ком-
пания Bulthaup за последние
четыре года проделала путь
от простой кухонной системы
b3 до сверхпростой b1. 

Инновационность и функ-
циональность системы b3 бы-

ли отмечены призом Good De-
sign Award — одной из самых
старых и почетных наград в ди-
зайне. Автор кухни b3 Герберт
Шультес руководствовался
принципами легкого дизайна
— как в прямом, так и в пере-
носном смысле. Ключевой эле-
мент кухни — многофункцио-
нальная стена, обшитая тонки-
ми, облегченными панелями
из стекла, алюминия, ламина-
та, на которую навешиваются
шкафы, «парящие» над полом.
Стена структурирует простран-
ство и функционально актив-
на: за панелями можно разме-
стить любые коммуникации.
Еще один элемент кухни —
скульптурный моноблок с ва-
рочной плитой и раковиной,
выполненный из бесшовной
стали или насквозь прокра-
шенного ламината. В зависи-
мости от архитектурных усло-
вий моноблок можно планиро-
вать как остров, полуостров
или размещать у стены.

Эволюция или
революция?
Вышеперечисленные кухни
немецких производителей
при всей их безупречной функ-
циональности и насыщенно-
сти технологическими новин-
ками не отнести к образцам
стиля хай-тек в чистом виде —
это скорее минимализм, тяго-
теющий к хай-теку, нежели
наоборот.

На поиски образчиков ра-
финированного стиля лучше
всего отправиться в салоны од-
ного из наиболее дорогих про-
изводителей кухонной мебели
— итальянского бренда Strato.

Владелец компании и ее
бессменный дизайнер Марко
Горини умеет четко фокусиро-
ваться на идее и доводить фор-
му, стиль и качество до абсолю-
та. То же можно сказать и о це-
нах на созданную им мебель,
которые исчисляются сотня-
ми тысяч долларов. 

Кстати, Горини владеет ре-
стораном на озере Комо, сам

любит готовить и сочиняет
кулинарные рецепты, так что
кухни Strato — уникальный
пример высокого дизайна,
созданного мастером высокой
кухни. К покупателям такой
мебели тоже высокие требова-
ния — это должны быть не про-
сто богатые люди с хорошим
вкусом, но и умеющие гото-
вить. Нанимать кухарку на та-
кую кухню — все равно что
приглашать шофера для вож-
дения Ferrari.

Все модели Strato выпуска-
ются ограниченным тиражом,
а некоторые выходили в един-
ственном экземпляре. Излюб-
ленный материал Марко Гори-
ни титан — самый выносли-
вый и самый трудоемкий в
изготовлении металл, поверх-
ность которого шлифуется
и полируется до зеркального
блеска исключительно вруч-
ную. Недавно изобретенный
углепластик, отличающийся
особой прочностью, уже прив-
лек внимание маэстро, и в бли-
жайшее время появятся кухни,
облицованные этим материа-
лом. Износостойкости дизай-
нер уделяет повышенное вни-
мание: даже для лампочек, ис-
пользуемых в подсветке, заяв-
лен запас прочности 100 лет. 

Что касается форм и харак-
тера моделей, то им тоже ниче-
го не грозит: дизайн такого ро-
да проходит по категории ис-

кусства, которое вне времени.
Мотивацией для создания но-
вых моделей, по словам Гори-
ни, для него служит не недо-
вольство существующими,
каждая из которых техниче-
ски совершенна, а индивиду-
альные запросы новых клиен-
тов. Новинки, представленные
в апреле прошлого года,— Non
Plus Ultra Evolution, Kubista и
Eclettica. Последняя — самая
необычная. Островной модуль,
имеющий эллиптическую фор-
му, сделан из гладкой, как ат-
лас, сатинированной нержа-
веющей стали, а его фронталь-
ные поверхности, подтверж-
дая название коллекции и на-
рушая обычную для Горини
строгость стиля, приукраше-
ны отделкой из дерева ореха
каналетто. Центральная часть
с тепаном и мойкой, разделен-
ными вертикальной стойкой,
вращается, благодаря чему
каждую из зон можно повора-
чивать к рабочей столешнице,
расположенной во втором мо-
дуле. Островные кухни с моду-
лем на вращающейся платфор-
ме и сочетание разных фактур,
считавшихся ранее несовме-
стимыми,— одни из наиболее
заметных модных тенденций
кухонного дизайна. 

Еще одно направление ди-
зайнерской мысли — рацио-
нальное использование про-
странства, поиск оптималь-

Кухня высоких технологий
хай-тек

Количество техники в наших домах настолько велико, что шокирующее некогда выражение Ле Корбюзье
«Дом — это машина для жилья» сегодня воспринимается вполне естественно. Больше всего бытовой 
техники сосредоточено на кухне, поэтому возникший в начале 70-х техногенный стиль хай-тек легко здесь
прижился и продолжает оставаться актуальным. 
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ных интерьерных решений для
кухонь небольшой площади.
Один из вариантов такого реше-
ния — кухни-трансформеры,
напоминающие реквизит фо-
кусника. Дверцы в них прячутся
в нишах, поворачиваются на
шарнирах, разъезжаются в раз-
ные стороны, а ящики выдвига-
ются из ниоткуда. Лидирует в
производстве таких кухонь ита-
льянская фабрика Boffi. Компа-
ния числится среди пионеров

в производстве авторской ку-
хонной мебели и создателей вы-
сокого стиля кухонных интерье-
ров, однако не гнушается произ-
водить мебель разного ценово-
го диапазона. Модель Minikitc-
hen — компактная кухня на ко-
лесиках с откидными и выдви-
гающимися рабочими поверх-
ностями, множеством ящиков и
даже со встроенным холодиль-
ником. Впервые она была спро-
ектирована Джо Коломбо еще в

1966 году и в немного модифи-
цированном виде продолжает
выпускаться до сих пор. В числе
дизайнеров, сотрудничающих
с фабрикой,— Пьеро Лиссони,
Антонио Читтерио, Паоло Нава,
Марк Садлер. Кухни проектиру-
ются в рамках двух основных
коллекций: Bofficucine, стили-
стически более традиционной,
и Boffi Lab, тяготеющей к аван-
гарду, внутри которой существу-
ет несколько авторских линий. 

Будущее не за горами
Производители бытовой тех-
ники наперебой изобретают
умные приборы для кухни,
пользование которыми избав-
ляет не только от физических,
но и от малейших интеллекту-
альных усилий. Итальянская
компания Indesit, например,
производит духовой шкаф
Sophius с голосовым управ-
лением и холодильник Coolb-
ricks, состоящий из отдельных

сегментов, поддерживающих
определенную температуру.
Такой холодильник подска-
жет, когда истекает срок хра-
нения продуктов, и сам сдела-
ет заказ всего необходимого в
интернет-магазине. Дизайне-
ры стараются проектировать
кухонную мебель, как мини-
мум соответствующую техни-
ческим новшествам, а порой
действуют на опережение. За-
ха Хадид, например, широко

известная своими футурис-
тическими архитектурными
проектами, разработала не ме-
нее фантастическую кухню —
Z. Island. Пластичные формы
островов выполнены из супер-
современного и очень дорого-
го искусственного материала
Corian, изобретенного компа-
нией DuPont. Внутрь поверх-
ности столешницы встроена
мультимедийная система, ре-
агирующая на голосовые ко-

манды и позволяющая пользо-
ваться интернетом, слушать
музыку, смотреть телевизор,
менять световой и цветовой
облик кухни, распылять аро-
маты. Но и это еще не все —
на кухне можно готовить, для
этого есть встроенные термо-
мембраны, просвечивающие
сквозь пластик стола. Кроме
двух островов (второй — «ост-
ров воды») и системы шкафов
в кухню входит облицовка

стен со встроенным оборудо-
ванием, отвечающим за насы-
щение помещения звуком и
светом. Z. Island, которая бы-
ла представлена публике в
2006 году на выставке Milan
Design Week, пока существует
в единственном экземпляре,
но ждать момента, когда мож-
но будет иметь подобную кух-
ню у себя дома, судя по всему,
осталось недолго.

Марина Шония
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Отделать по полной
По усредненным оценкам иг-
роков столичного рынка нед-
вижимости, в общем объеме
первичных предложений доля
квартир с готовой планиров-
кой и отделкой составляет
2–3% (порядка 40 тыс. кв. м).
Однако и этот показатель мож-
но считать приличным, учиты-
вая, что Россия остается одной
из немногих стран, где на пер-
вичном рынке до сих пор при-
нято предлагать квартиры без
отделки.

«Готовые квартиры вост-
ребованы у покупателей, ко-
торые хотят въехать в новое
жилье сразу после получения
ордера и не иметь хлопот, свя-
занных с ремонтом. Отдельная
категория покупателей — со-
стоятельные люди из регио-
нов, которые часто бывают в
Москве в командировке и мо-
гут себе позволить качествен-
ное жилье как альтернативу
проживанию в гостинице»,—
говорит Ольга Косенкова, ру-
ководитель департамента ана-
литики и консалтинга компа-
нии «Новое качество». «Важ-
ное достоинство жилья ”под
ключ“ — завершенный однов-
ременно во всех квартирах ре-
монт,— добавляет Андрей Ти-
тюник, директор департамен-
та недвижимости Mirax Gro-
up.— Это гарантирует всем бу-
дущим жильцам к моменту за-
селения полное отсутствие та-
ких раздражающих факторов,
как непрекращающийся шум
ремонта, рассыпанный в лиф-
тах цемент и строительный му-
сор во дворах». 

Если еще год назад готовые
квартиры предлагались в ос-
новном в премиальном сег-
менте (сейчас самые интерес-
ные элитные предложения —
в ЖК «Кутузовская Ривьера», ЖК
Mirax Park и ЖК «Режиссер»),
то теперь спрос переместился
в экономкласс. Как объясняет

Николай Лавров, заместитель
директора АН «Бекар», более
состоятельные покупатели все
чаще предпочитают отделы-
вать квартиры на свой вкус,
тогда как экономные клиен-
ты хотят «за минимальные
деньги получить квартиру,
в которую уже можно въехать».
Минимальные деньги в сег-
менте «эконом» — это поряд-
ка 3–4 млн руб., уточняет Ни-
колай Лавров.

Вариант «под чистовую от-
делку» обойдется покупателю
дешевле, чем самостоятель-
ный ремонт в квартире без от-
делки, поскольку «компании-
застройщики имеют возмож-

ность вести ремонтные работы
и закупать строительные мате-
риалы по более низким ценам,
чем фирмы, предоставляющие
ремонтные услуги», объясняет
Оксана Каарма, управляющий
партнер компании «Миэль-Но-
востройки».

В целом стоимость квадрат-
ного метра в готовых квартирах
на 20–30% выше, чем в обыч-
ных. По данным компании «Но-
вое качество», в третьем кварта-
ле 2008 года элитные квартиры
на первичном рынке продава-
лись по $19,8 тыс. за 1 кв. м,
а квартиры с отделкой — на
30–70% дороже. Ирина Моги-
латова, генеральный дирек-
тор брокерско-консалтинго-
вой компании Tweed, добав-
ляет, что наличие качествен-
ного ремонта с использова-
нием дорогостоящих матери-
алов может повысить стои-
мость квартиры на $10 тыс.
за 1 кв. м и больше.

Сумма складывается из сто-
имости квартиры, расходов на
отделку (отделочные материа-
лы, разработка и реализация
дизайн-проекта) и девелопер-
ской маржи — процента, даю-
щего девелоперу прибыль от
продажи квартиры (в каждом
случае этот процент рассчиты-
вается отдельно). «Элитная от-
делка сегодня обходится в сре-
днем в $1600 за квадратный
метр, включая материалы,—
подсчитывает Ольга Ведени-
сова, директор по маркетингу
и продажам ЗАО ”Мосстройре-
конструкция“.— $400–600 ухо-
дит на оплату работы строите-
лей, $300 — на черновой отде-
лочный материал (цемент, кир-
пич, трубы), еще как минимум
в €500 в расчете на квадратный
метр обойдется мебель». 

Классный ремонт
В высшем ценовом сегменте
готовые квартиры — товар

штучный и эксклюзивный:
такие предложения включа-
ют не только чистовую отдел-
ку, но и индивидуальный ди-
зайн-проект, выполненный са-
мим застройщиком или зака-
занный стороннему дизайнер-
скому бюро. Например, над
проектами квартир «под ключ»
в ЖК «Кутузовская Ривьера» ра-
ботали четыре компании-под-
рядчика, в ЖК Mirax Park —
пять компаний. Отбором под-
рядчиков и организацией их
работы занимается специаль-
ное подразделение девелопе-
ра Mirax Design. Сейчас в «Куту-
зовской Ривьере» выставлены
на продажу 18 полностью отде-
ланных квартир площадью от
80 до 250 кв. м и два пентхауса
площадью 700 кв. м каждый.
Все квартиры укомплектова-
ны кухонной мебелью, а часть
полностью меблированы. Вни-
манию покупателей предлага-
ется несколько стилистичес-
ких решений: Glamour, Rich,
Jazz, Deco, Elegant, Mediterra-
neo, 60-е и др. 

Как правило, застройщик го-
тов предложить клиенту от пя-
ти до десяти вариантов отдел-

ки «под ключ». Актуальными
стилями остаются нейтраль-
ная классика, модерн и хай-тек.
«Стены — накат, пол — паркет,
кухня в современном стиле.
В квартире площадью 200 кв.м
может быть две спальни не
меньше 18–20 кв. м, каждая
с собственным санузлом и гар-
деробной, кабинет, гостиная
не менее 50 кв. м, кухня не ме-
нее 20 кв. м, подсобные поме-
щения. Гостевая зона должна
быть отделена от жилой»,— рас-
сказывает Ирина Могилатова.

«Некоторые дизайнеры в
платяные шкафы помещают
банные халаты и ставят у поро-
га домашние тапочки,— гово-
рит Алексей Устинов, маркето-
лог УК ”Финансы и недвижи-
мость“.— За счет качественно-
го ремонта можно набить цену
квартире, расположенной на
нижнем этаже, имеющей неу-
дачную планировку или пло-
хие видовые характеристики».

Однако наличие готовой от-
делки не гарантирует того, что
квартира сразу найдет своего
покупателя. На рынке неред-
ки случаи, когда полностью
отделанные квартиры экспо-

нируются в течение несколь-
ких лет, и причиной тому мо-
жет быть не только завышен-
ная цена, но и нестандартная
планировка или специфиче-
ский декор. Такие неликвид-
ные варианты есть в портфеле
каждого риэлтера. «В нашей
компании есть сейчас кварти-
ра площадью 300 кв. м с одной
спальней. Очень дорогой, ка-
чественный ремонт, суперво-
стребованный дом,— расска-
зывает Ирина Могилатова.—
Появилась она у нас не так
давно, но когда мы ее прода-
дим, неизвестно, так как же-
лающих купить 300 квадра-
тов с одной спальней немного.
Конечно, хорошо спланиро-
ванные, рациональные квар-
тиры с нейтральным ремон-
том продаются быстрее, чем
специфические».

Директор департамента
продажи элитной жилой нед-
вижимости компании Mayfair
Properties Дарья Кокорева при-
водит в пример квартиру, кото-
рую вот уже два года не может
продать ни одно агентство нед-
вижимости. Она расположена
в престижном жилом комплек-
се на севере столицы и прода-
ется по адекватной цене, но
обставлена и декорирована
в помпезном барочном стиле,
что отпугивает покупателей.

В ряде случаев квартира мо-
жет долгое время оставаться
невостребованной из-за низко-
го качества ремонта. «У нас пол-
тора года продавалась кварти-
ра в Петербурге — на Невском,
88. Там был деревянный пар-
кет, итальянская сантехника,
кухня из массива дуба, теплые
полы, сауна, но все это было на
невысоком уровне,— расска-
зывает Николай Лавров.— Лю-
ди, приходившие в квартиру,
видели, что паркет хоть и дере-
вянный, но щитовой, сантех-
ника хоть и итальянская, но са-

мая дешевая, кухня хоть и из
дуба, но дверки уже рассыха-
ются. В результате эту кварти-
ру купили под аренду, потому
что в этом случае хозяину было
непринципиально, насколь-
ко высокого качества в ней ре-
монт. Главное — чтобы смотре-
лось хорошо».

Легче всего реализовать
квартиру с ненавязчивой, но
качественной отделкой, кото-
рая может послужить основой
для будущего интерьера, отве-
чающего вкусу заказчика. Что-
бы застраховать себя от непро-
даж, застройщики могут сок-
ратить долю готовых квартир
в общем объеме своих предло-

жений. «Можно, например,
создавать шоу-румы для раз-
ных типов квартир в комплек-
се, где покупатель мог бы озна-
комиться со стилем и качест-
вом отделки»,— предлагает ди-
ректор департамента развития
бизнеса компании Tweed На-
талья Горбунова.

Универсальный
инструмент
По общему мнению экспертов,
у формата готового жилья есть
неплохие перспективы во всех
сегментах рынка. Динамика
спроса на квартиры с отделкой
будет во многом зависеть от то-
го, научатся ли девелоперы де-
лать качественный ремонт и
наладят ли они механизм ра-
боты с дизайнерами-подряд-
чиками. Покупатели, заинте-
ресованные в приобретении
такого жилья, уже заявили
о себе и в премиум-, и в эко-
номклассе. «Нынешний поку-
патель стал более разборчив
и уже не хочет тратить время
на длительный ремонт, кото-
рый может задержать вселе-
ние. Так что девелоперы могут
использовать отремонтирован-
ные квартиры как дополни-
тельный инструмент в конку-
рентной борьбе за клиента»,—
уверен Алексей Костылев, PR-
менеджер АН «Домострой».

По прогнозам Ольги Косен-
ковой, на рынок элитного
жилья Москвы надвигается
кризис продаж и качественная
отделка с использованием до-
рогих материалов может по-
мочь девелоперам повысить
ликвидность объектов. Более
того, в сложившихся на фоне
финансового кризиса услови-
ях этот формат недвижимости
станет для игроков рынка од-
ним из немногих инструмен-
тов сохранения денежных
средств с небольшой, но ожи-
даемой доходностью.

Диана Россоховатская

На всем готовом
инструментарий

Объем предложения квартир с отделкой на первичном рынке остается незначительным, но это лишь вопрос времени. Эксперты ожидают, что в условиях финансового 
кризиса предложения «под ключ» помогут девелоперам бороться с низкой ликвидностью.
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Актуальные стили при отделке квартир на первичном рынке — 

нейтральная классика, модерн и хай-тек  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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1% романтики
Обычная ассоциация при сло-
ве «мансарда» — крыши Пари-
жа, бульвары с желтой листвой
и маленькими кафе, протяж-
ная, с легкой грустью музыка
и хрипловатый голос певца. Па-
риж вспоминается даже тем, кто
никогда там не был, потому что
мансарда — это твердо усвоено
нами из литературы — жилье
парижских студентов, поэтов
и художников. Мансарда — жи-
лое помещение под крышей —
появилась именно во Франции
как творение архитектора Ман-
сара и получила его имя.

Но ведь и в России были
свои мансарды. Петербургс-
кие мансарды, построенные
на рубеже XIX–XX веков, и по
сей день остаются самым, по-
жалуй, романтическим жильем
города. Эксперты утверждают,
что спрос на мансарды в Петер-
бурге велик, однако доля таких
предложений на рынке состав-
ляет менее 1%.

Петербургские мансарды
четко делятся на два сегмента:
старый фонд, занимающий две
трети объема предложения, и
квартиры в новых домах или
реконструированные. Старое
жилье в основном имеет наи-
худшие потребительские харак-
теристики и самую странную
и неожиданную планировку.
Новые мансарды, напротив,
чаще всего спланированы в
соответствии с современными
представлениями о комфорте,
обладают должной инженерной
инфраструктурой, а иногда и от-
дельным входом. Этим и объяс-
няется заметный разброс цен.
Есть еще некоторое количест-
во объектов реконструкции,
предлагаемых на инвестицион-
ных условиях, однако к рынку
жилья как таковому они прямо-
го отношения не имеют, скорее
это можно сравнить с предложе-
нием участков под застройку,
только в гораздо меньшем
масштабе.

Нерентабельность
согласований
В перспективе, конечно, весь
город будет в мансардах, пото-
му что в центре строить больше
негде и нечего. Кроме того, ман-
сарды — это прежде всего элит-
ное жилье, потому что кварти-
ры в них строятся большой пло-
щади и к тому же достаточно до-
роги, поскольку располагаются
преимущественно в историче-
ском центре.

По данным администра-
ции Петербурга, 26 тыс. чердач-
ных помещений может быть
реконструировано под мансар-
ды, из них уже построено около
60 мансард средней площадью
700 кв. м. По мнению риэлте-
ров, потенциальный оборот
рынка строительства и рекон-
струкции мансард в Петербур-
ге составляет более $4 млрд.
Но сейчас рынок практически
стоит — строится очень малое
количество объектов.

Сложившаяся на рынке ситу-
ация объясняется тем, что про-
цедура перевода чердаков в жи-

лой фонд затруднена отсутстви-
ем соответствующей законода-
тельной базы. Если чердак не
зарегистрирован как объект го-
родского имущества, он пере-
ходит в общедолевую собствен-
ность жильцов дома — распоря-
жение объектом осуществляется
исключительно с их согласия.

Принимать решение о ре-
конструкции чердака должны
собственники жилья на общем
собрании. Причем государст-
венные органы в соответствии
с Градостроительным кодексом
требуют согласия всех собствен-
ников, несмотря на то что в со-
ответствии с Жилищным кодек-
сом для принятия такого реше-
ния достаточно согласия двух
третей собственников. И здесь
проблема не только в правовой
коллизии. Добиться согласия
всех и даже двух третей собст-
венников непросто. Для того
чтобы получить голос, часто бы-
вает недостаточно обещаний
сделать капитальный ремонт
здания. Кто-то, например, готов
согласиться на временные неу-
добства, связанные со строи-
тельством, если компания уст-
роит в лагерь отдыха его ребен-
ка. Другой настаивает на прове-
дении ремонта в квартире. Но
чаще требуют по мелочи: кому
потолок побелить, кому радиа-
тор заменить и т. п.

Жилищный кодекс дал граж-
данам право самостоятельно ре-
шать судьбу своего дома. Но, ко-
нечно, далеко не все зависит от
них. Исходя из решения общего
собрания собственников оформ-

ляется протокол, являющийся
основанием для подготовки раз-
решительной документации на
проектирование и строительст-
во. Кроме того, власти не могут
определиться с тем, кто и на ка-
ком уровне должен согласовы-
вать проекты мансард: район-
ные власти кивают на город-
ские, а те — на районные.

«Есть еще одна проблема:
немало проектов в городе за-
морожено из-за того, что ком-
паниям-застройщикам не уда-
ется зарегистрировать собствен-
ность на мансарды, поскольку
не были пройдены все процеду-
ры согласования проекта,— рас-
сказывает коммерческий ди-
ректор компании ”Центр согла-
сований“ Антон Венедиктов.—
Сейчас только стоимость всех
согласований составляет около
$2–5 тыс. за 1 кв. м. Это без уче-
та строительных работ. В итоге
большинство проектов на ны-
нешнем этапе становятся про-
сто нерентабельными».

Инвесторы, стремясь избе-
жать длительной процедуры
согласования проекта с жиль-
цами, предпочитают прямое
взаимодействие с КУГИ. Около
100 мансардных помещений,
оформленных в городскую соб-
ственность, было предоставле-
но КУГИ участникам рынка на
инвестиционных условиях под
реконструкцию. Но этот путь
рискован, так как жильцы в лю-
бой момент могут остановить
стройку, обратившись в суд, счи-
тают в компании «Центр согла-
сований».

Средство от ностальгии
Спрос на мансарды столь же
специфичен, как и предло-
жение. Наиболее ликвидна
квартира в старом фонде, ес-
ли она продается одновремен-
но с жильем, расположенным
на последнем этаже, да еще и
принадлежит одному собствен-
нику. И все это — в выгодно рас-
положенном доме. Такие вари-
анты требуют серьезных вложе-
ний, но они привлекательны
для желающих получить двухэ-
тажную квартиру с романтиче-
скими видами. Или для желаю-
щих продать такую квартиру
после реконструкции.

Впрочем, самый ликвидный
товар одновременно и самый
дефицитный. «Оформить в соб-
ственность пространство под
крышей, переведя его в разряд
жилья, весьма проблематично,
не менее сложно одновременно
расселить коммуналку и приоб-
рести уже оформленную ман-
сарду над ней,— говорит Влади-
мир Гаврильчук, генеральный
директор корпорации ”Адвекс.
Недвижимость“.— Новые ман-
сарды пользуются спросом в ос-
новном у любителей петербург-
ского историзма, а это в первую
очередь ностальгирующие пе-
тербуржцы-возвращенцы, по-
дыскивающие небольшое и не-
дорогое жилье, или иностран-
цы. Обычно цена метра в ман-
сарде уступает средней цене в
доме, если он новый, но не на-
столько, чтобы формировать де-
шевый спрос. Дешевый спрос
сформирован как раз в мансар-
дах старого фонда».

«Проекты мансард носят ско-
рее единичный характер, а сдел-
ки в этом сегменте на сегодня
редки,— отмечает Сергей Дроз-
дов, генеральный директор
агентства ”Петербургская нед-
вижимость“.— Причина в том,
что сооружение мансарды тре-
бует множества согласований,
которые бывает сложно, а иног-
да и невозможно получить».

Больших проектов, когда
мансарда сооружается над
всем этажом, в Петербурге мало.
Кстати, цена квадратного метра
в мансарде, как правило, ниже,
чем в обычных квартирах, на
15%. Если в доме есть лифт, то
до мансард он чаще всего не до-
ходит, приходится подниматься
по лестнице пешком. Кроме то-
го, в мансардах нет балконов.

Например, мансарды в «ста-
линках» в Московском районе
— на улице Фрунзе, на Москов-
ском проспекте у метро «Элект-
росила» и на Московском прос-
пекте во дворах — ценятся чуть
ниже, чем квартиры со схожи-
ми характеристиками в этой зо-
не. Однако есть и исключения.
Мансарды с хорошим видом из
окна, напротив, ценятся боль-
ше. Но такие предложения уни-
кальны. Так, некоторое время
назад была продана мансарда
с видом на Большую Неву. Из-за
уникального вида из окна она
была дороже (порядка $10 тыс.
за 1 кв. м) других мансард, пред-
лагаемых в этом же районе. 

Павел Никифоров

Выше только крыши
сектор рынка

Мансарды, ранее столь популярные у представителей богемы и студентов, давно превра-
тились в квартиры для весьма состоятельных людей. Правда, найти в Петербурге качест-
венное мансардное жилье в свободной продаже непросто, а тем более сложно построить:
проблема согласований делает это нерентабельным. Хотя потенциал рынка велик: по мне-
нию экспертов, оборот рынка строительства мансард мог бы составить более $4 млрд.

Старые мансарды занимают две трети объема предложения в Петербурге  ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА

Под мансарды может быть реконструировано 26 тыс. чердачных 

помещений, пока построено всего 60 мансард ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА

Перевод чердаков в жилой фонд затруднен отсутствием законодатель-

ной базы ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА
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(Окончание. Начало на стр. 25)

Доля общественных зон
Хотя вычислить, насколько
лишняя сотка общественной
зоны повышает привлекатель-
ность поселка, невозможно,
эта зависимость существует, к
чему следует относиться очень
серьезно. «Чем лучше обустрое-
на рекреационная зона, тем вы-
ше статус поселка и тем дороже
стоимость земли на каждом уча-
стке. Если усовершенствовать
рекреационную зону с уровня
поселка экономкласса до биз-
нес-класса, то стоимость сотки
может увеличиться до 40%»,—
рассказывает Анна Шишкина,
начальник отдела маркетинга
компании «Абсолют Менедж-
мент».

Создатель поселка «Агаларов-
Эстейт» Арас Агаларов уверен,
что успех его проекта обуслов-
лен в немалой степени тем, что
при планировке чуть не поло-
вина земли была выделена
под общественные зоны. «По-
жертвовать половиной земли
не каждый решится,— гово-
рит девелопер.— И эта земля
не просто выбывает из прода-
жи — она требует огромных
вложений: гольф-поле, искусст-
венный пруд, водопады, насып-
ные горки… Бессмысленно го-
ворить о том, насколько повы-
силась цена домовладения бла-
годаря ландшафтному дизайну
и большим зонам обществен-
ных площадей: без этого посе-
лок класса люкс не может суще-
ствовать и не может продавать-

ся. А когда продукту нет альтер-
нативы, ты хозяин положения».

Никаких правил и норм, рег-
ламентирующих количество об-
щественных зон на территории
поселка, не существует, все зави-
сит только от представлений де-
велопера. В поселках экономк-
ласса общественные зоны прак-
тически не создаются: это не-
рентабельно. В бизнес-классе
и de luxe ситуация другая. Здесь
все зависит от фантазии и поже-
ланий девелопера, его позицио-
нирования на рынке и желания
сделать свой объект как можно
более привлекательным и инте-
ресным. «Успех коттеджного по-
селка предопределяется имен-
но системным подходом к его
созданию»,— объясняет дирек-
тор московского представитель-

ства компании «Росса Ракенне
СПб» (официальный дистрибу-
тор концерна Honka в России)
Александр Львовский.

Алексей Пашигорев, дирек-
тор по продажам компании
Amdex Group, считает, что если
говорить о крупных проектах,
то в поселках премиум-клас-
са общественная территория
должна составлять порядка
35–40%. По словам Сергея Фо-
кина, «наиболее эффективным
является проект коттеджного
поселка на территории от 20
до 25 га, где доля обществен-
ных площадей составляет при-
мерно от 20 до 30%». В среднем,
согласно опросу девелоперов, в
дорогих поселках процент сво-
бодных площадей должен быть
на уровне 30%, в поселках биз-

нес-класса — 15–25%, экономк-
ласса — 7–15%. Правда, есть не-
большие поселки на 15 домов
с большими участками — есте-
ственно, там требования к инф-
раструктуре меньшие. Процент
свободных площадей в них мо-
жет быть таким же, как в посел-
ках экономкласса.

Неудачными поселками,
по мнению экспертов, являют-
ся те, в которых на небольшой
территории построено много
домов. «Их строили, не уделяя
должного внимания инфраст-
руктуре, поэтому продажи за-
тянулись на несколько лет и
ведутся до сих пор. Например,
в ”Лукоморье“, ”Смородин-
ке“»,— делится информацией
Алексей Пашигорев.

«Компания, которая имеет
хорошую репутацию на рынке,
никогда не будет строить посел-
ки, в которых одна территория
будет создана в ущерб другой.
Соотношение между зонами
должно быть гармоничным —
это первая задача, которая сто-
ит перед хорошим девелопе-
ром»,— уверен Павел Трейвас.

По его словам, в поселке
«Гринфилд» общественная зо-
на занимает 25–30% — при том
что общая территория поселка
составляет 120 га, более 30 га от-
ведено под общественную зону.
В Millennium Park обществен-
ная зона составляет 30–35%. Об-
щая площадь поселка — 200 га,
а общественная зона — более
70 га вместе с дорогами.

Обременения 
в свою пользу
Одна из самых трудных для де-
велопера задач — правильно
определить место для разме-
щения общественной зоны.
Ведь земля в ближайшем Под-
московье очень дорога. Мно-
гие девелоперы пытаются ис-
пользовать для этих целей неп-
ригодные для жилой застрой-
ки земли. К тому же сегодня в
Подмосковье земель без обре-
менений практически нет, а
если и есть, то далеко от МКАД.
Чем ближе к Москве, тем их
больше. Это нефтепроводы,
газопроводы, водопроводы,
ЛЭП, санитарно-защитные зо-
ны. «Разумный девелопер при
строительстве коттеджного по-
селка старается поместить зону
рекреации (прогулочная зона,
спортплощадки, корты и т. д.)
именно на территории с обре-
менением. Естественно, если
мы говорим о верхнем цено-
вом сегменте, теннисный корт
под ЛЭП не сделают, но если
нет очень высокого напряже-
ния, то стоянку для машин там
сделать можно»,— говорит Ан-
на Шишкина. «Бывают ситуа-
ции, когда назначение земли
не позволяет строить на ней
жилье — застройщики вынуж-
дены делать там рекреацион-
ную зону. Например, в центре
поселка ”Никольская слобода“
на Ильинском шоссе есть уча-
сток порядка 10 га, предназна-
ченный под создание искусст-
венного водоема»,— рассказы-
вает Елена Первакова, руково-
дитель отдела загородной нед-
вижимости компании Tweed.

Если говорить о цене вопро-
са, то проектирование одной
сотки общественных террито-

рий в поселке бизнес-класса об-
ходится девелоперам не менее
чем в $1000 за сотку, а сами ра-
боты — в среднем в $12 000.
Это включает в себя и дренаж,
и ландшафтные работы, и осве-
щение, и подведение коммуни-
каций. В элитных поселках, где
высаживают редкие растения,
создают искусственные водое-
мы, цена обустройства общест-
венной зоны может достигать
$25 000. И это не предел. 

«Чтобы сократить издерж-
ки, застройщик может сдавать
зоны с обременениями в арен-
ду — например, какой-нибудь
теннисной школе. Естествен-
но, величина аренды в дан-
ном случае будет ниже рынка,
но это хоть что-то,— говорит
Анна Шишкина.— Главный
объект получения прибыли
у застройщиков другой, нап-
ример торговая зона, которая
обязательна в поселке высоко-
го класса, а теннисные корты
не столь дороги в обслужива-
нии. Здесь есть два варианта.
Первый — строить их на деше-
вой земле, каковой является
земля с обременениями, вто-
рой — либо сдавать в аренду,
либо продавать».

Инфраструктура
в нагрузку
Чем выше статус поселка, тем
больше инфраструктура. По-
селки экономкласса, как пра-
вило, ограничиваются адми-
нистративным зданием и не-
большим магазинчиком. По-
селки более высокого класса
обязательно обладают спор-
тивными сооружениями, от-
дельными фитнес-центрами,
ресторанами, магазинами,
гольф-полями и т. д. «Иногда

для больших поселков со зна-
чительным количеством до-
мов администрация при ут-
верждении проекта предус-
матривает обременение в ви-
де строительства детского са-
да и школы»,— отмечает Сер-
гей Фокин. В поселке средне-
го класса, где стоимость дома
составляет около $1 млн, стро-
ятся спортивные сооружения,
появляются прогулочные рек-
реационные зоны, фонтан,
обязательно наличие кафе-
ресторана, супермаркета и т. д.
Встречаются и неординарные
решения: данс-холл, кинозал,
театр-студия, дом детского
творчества, ландшафтные
парки, усадебный комплекс
с парком, как, например, в по-
селке «Покровское-Рубцово».

По словам Елены Первако-
вой, с одной стороны, девело-
пер вынужден учитывать по-
желания покупателя, который
готов платить больше за посе-
лок с хорошей инфраструкту-
рой, с другой — он вынужден
учитывать требования район-
ной администрации по соот-
ношению жилья и необходи-
мой для него инфраструкту-
ры (школы, детские сады и др.).
Таким образом, в мегапосел-
ках на 400–600 домовладений,
таких как «Резиденция Бени-
люкс», «Пестово», «Княжье озе-
ро» и др., инфраструктура мак-
симально развита. У этого есть
и свои плюсы: инфраструктура
может окупаться, кроме того,
ею пользуются и жители дру-
гих поселков. «В элитном сег-
менте наиболее удачным по
эффективности расположения
общественных зон я бы назвал
поселок ”Павлово“,— приво-
дит пример Сергей Фокин.—

Здесь есть образовательные
учреждения, детские сады,
рестораны, супермаркеты,
фитнес-центры и т. д. Кроме
того, рядом находится ТРЦ

”Павловское подворье“, кото-
рый включает в себя весь стан-
дартный набор развлечений и
мест, где можно потратить день-
ги. В этом поселке около 35%
территории отдано под общест-
венные зоны». Поселок «Павло-
во» создал вокруг себя инфраст-
руктурный центр, которым ста-
ли пользоваться другие посел-
ки. «У нас нет необходимости
создавать собственную инфра-
структуру, так как она уже суще-
ствует по другую сторону доро-
ги. При разработке концепции

”Маленькой Италии“ компания

”Мультигрупп“ учитывала та-
кое выгодное соседство. Есте-
ственно, в нашем поселке есть
детские площадки и кафе, но
если захочется чего-то больше-
го, то это можно легко найти по
соседству. В результате площади
поселка используются более эф-
фективно»,— замечает Сергей
Фокин.

«Говорить о стандартном
инфраструктурном наборе не
имеет смысла: каждый девело-
пер сам определяет необходи-
мые его поселку объекты,—
рассказывает Алексей Паши-
горев.— В поселок могут быть
приглашены сетевые операто-
ры, и этой инфраструктурой
могут пользоваться жители
близлежащих районов. Поэ-
тому она должна изначально
планироваться как отдельный
коммерческий проект, кото-
рый к тому же повышает инве-
стиционную привлекатель-
ность поселка».

Илья Терентьев

В пользу общества
зонирование 

Зонирование коттеджных поселков Подмосковья 
Название Класс поселка Общая площадь (га) Доля общественных зон (%)

«Агаларов-Эстейт» Элит 280 45,2

«Довиль» Элит 64 39

«Павлово» Элит 69 35

«Резиденция Бенилюкс» Элит 80 35

Millennium Park Элит 200 35

«Николино» Элит 150 30

FreeSki Элит 4 30

«Пестовская гавань» Элит 24 25

«Маленькая Италия» Элит 28 25

«Гринфилд» Элит 120 25

«Покровское-Рубцово» Элит 41 24

«Лесная рапсодия» Бизнес-класс 20 15

«Заокские просторы» Экономкласс 150 10

Поселок «Агаларов-Эстейт» на Новорижском шоссе. Почти половина площади отведена под рекреационные цели и ландшафтный дизайн Поселок «Хонка-Парк» под Петербургом. Деревянная архитектура требует простора окружающей среды

Поселок «Заокские просторы» в Тульской области.  Типичное зонирование объекта эконом-класса
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Элита по мировым стандартам
Жилья для элиты в Советском Союзе стро-
или немало. Это и пресловутый «Дом на
набережной», и жилые высотки, и много-
численные «генеральские дома», и то, что
риэлтеры на своем жаргоне именуют сей-
час «цэковским кирпичом». Но что собой
представлял элитный дом в советском по-
нимании? Высокие потолки, комната для
прислуги, обширная, роскошно отделан-
ная входная группа — и в общем-то все.
Поэтому, когда дело дошло до строитель-
ства дома для иностранных специалистов,
советские архитекторы столкнулись с со-
вершенно новой для себя задачей. 

Идея строить первый в СССР элитный по
западным меркам дом вызрела в 1988 году в
недрах Главного производственно-коммер-
ческого управления по обслуживанию дип-
ломатического корпуса (ГлавУпДК) при Ми-
нистерстве иностранных дел. Необходи-
мость в таком доме явно назрела. Началась
перестройка, укреплялось сотрудничество
с Западом в самых разных областях, мно-
жились совместные предприятия. В страну
ехали высокооплачиваемые иностранные
специалисты, которых, как оказалось, со-
вершенно некуда селить.

Заграничные бизнесмены и сотрудни-
ки дипмиссий привыкли к определенно-
му уровню комфорта — к огороженной и
охраняемой придомовой территории, к
подземной автостоянке, в которую прямо
из дома можно спуститься на лифте, к соб-
ственному спортзалу и магазину. Не стоит
забывать и о таких несвойственных совет-
скому элитному жилью мелочах быта, как
встроенная кухонная мебель или несколь-
ко туалетов в многокомнатной квартире.

Из людей, причастных к строитель-
ству «Парк Плейс», советскими на самом
деле были только архитекторы. Строите-
лей, например, позвали турецких. А для
окончательной доработки проекта и по-
следующего управления комплексом
пригласили американскую компанию
«Хайнс». Было создано совместное пред-
приятие «УпДК-Хайнс», которое с некото-

рым изменением организационной фор-
мы управляет «Парк Плейс» и по сей день.

Комплекс был построен всего за полто-
ра года и сдан в 1992 году. А в 1994-м груп-
па архитекторов 11-й мастерской «Моспро-
екта-1» под руководством Якова Белополь-
ского удостоилась за «Парк Плейс» Государ-
ственной премии.

Обслуживание и омоложение
Архитекторы мастерской Белопольского
возвели здание в духе отечественного кон-
структивизма. Можно даже сказать, что пе-
ред нами — единственный прямой по-
томок гинзбургского дома Наркомфина.
Лестницы и лифты выведены в отдельные
вертикальные цилиндры башен. Коридо-
ры и внешние галереи (функционально
это запасной выход на случай пожара) фор-
мируют горизонтальный рельеф корпусов.
Все это дополнялось грубоватой и прямо-
линейной фактурой серого бетона. Впро-
чем, серый бетон уже в прошлом. Пару лет
назад здесь омолодили наружные стены,
покрыв белой плиткой вентилируемого
фасада. Дом, конечно, выглядит новее, гла-
же и более европейским, что ли. И 10% теп-
ла экономится. Но определенная монумен-
тальность была при этом утеряна.

Кстати, управляющая компания модер-
низирует здания постоянно. В «Парк Плейс»
с самого начала была самая на тот момент
современная инженерная начинка. Но с тех
пор прошло уже 16 лет, и все системы надо
регулярно обновлять. Сейчас, например, в
башнях поэтапно меняют лифты. «Управля-

ющая компания не только модернизирует
системы жизнеобеспечения здания, но и
проводит так называемое превентивное
обслуживание всех систем. Благодаря этому
сокращаются расходы на замену вышедше-

го из строя оборудования — просто потому,
что до этого дело не доходит»,— рассказы-
вает заместитель гендиректора ООО «УпДК-
Хайнс» Вера Куприна. Благодаря подобно-
му комплексному подходу рыночная стои-
мость всего комплекса как объекта недви-
жимости не только не снижается с течени-
ем времени, но и увеличивается.

Хотя некоторые решения устарели без-
возвратно. Взять, к примеру, тот факт, что
дом подключен к системе центрального
отопления. То есть летом здесь отключают
горячую воду (хотя, конечно, жильцы это-
го не замечают: в каждом санузле имеется
индивидуальный бойлер). А вот систему
пожаротушения модернизировали сов-
сем недавно. И пожарная сигнализация
в «Парк Плейс» самая современная. Все тре-
вожные сигналы стекаются на круглосу-
точный пост охраны. На мониторе точно
обозначен очаг возгорания. Тут же прини-
мают звонки по внутреннему телефону
спасения 911. В соседней комнате — дежур-
ные техники. Всего же «Парк Плейс» обслу-
живает ни много ни мало 95 человек. Для
жильцов даже издают специальную газету
на русском и английском языках, где рас-
сказывают обо всех местных новостях.

Некоммунистический
интернационал
Комплекс состоит из пяти жилых корпу-
сов переменной этажности. Между ними

— офисные и торговые помещения с цен-
тральным атриумом, спортзал и теннис-
ный корт с собственной стеклянной кры-
шей. В этой просторной центральной ча-
сти и проходит основная жизнь части оби-
тателей «Парк Плейс». В обширных хол-
лах, куда можно, не выходя на улицу, по-
пасть из любой башни, играют дети, бесе-
дуют домохозяйки.

Здесь с самого начала было все необхо-
димое для жизни: супермаркет, магазин
книг и сувениров, химчистка, салон кра-
соты, детский сад, автомойка и даже са-
лон цветов. Если все-таки нужно купить
что-нибудь снаружи, можно въехать на
машине в двухуровневый паркинг и под-
няться в холл на лифте, не выходя на ули-
цу (такого даже в немногих советских
домах с подземными автостоянками не
было). Трогательная забота: в паркинге
предлагают тележки, как в супермаркете,
чтобы довезти тяжелые вещи до дверей
квартиры.

Сейчас, конечно, всей этой социальной
инфраструктурой никого не удивишь —
в элитных жилых комплексах бывают да-
же свои зоопарки и причалы для яхт. Но в
1992 году это была единственная возмож-
ность для иностранных специалистов по-
селить свои семьи в замкнутом, безопас-
ном мирке. Что особенно ценно, ведь ког-
да дом строился, времена в России были
неспокойные.

Всего здесь 331 квартира. Изначаль-
но была более красивая цифра — 333, но
две квартиры пришлось приспособить
под служебные помещения. Квартиры
здесь классифицируют на западный ма-
нер — по количеству спален. Так, самые
маленькие — с одной спальней (двухком-
натные, соответственно) — апартаменты
имеют 61 квадратный метр жилплощади.
Самые большие, с пятью спальнями,—
168 квадратов. Все квартиры, в которых

больше одной спальни, здесь двух- или
даже трехуровневые, с входом на сред-
нем этаже и крутыми узкими лесенками.
Это, можно сказать, эксклюзив, таких те-
перь не делают.

Ставки аренды с самого начало устано-
вили на европейском уровне, то есть для
Москвы начала 1990-х совершенно астро-
номические. По $525 за квадратный метр
в год, то есть $2668 в месяц за самую деше-
вую квартиру и $7350 — за самую дорогую.

«Из-за таких расценок ”новые русские“

”Парк Плейс“ почти не интересовались,—
объясняет старший менеджер по марке-
тингу ООО ”УпДК-Хайнс“ Михаил Дудчен-
ко.— Ведь за годовую арендную плату мо-
жно было спокойно купить квартиру в хо-
рошей ”сталинке“. А преимуществ совре-
менного жилого комплекса даже самые
обеспеченные наши соотечественники
тогда еще не оценили».

Еще одним непривлекательным усло-
вием для индивидуальных российских
клиентов был минимальный срок арен-
ды в десять лет. Впрочем, несколько росси-
ян все же выбрали жилой комплекс на Ле-
нинском проспекте своим местом житель-
ства. Часть из них до сих пор здесь живет.

Условия аренды сейчас стали помягче:
в «Парк Плейс» можно поселиться на два
года. А вот цены практически не измени-
лись. Теперь годовая аренда рассчитывает-
ся исходя из ставки 17 000 руб. за квадрат-
ный метр в меблированной квартире и
14 000 — за жилье без мебели. И то и дру-
гое без НДС, но с учетом эксплуатацион-
ных расходов. По нынешним меркам не
так уж и много.

И по сей день апартаменты здесь сни-
мают почти исключительно юридические
лица: отечественные и зарубежные фир-
мы, дипмиссии, корпункты иностранных
СМИ. Подавляющее большинство мест-
ного населения — японцы. Многие жите-
ли Страны восходящего солнца селятся в
«Парк Плейс» по рекомендации соотечест-
венников. Живет здесь немало американ-
цев и немцев, есть итальянцы, французы,
индийцы, малайцы, корейцы и предста-
вители многих других стран.

Комплекс заселен почти целиком.
Стабильно высокая заселяемость на уров-
не 98–99% здесь уже давно. Только пару
лет после дефолта часть квартир не сдава-
лись. А сейчас для потенциальных арен-
даторов существует даже лист ожидания.
По информации ГлавУпДК, за 15 лет «Парк
Плейс» принес государству $151 млн, то
есть вложенные в него $72 млн окупи-
лись более чем в два раза.

Никита Аронов

Парк перестроечного периода
легенды

Офисно-жилой комплекс «Парк Плейс Москоу» 
на Ленинском проспекте был первым в Москве элитным
жильем западного образца — с социальной инфраст-
руктурой, подземным паркингом и европейским уров-
нем цен. За прошедшие 20 лет он сохранил заграничный
лоск и привлекательность для арендаторов.

Башни офисно-жилого комплекса «Парк Плейс Москоу» стали символом европейского подхода

к организации жизненного пространства в перестроечной Москве  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Впервые в Москве иностранные арендаторы 

получили возможность жить в привычном 

окружении ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Просторные холлы — непременный атрибут 

фешенебельного жилья  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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