
территории
Рост цен на недвижимость 
в Москве и сокращение пред-
ложения нового жилья уже 
давно привели к смещению 
основного спроса на кварти-
ры из города в область. С на-
чала года средние цены на 
жилье в Подмосковье вырос-
ли на 5%, а на территории «но-
вой» Москвы — на 15–20%. 
Впрочем, эксперты считают, 
что подмосковный рынок жи-
лья привлекателен в целом, 
а ажиотаж вокруг «большой» 
Москвы скоро уляжется.

Новомосковские  
спекуляции
Основным катализатором рос-
та инвестиционной активнос-
ти на рынке Подмосковья ста-
ло известие о присоединении 
к Москве огромных террито-
рий на юге области. Именно 
в этих районах сейчас сконцен-
трирована основная инвести-
ционная активность. «В бли-
жайшие годы масштабы строи-
тельства будут только возрас-
тать и наиболее привлекатель-
ными с инвестиционной точ-
ки зрения, на наш взгляд, ста-
нут западные и юго-западные 
районы, которые приобретут 
статус столичных»,— полагает 
гендиректор Galaxy Group Ев-
гений Штраух. Как только ста-
ло известно о включении этих 
территорий в состав Москвы, 
цены на квартиры на них нача-
ли расти с крейсерской скоро-
стью, как и количество сделок. 
Так, по данным управления 
Росреестра по Московской об-
ласти, резкий рост числа сде-

лок наблюдался уже с конца 
июня, а в июле—октябре нахо-
дился на очень высоком уров-
не именно за счет объектов, 
расположенных на включае-
мых в состав Москвы землях. 
По словам гендиректора «Мор-
тон-Инвест» Антона Скорика, 
стоимость квартир в жилых 
комплексах «Солнцево-Парк» 
и «Бутово-Парк», находящихся 
на территории «новой» Моск-
вы, только за последние три 
месяца выросла на 22% и 16,5% 
соответственно. Таким обра-
зом, инвесторы, которые вло-
жили деньги в эти проекты 
в июле—августе, сумели не-
плохо заработать. «В ”новой“ 
Москве цены в реализуемых 
объектах выросли на 20–30% 
в первые же два месяца после 
объявления о расширении сто-
личных границ. А новые кор-
пуса на ”котловане“ стартова-
ли по ценам уже почти постро-
енных домов в том же райо-
не,— рассказывает председа-
тель совета директоров компа-
нии ”БЕСТ-Новострой“ Ирина 
Доброхотова.— В наиболее за-
страиваемом районе — посел-
ке Коммунарка — средний уро-
вень цен на однокомнатные 
квартиры сейчас составляет 
примерно 4 млн руб. И это не-
смотря на отсутствие предло-
жения готового жилья в этом 
поселке». По словам директора 
по маркетингу ГК «Домострои-
тель» Ольги Гусевой, наиболь-
ший интерес у покупателей 
вызывают города, расположен-
ные в пределах «новой» Моск-
вы. «Далее идут города, примы-
кающие к этой территории. 

(Окончание на стр. 5)

Область роста

Во втором ряду
бизнес-класс
Пусть говорят
И ведь что получается — 
к постройкам в центре цепко 
приковано внимание обще-
ственности, на них без конца 
обрушивается шквал критики, 
конструктивной, неконструк-
тивной — разной. И это пра-
вильно: у нас ведь нет другого, 
запасного исторического цент-
ра, чтобы на нем тренировать-
ся. А про архитектуру «второ-
го ряда» обычно молчат, буд-
то она только жителям дан
ного конкретного района 
интересна.

Но оказывается, камерным 
краеведением здесь и не пах-
нет. Тенденция последних лет, 
направленная на исход из цен-
тра, оказалась настолько мощ-
ной, что даже пошатнула сами 
понятия, на которых до сих 
пор все базировалось. Сразу 
оговорюсь, с тем, что такое 
класс de luxe, премиум, элит, 
бизнес со всеми подпунктами 
А, В и С, с самого начала строи-
тельства у нас элитного жилья 
царит полная неразбериха. 
Каждая компания выбирает 
свою классификацию. Но при 
всех различиях обозначений 
верхний сегмент рынка всегда 
опирался на центральное по-
ложение объекта, на тот самый 
локейшн, с которого мы нача-
ли разговор.

Все в сад!
Но недавно привычные рамки 
элитного жилья резко раздви
нулись. В Москве появился пер-
вый небоскреб класса de luxe. 

«Дом на Мосфильмовской», точ-
нее, на улице Пырьева, 2 (мас-
терская Сергея Скуратова), воз-
вела компания «ДОН-Строй Ин-
вест». Благодаря этому новатор-

скому проекту роскошное жи-
лье теперь это не только малень-
кий клубный особняк, укрытый 
в переулках центра. Небоскреб, 
взирающий с высоты Воробье-

вых гор на столицу,— это, не-
сомненно, тоже de luxe. Отту-
да открываются виды на озе-
ро гольф-клуба, лесопарк МГУ, 
Новодевичий монастырь, на

бережные Москвы-реки, фонта-
ны Поклонной горы... И если 
уже класс de luxe перебрался 
на улицу Пырьева, что говорить 
про менее пафосные объекты. 
Они давно обживают дальние 
подступы к ЮЗАО, СЗАО и ЗАО. 
Вообще, если отбросить в сторо-
ну классы, все элитное жилье 
вне исторического центра мож-
но разделить на две группы. 
Одинокие объекты точечной 
застройки, занимающие, как 
правило, небольшой кусок зем-
ли — таковы ЖК «Приоритет» 
компании «Баркли» на Нагор-
ном бульваре, 2, ЖК «Дом в со-
сновой роще» («ДОН-Строй Ин-
вест») на улице Маршала Бирю-
зова, 41. И комплексы-гиганты, 
на территории которых есть 
все, что нужно человеку для 
жизни, ну, или почти все.

Например, строящийся 
на юго-западе Москвы объект 
элит-класса ЖК Gazoil City. Ком-
пания Tashir Group возводит 
его в новом деловом кластере, 
который сформировался в аре
але штаб-квартиры «Газпрома». 
Это город в городе — шесть 
корпусов, 207 тыс. кв. м на пло-
щади почти 8 га. Помимо жилья 
в Gazoil City спроектирована 
вся необходимая инфраструкту-
ра. Казалось бы, замечательный 
бонус для жителей, но отноше-
ние к такому «городу в городе» 
может быть разным.

(Окончание на стр. 8)
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Мест под застройку в центре Москвы больше не осталось. Вот и начала элитная недвижимость свой путь за пределы Садового кольца, 
потом — Третьего, все дальше и дальше, как круги на воде. Сейчас и вовсе подбирается к таким удаленным уголкам, где еще вчера никто 
не ожидал увидеть в густом лесу или сонном царстве пятиэтажек взметнувшуюся ввысь монолитную башню или стеклянный дворец.
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дом цены

аренда
На рынке аренды городской 
недвижимости Москвы в ок-
тябре закончился высокий се-
зон, в результате чего объем 
спроса снизился на 9,2%, а 
предложения — на 2,3% (на-
ибольшая активность на рын-
ке приходится на август—сен-
тябрь, когда сделки заключа-
ют как студенты, приехавшие 
учиться в столицу, так и со-
трудники крупных компаний). 
Тем не менее стоимость арен-
ды квартир в Москве почти не 
изменилась: цены на самые 
востребованные квартиры 
(одно- и двухкомнатные) вы-
росли, а на «трешки» — немно-
го упали.

По словам коммерческого 
директора агентства недвижи-
мости NA Group Евгения Дани-
лова, в этом году большинство 
сезонных клиентов решили 
свой квартирный вопрос еще 
в сентябре, поэтому в октябре 
число сделок было меньше.

По оценкам «МИЭЛЬ-Арен-
ды», падение спроса составило 
9,2% по отношению к сентяб-
рю, что позволяет сделать вы-
вод об окончании высокого 
сезона; предложение квартир 
при этом также уменьшилось 
— на 2,3%. В компании такое 
снижение объясняют как сня-
тием с рынка «сезонных» квар-
тир, так и общим сокращением 
востребованности арендного 
жилья из-за окончания сезона. 
«В августе—сентябре традици-
онно жилье арендуют иного-
родние студенты, выпускники 
вузов, лишившиеся возмож-
ности жить в общежитии, ино-
городние сотрудники компа-
ний и экспаты, а также снимав-
шие «летние» квартиры (сдают-
ся на четыре-пять летних меся-
цев) и люди, которые отказы
вались от арендного жилья на 
лето,— рассказывает Евгений 
Данилов.— К октябрю-ноябрю 
большинство клиентов уже ус-
певает решить квартирный 
вопрос, поэтому число сделок 
и активность игроков рынка 
начинает снижаться».

«Октябрь — последний го-
рячий месяц на рынке аренды 
жилья. В преддверии праздни-
ков сезон деловой активности 
планомерно сходит на нет, а 
следовательно, ставки и спрос 

на квартиры будут постепенно 
снижаться»,— возражает руко-
водитель управления аренды 
городской недвижимости «Ин-
ком-недвижимости» Галина 
Киселева.

Наибольшим спросом по-
прежнему пользуются самые 
дешевые квартиры. «В ценовом 
диапазоне от $1 тыс. до $3 тыс. 
в месяц спрос превышает пред-
ложение в два раза, а от $750 
до $1 тыс. в месяц — аж в четы-
ре»,— говорит замдиректора 
«МИЭЛЬ-Аренды» Мария Жуко-
ва. По ее данным, структура 
спроса в октябре была следую-
щая: объекты стоимостью до 
$750 в месяц составили 4%, 
на диапазон от $750 до $1 тыс. 
пришлось 37%, на квартиры 
стоимостью от $1 тыс. до $3 
тыс.— 57%. Наименьшим спро-
сом пользовались квартиры 
стоимостью от $3 тыс.— около 
2%. В структуре предложения, 
по данным «МИЭЛЬ-Аренды», 
на самые дешевые предложе-
ния приходится 4% квартир, в 
диапазоне от $750 до $1 тыс.— 
24%, от $1 тыс. до $3 тыс.— 68%, 
а дороже $3 тыс.— 2%. По сло-
вам Галины Киселевой, общий 
объем предложения арендных 
квартир сократился за октябрь 
на 3% и теперь оценивается в 
35,7 тыс. объектов. «Наиболь-
шую часть арендных квартир 
составляют ”двушки“ и ”треш-
ки“, доля которых в общем объ-
еме предложения составляет 
32% и 34% соответственно. Пре-
имущественно это жилье эко-
ном- и бизнес-класса. Число по-
добных объектов в предложе-
нии составляет 36% и 32%»,— 
рассказывает эксперт. По ее 
данным, повышенным спро-
сом в октябре пользовались 
квартиры в пределах 25–45 тыс. 
рублей в месяц, расположен-
ные недалеко от остановок 
общественного транспорта 
в спальных районах с хоро-
шей инфраструктурой — доля 
таких заявок в настоящее вре-
мя составляет более 60% от об-
щего числа договоров найма 
жилья. «Объем спроса в ниж-
нем ценовом сегменте подде-
рживается в основном за счет 
высоких миграционных пото-
ков из регионов, которые не ос-
лабевают даже осенью, в то вре-
мя как в верхнем ценовом сег-
менте основными арендатора-

ми являются экспаты и топ-ме-
неджеры из других городов Рос-
сии, доля которых осенью су-
щественно снижается»,— по
ясняет Евгений Данилов.

Именно поэтому ставки 
аренды, даже несмотря на «за-
крытие сезона» в октябре, вы-
росли на дешевые квартиры, 
а снизились только на самые 
дорогие. Так, по данным Ма-
рии Жуковой, однокомнат-
ные квартиры в октябре по
дорожали на 1,5%, двухком-
натные — на 1%, а трехком
натные немного подешевели. 
«По итогам октября стоимость 
найма квартир в Москве в сег-
менте экономкласса увеличи-
лась примерно на 0,5%. Цена 
аренды однокомнатной квар-
тиры на начало октября соста-
вила 29,5 тыс. рублей, увели-
чившись за месяц на 0,3%, 
двухкомнатной — 40,6 тыс. 
рублей, что на 0,5% больше, 
чем в сентябре, трехкомнат-
ной — 55,3 тыс. рублей, что 
соответствует показателю 
сентября»,— говорит Галина 
Киселева. «Можно предполо-
жить, что арендные ставки к 
началу ноября достигли сво-
их максимальных значений. 
Поэтому можно ожидать, что 
до лета 2012 года эти показа
тели с незначительными ко
лебаниями сохранятся на дан-
ных отметках. При этом сни-
жения ставок ожидать не сто-
ит»,— заключает Мария Жу
кова. По оценкам руководи
теля отдела консалтинга и 
аналитики «Азбуки жилья» 
Артема Ржавского, ставки 
аренды квартир в эконом
классе с начала года вырос-
ли на 2%, а в бизнес-классе — 
почти на 5%.

Особенность рынка аренды 
состоит в том, что изменения 
курса доллара почти не сказы-
ваются на ставках. «Стоимость 
найма жилья в Москве фикси-
рована в рублях, поэтому даже 
резкий скачок курса почувст
вуется не сразу. В случае вне-
запного роста или падения 
стоимости валюты цены на 
аренду дорогого жилья клас-
сов premium и de luxe будут 
привязаны к курсу, а вот став-
ки в сегменте ”эконом“, ско-
рее всего, не изменятся»,— 
говорит Галина Киселева.

Антон Белых

Закрытие сезона

Подмосковье
Рынок загородной недвижи-
мости Московской области 
по итогам октября продол-
жил стагнировать: количест-
во обращений покупателей 
понемногу уменьшалось, 
цены в большинстве проек-
тов снижались. Наибольшим 
спросом пользовались дома 
экономкласса и участки без 
подряда. А вот крупные сдел-
ки покупатели совершать 
не рискуют, опасаясь даль-
нейшего ухудшения эконо-
мической ситуации в России 
и в мире.

Понижающий тренд
Рынок загородной недви
жимости — один из наибо-
лее восприимчивых к кри
зису сегментов рынка жилья. 
Для большинства покупате-
лей загородный дом — это 
второе жилье, то есть пред-
мет не первой необходимос-
ти. Поэтому если городские 
квартиры пользуются спросом 
даже в кризис, то интерес по-
купателей к объектам загород-
ной недвижимости очень чут-
ко реагирует на любые изме-
нения в экономике. По словам 
экспертов, на рынке загород-
ного жилья уже с лета наблю-
дается стагнация, которая сна-
чала была связана с сезонным 
фактором (летом спрос обыч-
но невысок), а затем с ожида-
нием новой волны кризиса.

«Уже с конца сентября на 
рынке загородной недвижи-
мости было замечено резкое 
снижение количества обраще-
ний,— говорит руководитель 
департамента загородной не-
движимости Penny Lane Realty 
Дмитрий Цветков.— Народ не 
рискует совершать крупные 
покупки, наблюдая за скачка-
ми валют. Такое поведение 
вполне логично: изменение 
доллара на 1 руб. при двухмил-
лионном бюджете приведет 
к потере порядка $60 тыс. Ко-
нечно, такие ежедневные пе-
репады тормозили и продав-
цов, и покупателей. Однако в 
последнюю неделю октября 

спрос стал оживать, количест-
во звонков и показов увеличи-
лось». Впрочем, в основном эта 
тенденция более характерна 
для рынка дорогого жилья.

По словам гендиректора 
компании «Вектор Инвест-
ментс» Дмитрия Бадаева, ок-
тябрь на рынке загородной 
недвижимости прошел доста-
точно активно, заметных из-
менений по сравнению с сен-
тябрем не наблюдалось; объ-
ем рынка постепенно сокра-
щается, так как в нескольких 
поселках завершились прода-
жи. «В октябре кардинальных 
изменений на рынке загород-
ной недвижимости не про-
изошло. Если в сентябре мы 
отмечали резкий скачок спро-
са на большие и, соответствен-
но, более дорогие земельные 
участки, то в октябре спрос 
был равномерным — как на 
более дорогие, так и на мень-
шие по цене земельные участ-
ки»,— соглашается руководи-
тель проекта «АкваВилла» Ан-
тон Колядин. «Рынок загород-
ной недвижимости все еще 
находится на стадии стагна-
ции, продажи остаются на не-
высоком уровне,— утвержда-
ет гендиректор ООО ”СКМ 
Риэлти“ Наталья Семенова.— 
Небольшое количество сде-
лок объясняется тем, что вви-
ду нестабильной ситуации на 
финансовых рынках населе-
ние не готово вкладываться в 
приобретение недвижимости, 
свидетельство о праве собст
венности на которую они по-
лучат через год и более». В це-
лом потребительская актив-
ность на загородном рынке 
снижается: за месяц было реа-
лизовано на 13% меньше объ-
ектов различного формата, 
чем в сентябре, отмечает руко-
водитель аналитического цен-
тра «Инком-недвижимость» 
Дмитрий Таганов.

По оценкам «Инком-недви-
жимости», в октябре в Москов
ской области в стадии первич-
ных продаж находились 635 
организованных загородных 
поселков, общее число выстав-
ленных на продажу объектов 

— 46 326. Таким образом, за ме-
сяц объем предложения прак-
тически не изменился, говорит 
господин Таганов. По его сло-
вам, в общем объеме предло-
жения лидируют объекты эко-
номкласса — 83%. Продажи в 
этом сегменте составили 86% 
проведенных в Подмосковье 
сделок, на бизнес, premium и 
de luxe пришлось 9%, 3% и 2% 
сделок соответственно. По дан-
ным «МИЭЛЬ—Загородная не-
движимость», 70% сделок на 
рынке проводится в сегменте 
до 9 млн руб. за домовладение.

Колебания по классам
«Спрос и число сделок сохра
нялись на уровне сентября 
(рост имеется лишь по срав
нению с летними месяцами), 
но в конце октября наступило 
затишье,— говорит Дмитрий 
Бадаев.— Это связано, с одной 
стороны, с сезонным факто-
ром (сентябрь и первая поло-
вина октября — традиционно 
пиковый период на загород-
ном рынке, следующий пик, 
как правило, наступает только 
весной), а с другой — с ожида-
нием нового кризиса. Многие 
откладывают покупку до той 
поры, пока не прояснится эко-
номическая ситуация. В резуль-
тате на рынке формируется от-
ложенный спрос, который мо-
жет превратиться в реальный 
после выборов в декабре». По 
словам управляющего дирек-
тора агентства «Усадьба» Ната-
лии Кац, ситуацию на рынке 
загородной недвижимости в 
октябре определило несколько 
факторов: опасение очередной 
волны экономического кризи-
са, колебания основных валют 
по отношению к рублю и тра-
диционный «несезон». «Пред-
кризисные настроения преоб-
ладали в августе—сентябре, 
а в октябре началась конструк-
тивная работа. Покупатели 
не просто смотрят — те, кому 
действительно нужно купить 
участок или коттедж, его поку-
пают»,— рассказывает дирек-
тор по стратегическому разви-
тию УК «Абсолют Менеджмент» 
Анна Шишкина.

«Менее подвержен колеба-
ниям экономкласс, бизнес-
класс более чутко реагирует 
на экономические колеба-
ния»,— соглашается управля-
ющий партнер «МИЭЛЬ—Заго-
родной недвижимости» Вла-
димир Яхонтов. По его сло-
вам, на рынке по-прежнему 
наблюдаются локальные спа-
ды, локальные подъемы. «Это 
связано с большой нервознос-
тью на международных фи-
нансовых рынках. Болтанка 
сохраняется с августа — люди 
то бросаются покупать, то рез-
ко тормозят. Это очень отража-
ется на рынке ”первички“: 
клиенты с трудом принимают 
решения и даже при внесен-
ном авансе откатывают на-
зад»,— говорит эксперт.

Коррекция цен
Такая ситуация уже сказы
вается на ценах. По данным 
Дмитрия Таганова из «Инком-
недвижимости», средняя пол-
ная цена предложения объекта 
(с землей, если есть) составила 
в целом по рынку 6,7 млн руб., 
при этом фактическая цена 
продажи отмечена на уровне 
4,1 млн руб., что на 16% мень-
ше, чем в сентябре. «Наиболь-
шее снижение по стоимости 
(предложения) зафиксировано 
для квартир в малоэтажных 
жилых домах, где цена за ме-
сяц скорректировалась при-
мерно на 11%, до 63,9 тыс. руб. 
за 1 кв. м. Цена предложения 
на коттеджи, дуплексы и таун-
хаусы варьируется от 52 тыс. 
до 57 тыс. руб. за квадрат. 
Средняя стоимость сотки 
земли (без подряда) относи-
тельно предыдущего месяца 
поднялась на 11%, до 181,8 тыс. 
руб. соответственно»,— про-
должает господин Таганов. 
«В некоторых поселках эко
номкласса, особенно на неп
рестижных направлениях, це-
ны снизились на 2–6%»,— гово-
рит Дмитрий Бадаев.

Кроме того, продавцы, видя 
снижение спроса, готовы пре-
доставлять клиентам скидки, 
размер которых в среднем по 
рынку, по оценкам «Инкома», 

не превышает 4%. «Самые боль-
шие скидки сейчас можно по-
лучить в сегменте участков 
без подряда (около 60% рынка) 
— до 10–15% в зависимости 
от объекта»,— рассказывает 
Владимир Яхонтов.

По прогнозам экспертов, 
в будущем количество новых 
проектов будет постепенно со-
кращаться, а рынок — посте-
пенно насыщаться. «Мы ожида-
ем активизации покупателей 
в декабре этого года. По про-
гнозам экспертов, с нового го-
да недвижимость может замет-
но вырасти в цене»,— считает 
Наталья Семенова. «В ближай-
шие полгода возможен сезон-
ный всплеск интереса к заго-
родной недвижимости в мар-
те—апреле,— делится своим 
прогнозом Дмитрий Бадаев.— 
Также возможна активизация 
рынка зимой, после выборов 
4 декабря, в связи со стабилиза-
цией экономической ситуации 
и реализацией отложенного 
спроса, однако многое зависит 
от притока инвестиций в стра-
ну (цены на нефть, вступление 
России в ВТО), налоговой поли-
тики и других факторов».

По словам Владимира 
Яхонтова, нынешнее затишье 
на рынке связано еще и с тем, 
что до выборов большинство 
коммерческих банков приос-
тановило выдачу кредитов, да-
же в нарушение своих обяза-
тельств, мотивируя это высо-
кими политическими риска-
ми. Достаточно большое коли-
чество застройщиков столкну-
лось с этой проблемой. После 
выборов, по прогнозам экс-
перта, ситуация нормализует-
ся, спрос и цены могут начать 
расти. «Если экономическая 
нестабильность продолжится, 
может резко активизировать-
ся покупательский спрос, осо-
бенно в сегменте бизнес и 
de luxe. После кризиса недви-
жимость фактически переста-
ла работать как инвестицион-
ный инструмент, но как инс-
трумент сохранения денег она 
очень эффективна»,— заклю-
чает Дмитрий Цветков.

Антон Белых

Не тянет за город

Вымывание дешевого
На второй месяц осени москов-
ские риэлторы и девелоперы 
возлагали большие надежды. 
После сентябрьского провала, 
когда в столице России было 
зарегистрировано 6609 сделок 
с жильем, что на 2% меньше, 
чем в августе, игроки рынка 
рассчитывали на возвращение 
на рынок спроса. Их прогнозы 
отчасти сбылись: в октябре в 
Москве, по данным столичного 
управления Росреестра, было 
зарегистрировано 7579 сделок 
с жильем, что на 14,7% больше, 
чем в августе, но на 0,3% мень-
ше, чем в октябре 2010-го. Ины-
ми словами, рынок хоть и вы-
шел на более высокое число 
сделок, но так и не вернулся к 
показателям 2010 года, рекорд-
ного по количеству проданных 
квартир за все послекризисное 
время. «Рост числа зарегистри-
рованных сделок с жильем тра-
диционно происходит в октяб-
ре, так как в сентябре люди 
только возвращаются из отпус-
ков и начинают подыскивать 
недвижимость, а во второй ме-
сяц осени уже регистрируют 
сделки»,— поясняет руководи-
тель аналитического центра 
«ГдеЭтотДом.Ру» Александр Пы-
пин. По его словам, нынешний 
прирост числа сделок связан 
именно с сезонным фактором 
и называть его «повышенной 
активностью покупателей» 
было бы слишком смело.

Тем не менее ряд аналити-
ков уже зафиксировал рекорд-
ное повышение цен на квар
тиры в столице, связывая это 
именно с растущим спросом. 
Так, по данным «Инком-недви-
жимости», в октябре цены на 
вторичном рынке Москвы вы-
росли на 6,4%, что превышает 
показатели всех предыдущих 

месяцев. «Валютные колеба-
ния на рынке все-таки напуга-
ли часть активного населения. 
Некоторые игроки решили 
выйти из нестабильных акти-
вов, скупив недорогие кварти-
ры, которые пользуются спро-
сом у арендаторов. Мы фикси-
ровали большое число сделок 
с одно- и двухкомнатными 
квартирами с ремонтом, кото-
рые приобретались не для се-
бя, а для последующей сдачи 
в аренду. В результате на рынке 
произошло вымывание наи
более дешевого жилья, стало 
больше предложений подоро-
же — ”трешек“ и ”четверок“, 
которые потянули среднюю 
цену вверх»,— поясняет такую 
тенденцию руководитель офи-
са «Митино» компании «Ин-
ком» Лев Литовкин. Таким об-
разом, по данным компании, 
средние цены по итогам сен-
тября установились на уровне 
211,4 тыс. руб. за 1 кв. м.

Тенденция к снижению
Впрочем, конкуренты с оцен-
ками «Инкома» не согласны. 
Так, в ААКЦ МИЭЛЬ отмечают, 
что средние цены на вторич-
ном рынке в октябре выросли 
примерно на 3,2% и составили 
180,4 тыс. руб. за 1 кв. м. Согла
сны с такими оценками и ана-
литики ГК МИЦ. Александр 
Пыпин и вовсе считает, что 
московская «вторичка» при
бавила в цене не более 1% — 
до 153 тыс. руб. за 1 кв. м. «Сто-
имость жилья на вторичном 
рынке в Москве по итогам ок-
тября увеличилась на 0,9% и 
составила 177,1 тыс. руб., а на 
первичном выросла на 0,4% 
и составила чуть более 230 тыс. 
руб. за 1 кв. м»,— приводит 
свои оценки директор по раз-
витию бизнеса «Азбуки жилья» 

Владимир Каширцев. По дан-
ным Александра Пыпина, 
на первичном рынке цены 
выросли чуть больше — на 3% 
(по данным МИЭЛЬ, средняя 
стоимость 1 кв. м в новострой-
ках столицы составляла по ито-
гам октября 200 тыс. руб.).

А вот портал IRN.RU зафик-
сировал снижение средней це-
ны предложения в Москве при-
мерно на 6%, что связано с ко-
лебаниями курсов валют и со-
храняющейся бивалютностью 
рынка. «Говорить о каком-то 
тренде только по итогам октяб-
ря было бы некорректно, так 
как цены на жилье фиксируют-
ся то в рублях, то в долларах, а 
на фоне нестабильности на ми-
ровых рынках продавцы стали 
менять валюты, в которых фик-
сировали стоимость предложе-
ния, что и приводит к ценовым 
колебаниям»,— рассуждает 
глава IRN.RU Олег Репченко. 
По его мнению, те аналитики, 
которые отталкиваются от руб-
левых цен на жилье, зафикси-
ровали в августе—сентябре их 
коррекцию, а в октябре, когда 
доллар вернулся к прежним 
значениям, их рост. Верно и об-
ратное: те компании, которые 
в качестве базовой валюты ис-
пользуют доллар, фиксирова-
ли прирост цен в августе—сен-
тябре, а в октябре отметили их 
падение, заключает эксперт. 
«Противоречивые оценки ана-
литиков связаны с тем, что в 
прошлом месяце многие ком-
пании провели корректировку 
цен на объектах, где ценообра-
зование основывается на курсе 
доллара. Отсюда и получилась 
разнонаправленная динамика 
цен в разных валютах: в долла-
рах они немного снизились, 
а в рублях подросли примерно 
на 3%»,— соглашается с ним 

гендиректор «НДВ Недвижи-
мости» Александр Хрусталев.

Опрошенные эксперты все 
же фиксируют рост активнос-
ти продавцов и покупателей 
на рынке. «За месяц количест-
во предлагаемых на продажу 
квартир выросло на 12% и до-
стигло уровня ноября 2010 го-
да — 53,8 тыс. квартир. Доля 
жилья, впервые выставленно-
го на продажу, в прошедшем 
месяце увеличилась на треть 
— до 37,4% (20,2 тыс. квартир). 
При этом увеличилась доля од-
нокомнатных квартир (+4,8 
пункта), доля жилья бизнес-
класса (+4,3 пункта), а также 
выросла доля предложений 
в ЦАО (+3 пункта)»,— отмечает 
Владислав Луцков. Не дремлют 
и покупатели. «Несмотря на то 
что макроэкономическая ситу-
ация в октябре была немного 
стабильнее, чем в сентябре, на-
строения частных инвесторов 
не изменились. Желание как 
минимум сохранить свои ка-
питалы заставляет людей поку-
пать недвижимость, которая, 
как показывает опыт, была и 
остается одним из самых на-
дежных источников вложения 
средств»,— настаивает Алек-
сандр Хрусталев. По данным 
аналитиков компании, рынок 
вторичной недвижимости по-
казал рост спроса в октябре 
на уровне 11%, а на рынке но-
востроек — почти на 24%. «По-
прежнему наиболее востребо-
ванными на первичном рынке 
жилья столицы являются объ-
екты экономкласса благода-
ря наиболее доступной цене 
за квартиру, наличию гибких 
схем продаж (скидки, рассроч-
ки, ипотека у ведущих банков) 
и быстрым темпам возведе-
ния»,— отмечает Владислав 
Луцков. По мнению Александ-
ра Хрусталева, у покупателей 
большим спросом пользуются 
квартиры на первичном рын-
ке, так как у него имеется высо-
кий потенциал для роста цен 
из-за сокращения предложе-
ния, поэтому такие квартиры 
привлекательны для инвесто-
ров. Однако, продолжает он, 
сокращение объема предложе-
ния новостроек сужает рынок 
и покупатели переключаются 
на вторичное жилье.

Сдерживающие  
факторы
Тем не менее, говорит ком
мерческий директор риэлтор
ского агентства NA Group Ев
гений Данилов, доля инвесто-
ров среди покупателей квар-
тир не превышает 15%, а число 
сделок хоть и выросло, но гово-
рить о новом квартирном буме 
преждевременно. «Реальная 
цена сделок растет медленнее, 
чем стоимость предложения, 
так как продавцы выставляют 
квартиры на рынок по завы-
шенным ценам, а в процессе 
торга с покупателями делают 
скидки»,— говорит господин 
Данилов. К тому же на первич-
ном рынке близится время но-
вогодних распродаж, что также 
сдерживает рост стоимости 
сделок, уточняет эксперт.

По прогнозам Александра 
Пыпина, цены на жилье до 
конца года будут расти пример-
но на 1–1,5% в месяц и никако-
го всплеска по итогам 2011 го-
да ожидать не стоит. Согласен 
с ним и Олег Репченко, кото-
рый говорит, что рынок про-
должит демонстрировать вола-
тильность и многое будет зави-
сеть от ситуации на мировых 
рынках. «До конца года ожида-
ется повышение уровня сред-
них цен на вторичном рынке 
жилья как Москвы, так и Мос-
ковской области. В Москве по 
итогам года рост цен может со-
ставить примерно 8%, в Мос-
ковской области — около 3–4% 
годовых,— прогнозирует Вла-
димир Каширцев.— Рост цен 
на новостройки по итогам года 
в Москве может составить 15–
20% относительно конца 2010 
года. В Московской области це-
ны на первичном рынке, ско-
рее всего, останутся на уровне 
конца 2010 года либо вырастут 
на 2–3% по итогам года».

Вследствие стабилизации 
макроэкономической ситуа-
ции и отсутствия значительно-
го роста цен на квартиры спрос 
в ноябре—октябре будет высо-
ким, но не рекордным, так 
как массового перетока денег 
с фондовых рынков на рынок 
недвижимости все же не про-
изойдет, резюмирует Евгений 
Данилов.

Антон Белых

Октябрьский переворот
Москва

В октябре 2011 года на рынок городского жилья вернулся 
спрос, что привело к росту числа заключенных сделок почти 
на 15%. А курс доллара и евро по отношению к рублю выров-
нялся. В результате аналитики, которые фиксировали цены 
в долларах, заметили снижение цен в октябре, а «рублевые», 
напротив, их рост.

индекс
Глобальные факторы, влияю-
щие на ситуацию на рынке не-
движимости, остаются пре-
жними. В то же время сущест-
венных изменений этих фак-
торов не отмечается и рынок 
демонстрирует изменения 
преимущественно сезонного 
характера.

WinNER-индекс в течение 
октября демонстрировал нез
начительные колебания, осо-
бенно если сравнивать с пре
дыдущим месяцем. Начался ок-
тябрь с отметки в 408 пунктов, 
на этом уровне (407–409 пунк-
тов) прошла первая декада меся-
ца. 10 октября отмечен скачок 
до 412 пунктов, за которым пос-
ледовал постепенный рост до 
415 пунктов с возвратом к 414 
и удержанием этой позиции 
до 15 октября. Следующий этап 
роста начался 17 октября со ска
чка до 420 пунктов. На уровне 
420–421 пункта индекс находил-
ся до 23 октября. Дальше до кон-
ца месяца отмечалось плавное 
несущественное снижение и 
колебания в пределах 417–419 
пунктов. Закончился месяц зна-
чением 419. В итоге за месяц 
WinNER-индекс вырос с 408 
до 419 пунктов. Таким образом, 
рост за октябрь составил 2,6%.

Объем предложения вырос 
за месяц на 2,2% — с 103 141 до 
105 395 единиц. Рост происхо-
дил плавно в течение всего ок-
тября; заметный на общем фоне 
скачок показателя можно уви-
деть 23–24 октября, когда объем 
предложения за сутки вырос на 
0,85%. Напомним, что по итогам 
сентября рост объема предло-
жения составил 5%, по итогам 
августа — 3,6%. Таким образом, 
сохраняется тенденция к увели-
чению объема предложения, 
которая началась в августе; тем-
пы роста, однако, снизились.

Цена предложения росла в 
течение всего месяца — с уров-
ня 6690 на 1 октября до 7033 на 
31 октября. Итого, рост соста-
вил 5% за месяц. Характер рос-
та — постепенный, без скачков 
и откатов назад. Напомним 
для сравнения, что в августе 

цена предложения снизилась 
на 1,7%, а в сентябре — на 7%. 

При этом стоит отметить, что 
на рынке рост коснулся и долла-
ровой цены. Курс доллара сни-
зился за октябрь на 6%, с 32,11 
до 30,124, тогда как в августе 
и сентябре этот показатель, на-
против, рос (5% и 10% соответс-
твенно). При этом долларовая 
цена предложения выросла, а 
рублевая продолжает находить-
ся на том же уровне, с незначи-
тельными колебаниями.

По данным Федеральной 
службы государственной регис-
трации кадастра и картографии 
по Москве (Росреестр по Моск-
ве), за октябрь в столице заре-
гистрировано 7579 сделок. По 
сравнению с сентябрем это за-
метный рост показателя (тогда 
было зарегистрировано 6609 
сделок). Таким образом, показа-
тель вырос на 14,5%. Ситуация 
сравнима с прошлогодней, ког-
да в октябре также отмечался 
существенный рост числа заре-
гистрированных сделок: 26% к 
сентябрю. Рост числа зарегист-
рированных сделок означает 
повышение покупательского 
спроса: интерес от звонков сме-

щается к сделкам, хотя оживле-
ние и слабее, чем год назад.

Выводы можно сделать следу-
ющие: хотя энтузиазм, который 
демонстрировали в конце лета 
покупатели жилья, не вылился 
в полноценный всплеск пред-
кризисного инвестиционного 
спроса, как прогнозировал ряд 
экспертов, реальный рост числа 
сделок имеет место. Рост этот на-
ходится в пределах, обусловлен-
ных действием сезонного фак-
тора. Масштабного подъема 
рынка пока не отмечается — 
это объясняется неопределен-
ностью прогнозов на будущее. 
Ряд важных факторов, в числе 
которых ожидание второй вол-
ны кризиса, предвыборная об-
становка, планы по застройке 
«новой» Москвы, затрудняет 
построение прогноза для рынка 
недвижимости. Пока в действие 
не вступают серьезные измене-
ния каждого из этих факторов, 
рынок будет демонстрировать 
незначительные перемены, объ-
ясняемые сезонными колебани-
ями спроса и предложения.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER
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WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

Средняя цена предложения 
квартир в Москве ($ кв. м)

Объем предложения жилья на первичном 
и вторичном рынках (количество квартир)
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Семь раз отмерить
Стоит ли вообще рефинансиро-
вать кредит? Ведь расходы на 
перекредитование те же, что и 
при получении нового кредита: 
заемщику придется вновь опла-
тить услуги оценщика (так как 
предполагается перевод залого-
вой квартиры на баланс другого 
банка), выплатить возможные 
комиссии. Как объясняет Анд-
рей Семенюк, заместитель гене-
рального директора Агентства 
по ипотечному жилищному 
кредитованию (АИЖК), реше-
ние о перекредитовании будет 
зависеть от того, насколько вы-
года от снижения аннуитета по 
новому кредиту будет больше 
возникающих расходов. Пере-
кредитование, по его мнению, 
может быть выгодно, если раз-
ница в процентных ставках ста-
рого и нового кредитов состав-
ляет не менее 2–3%.

А вот Георгий Тер-Аристоке-
сянц, вице-президент, началь-
ник управления разработки 
кредитных продуктов и парт-
нерских программ департа
мента ипотечного кредитова-
ния ВТБ 24, считает, что имеет 
смысл задуматься о рефинанси-
ровании при разнице в ставках 
от 1,5–2%. «Сегодня процентные 
ставки ВТБ 24 находятся на ми-
нимальном уровне. Поэтому 
если заемщик оформлял кре-
дит несколько лет назад в дру-
гом банке, то, вероятно, сегод-
ня, воспользовавшись прог
раммой рефинанасирования 
ВТБ 24, он получит финансовую 
выгоду,— отмечает эксперт.— 
Условия, на которых заемщик 
может рефинансировать ипо-
течный кредит, оформленный 

в другом банке, в ВТБ 24 не бу-
дут отличаться от тех условий, 
на которых заемщик мог бы 
сейчас получить кредит в бан-
ке. То есть если заемщик желает 
рефинансировать ипотечный 
кредит, полученный в другом 
банке на приобретение готово-
го жилья, то условия, на кото-
рых он получит кредит на рефи-
нансирование, будут соответс-
твовать действующим в нашем 
банке условиям по ипотечным 
кредитам на приобретение го-
тового жилья».

Правда, как предупреждает 
Марина Мелконян, генераль-
ный директор EliteCenter, се-
годня процентные ставки мож-
но обозначить как минималь-
ные только у нескольких бан-
ков с госкапиталом. Банки же 
с иностранным капиталом уже 
скорректировали свои условия 
в сторону повышения в связи 
с ростом себестоимости прив
лекаемых денежных средств. 
Поэтому рассчитывать на эко-
номию при перекредитовании 
в таких банках не стоит.

Валюта или рубль?
Рефинансирование позволя-
ет поменять и валюту кредита. 
По наблюдениям Сергея Арзян-
цева, директора департамента 
ипотечного кредитования НО-
МОС-банка, сегодня, чтобы из-
бежать валютных рисков, мно-
гие заемщики рефинансируют 
валютные кредиты в рублевые 
— для этих целей подходят про-
граммы рефинансирования, 
предлагаемые банками.

«Обслуживание валютных 
кредитов выгодно, если клиент 
получает доход в той же валю-

те, что и кредит,— напоминает 
Галина Костышева, начальник 
управления ипотечного кре
дитования Абсолют-банка.— 
Ставки по валютным кредитам 
практически не отличаются 
от рублевых (разница — 1–2%), 
поэтому существенное измене-
ние курса валюты в большую 
сторону скажется на стоимости 
кредита и увеличит ежемесяч-
ный взнос заемщика. Напри-
мер, в период с сентября 2009 
года по сентябрь 2011 года курс 
доллара по отношению к рублю 
находился в коридоре 26,5–33 
рублей, таким образом, при-
рост в отдельные периоды со-
ставлял около 25%».

Правда, чтобы поменять ва-
люту кредита, придется опять 
же перекредитовываться по 
полной. Юлия Бородина, замес-
титель начальника отдела кре-
дитования физических лиц 
Мастер-банка, напоминает, что, 
как правило, возможность ва-
лютной конвертации в рамках 
одного кредитного договора не 
предусмотрена. Однако клиент 
может подать заявку на кредит 
в рублях в другом банке и с уче-
том полученных средств пога-
сить ранее выданный в валюте 
кредит. «С учетом колебаний 
курсов мировых валют креди-
ты в национальной валюте яв-
ляются сегодня наиболее вы-
годными,— говорит она.— Да-
же с учетом возможно более вы-
годной ставки по кредиту в дол-
ларах США или евро конверти-
ровать кредит из рублей в валю-
ту может быть рискованно».

Понятно, что колебания кур-
сов валют заставляют валютных 
заемщиков волноваться. Одна-
ко Юлия Лурье, руководитель 
офиса «Добрынинское» компа-
нии «Инком-недвижимость», 
не советует спешить перево-
дить валютные кредиты в руб-
ли — по крайней мере, до тех 
пор, пока доллар не подберется 
к отметке 40 рублей.

А еще эксперты не советуют 
брать в валюте кредиты на дли-
тельный срок. Ведь колебания 
курсов нельзя спрогнозиро-
вать в долгосрочной перспек-
тиве. А валютная зарплата мо-

жет легко стать рублевой. Тогда 
придется или перекредитовы-
ваться, или переплачивать, что 
в равной степени не выгодно 
заемщику.

Ставка поплыла
Некоторые банки предлагают 
кредиты с плавающей ставкой. 
В каких случаях такие кредиты 
выгодно брать? Как объясняет 
Сергей Арзянцев, кредит с пла-
вающей ставкой интересен за-
емщику, имеющему намерение 
и возможность погасить его в 
кратчайшие сроки. Негатив-
ным же моментом такого кре-
дитования является непредс
казуемость колебаний плаваю-
щей составляющей ставки и ве-
роятность резкого и значитель-
ного увеличения процентной 
ставки по кредиту.

Андрей Семенюк к плюсам 
плавающей ставки относит воз-
можность взять кредит с более 
низкой ставкой, чем в среднем 
по рынку. Такая ставка привле-
кательна для заемщика, если 
он собирается брать кредит на 
три-пять лет и уверен в своих 
будущих доходах. «Ипотечный 
кредит с переменной ставкой 
относится к сложным кредит-
ным продуктам, поэтому в 
большей степени востребо-
ван двумя категориями заем-
щиков: наиболее грамотными 
в финансовом отношении, рас-

считывающими на быстрое до-
срочное погашение кредита, а 
также теми, кто в большей сте-
пени склонен к риску,— отме-
чает он.— Последние, к сожале-
нию, далеко не всегда реально 
осознают риски, которые на се-
бя принимают».

Главный риск в том, что, как 
объясняет Галина Костышева, 
невозможно предсказать в дол-
госрочной перспективе, как по-
ведет себя показатель, к которо-
му привязана ставка по креди-
ту. Она может как сильно сни-
зиться, так и существенно вы-
расти. В числе плюсов она назы-
вает то, что плавающие ставки 
по кредитам традиционно нахо-
дятся на более низком уровне, 
чем фиксированные. В среднем 
разница между фиксированны-
ми и плавающими ставками в 
первые несколько лет обслужи-
вания составляет 1–2 процент-
ных пункта, после этого идет 
привязка ставки к показателю.

ВТБ 24, например, предла
гает ипотеку с переменной став-
кой только в рублях. Как утвер
ждает Георгий Тер-Аристоке-
сянц, эта программа пользует-
ся неизменной популярностью 
у клиентов. Ставка зависит от 
ставки Банка России — доста-
точно стабильного, понятного 
и прозрачного для клиента ин-
дикатора. Главное достоинство 
такой ставки — ее низкое значе-

ние. Из недостатков — это, бе
зусловно, процентный риск, 
который берет на себя заемщик 
в случае ухудшения экономи-
ческой ситуации и увеличения 
ставки рефинансирования ЦБ.

Жесткая привязка
Еще больше рискует заемщик, 
если берет кредит с плавающей 
ставкой в валюте. Выбор базы 
переменной ставки и валюты 
кредита определяется банками 
в соответствии с их политикой 
управления рисками.

«Кредиты в рублях обычно 
привязаны к одной из основ-
ных ставок на денежном рын-
ке России — ставке MosPrime 
(Moscow Prime Offered Rate). 
Это усредненная ставка по руб-
левым кредитам (депозитам) 
на московском денежном рын-
ке,— рассказывает Галина Кос-
тышева.— В период с 2009 по 
2010 год банки часто привязы-
вали свои ставки к ставке рефи-
нансирования Центробанка. 
Это было связано с предсказуе-
мостью движения ставки — об-
щая экономическая ситуация и, 
как следствие, недостаток лик-
видности у банков способство-
вали тому, что показатель пла-
номерно снижался. Почти за 
два года Центробанк снижал 
ставку 14 раз, доведя ее с 13% го-
довых в апреле 2009 года до 8% 
— в апреле 2010 года, а затем до 

7,75% в феврале 2011 года. Став-
ки по долларовым кредитам 
обычно привязаны к лондон
ской межбанковской ставке 
предложения LIBOR (London 
Interbank Offered Rate). Процен-
тные ставки по кредитам в евро 
привязаны к ставке Evrolibor».

Выбор базы для «привязки» 
является ответственным мо-
ментом из-за ее возможного 
роста. «Например, в январе 
2009 года ставка Mosprime 6М 
выросла до 28 п. п., в то же вре-
мя ставка рефинансирования 
Банка России не поднималась 
выше 13%,— напоминает Анд-
рей Семенюк.— У ряда банков 
существуют ограничения мак-
симального уровня ставки. На-
пример, по программе АИЖК 

”Переменная ставка“ в целях 
защиты заемщика от роста став-
ки ее максимальный уровень 
ограничен 20%».

Андрей Владыкин, руково-
дитель департамента ипотеки 
и кредитов «НДВ-Недвижимос-
ти», считает, что плавающая 
ставка крайне выгодна в пери-
од улучшения в мировой эко
номике: в этот период ставки 
на «межбанке» падают быстрее, 
чем ставки в банках, а значит, 
есть прямая финансовая выго-
да для заемщика. Однако при 
наступлении финансовой не
стабильности ставки LIBOR 
и Mosprime быстро летят вверх, 
поэтому при длительном сро-
ке кредитования необходимо 
быть готовым срочно погасить 
кредит или перекредитоваться 
на кредит с фиксированной 
ставкой. А это дополнительные 
расходы.

Сейчас плавающие ставки 
устремились вверх, так что экс-
перты не советуют брать кредит 
по таким ставкам. По наблюде-
ниям Юлии Бородиной, учиты-
вая слухи о возможной второй 
волне мирового финансового 
кризиса, большинство заемщи-
ков сегодня предпочитает кре-
дит с постоянной и предсказуе-
мой процентной ставкой. «Для 
ипотечных кредитов плаваю-
щая ставка может быть предло-
жена клиенту, к примеру, если 
есть, так называемые отлага-

тельные условия. В этом случае 
с момента выдачи суммы на по-
купку жилья и до момента ре-
гистрации права клиента на 
собственность банк начисляет 
более высокий процент и толь-
ко после регистрации права 
на собственность и залога ус
ловия становятся демократич-
нее,— рассказывает Юлия Боро-
дина.— В рамках наших про-
грамм мы не изменяем ставку 
по кредиту, поскольку наши за-
стройщики предоставляют нам 
поручительство на весь период 
строительства дома вплоть до 
момента регистрации нашим 
клиентом прав собственности 
на жилье и оформления его в 
залог. Также ряд банков пред
лагает клиенту выбрать кредит 
с плавающей ставкой на весь 
период действия кредитного 
договора. В этом случае ставка 
по кредиту формируется бан-
ком ежемесячно в привязке к 
индексу Mosprime. Такой кре-
дит может быть выгодным, ког-
да индекс не превышает 11%. 
Однако никаких гарантий в 
этом случае у клиента нет, и при 
любых колебаниях на рынках, 
когда индекс может резко уве-
личиться в несколько раз, став-
ка по кредиту может оказаться 
неподъемной».

Дешевле некуда
Выбирая кредит с плавающей 
ставкой, заемщик должен учи-
тывать, что если индекс, к кото-
рому она привязана, сильно 
снизится, а значит, снизится и 
ставка, большой экономии все 
равно не получится. При любом 
кредите, полученном заемщи-
ком по ставке ниже, чем ставка 
рефинансирования, возникает 
доход, облагаемый в соответс-
твии с Налоговым кодексом на-
логом по ставке 13% от такой 
разницы (для физических лиц). 
А по словам Сергея Арзянцева, 
если значение процентной 
ставки по кредиту в иностран-
ной валюте опустится ниже 9% 
годовых, то заемщик обязан за-
платить налог в размере 35% от 
суммы полученной экономии 
на процентах.

Юрий Скороходов

Обратный ход
ипотека

Ставки по ипотечным кредитам, дос­
тигнув дна, начали потихоньку расти. 
И вряд ли достигнут очередного мини­
мума в ближайшие два-три года. А зна­
чит, сейчас самый подходящий момент 
для рефинансирования кредита, взято­
го два-три года назад. 
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дом проекты

Миф о среде
«Однородная социальная сре-
да» — рекламный слоган мно-
гих подмосковных поселков. 
Как правило, конечно, он отно-
сится к объектам верхнего це-
нового уровня, иногда — к по-
селкам бизнес-класса. Он стал 
настолько привычен, что мы, 
не задумываясь, реагируем: 
«однородная» — хорошо, «не
однородная» — как-то не очень. 
А, собственно, почему? В горо-
де, например, никакой «одно-
родной среды» нет. Я имею в ви-
ду не только Москву, а практи-
чески любой город мира. По со-
седству могут располагаться до-
ма, в которых цена квадратного 
метра различается на порядок, 
потому что у одного окна выхо-
дят на реку, у другого — на же-
лезную дорогу. И никому это 
вроде бы не мешает.

Зато пресловутая «однород-
ность» применительно к заго-
родным поселкам означает на 
практике вот что: небольшое 
количество дорогих или супер-
дорогих домовладений, замк
нутое пространство и отсутст
вие всякой социальной и рек-
реационной инфраструктуры. 
По той простой причине, что 
для небольшого количества до-
мовладений инфраструктуру 
создавать невыгодно. Есть, ко-
нечно, исключения — как пра-
вило, поселки при гольф-полях 
или яхт-клубах, но это именно 

исключения. А вот масштабные 
проекты как раз дают возмож-
ность создания полноценной 
инфраструктуры на принципе 
самоокупаемости.

Кони, воздух и вода
Как раз с инфраструктуры и сто-
ит начать рассказ о проекте «Ис-
тринская долина». Поскольку 
все поселки Истринской доли-
ны расположены в непосредс-
твенной близости от Истринс-
кого водохранилища, понятно, 
что в первую очередь девелопер 
предусмотрел создание водно-
спортивных объектов. Прямо 
на берегу водохранилища, неда-
леко от деревни Лыщево, пла-
нируется построить базу отдыха 
и обустроить несколько десят-
ков площадок для спорта и ак-
тивных развлечений. Под базу 
отводится участок в 23 га. Здесь 
разместятся футбольные и во-
лейбольные площадки, летнее 
кафе, тир, пляж со всей необхо-
димой инфраструктурой. Будет 
организована школа виндсер-
финга и обустроена лодочная 
станция. База в Лыщево откро-
ется для жителей и гостей всех 
поселков Истринской долины.

Неподалеку — около дерев-
ни Ламишино — разместится 
центр водных видов спорта 
«Веселый ветер». Здесь плани
руется строительство школы 
парусных видов спорта, мини-
отеля, оборудованного пляжа 

и кафе. И наконец, заработает 
рыболовно-спортивный клуб.

Поля Истринской доли-
ны как-то сами собой наводят 
на мысль о конных прогулках. 
И вполне логично, что здесь бу-
дет создан конноспортивный 
клуб — строительство заплани-
ровано неподалеку от дачного 
поселка «Экопарк Ушаково». 
На площади 52 га планируется 
построить конюшню, манеж, 
площадки для тренинга, мини-
гостиницу, детский центр, кафе 
и ресторан. Первая очередь про-
екта предусматривает создание 
конно-туристической базы с ко-
нюшней, плацем, зонами отды-
ха для гостей, кафе.

Естественно, будут возмож-
ности для занятий спортом на 

открытом воздухе — для этого 
создается центр активного от-
дыха Zorino — это один из клю-
чевых объектов инфраструкту-
ры «Истринской долины». Он 
располагается вблизи деревень 
Зорино и Мартюшино, в самом 
центре Истринской долины.

Впрочем, водные, коннос-
портивные и просто спортив-
ные объекты есть во многих по-
селках (разве что сочетание всех 
этих видов встречается нечас-
то). Но у «Истринской долины» 
будет и нечто свое, особенное: 
собственный экопарк, где раз-
местятся экоферма, сады плодо-
овощных культур и многолет-
них трав, а также небольшой 
рыборазводный цех. Кстати, 
на территории «Истринской 

долины» предусмотрены также 
участки для крестьянско-фер-
мерских хозяйств площадью от 
2 га. А это не только даст возмо
жность жителям поселков поку-
пать экологически чистые про-
дукты, но и устраивать для де-
тей познавательные экскурсии.

Излишне говорить, что жите-
ли поселков будут обеспечены 
также полноценной торговой 
инфраструктурой. А кроме того, 
на территории одного из посел-
ков вскоре откроется ресторан 
с отличным дизайном под на-
званием «Левитан». Сидя за сто-
ликом этого ресторана, распо-
ложенного на высоком холме, 
можно будет любоваться вида-
ми, как будто сошедшими с по-
лотна великого пейзажиста.

Варианты на выбор
Все вышеперечисленные оп-
ции доступны жителям любого 
из поселков «Истринской доли-
ны», а также их гостям. А вот 
сам поселок каждый покупа-
тель может выбрать исходя из 
своих предпочтений и возмож-
ностей. Нет смысла описывать 
все 18 объектов «Истринской до-
лины», но вот как примерно вы-
глядит линейка предложений.

Дачный поселок «Шелес
тово» — объект экономкласса, 
расположен вблизи деревни 
Бужарово, в 50 км от МКАД, 
проехать к нему можно по Во-
локоламскому, Новорижскому 
или Пятницкому шоссе. Пол-
ный набор коммуникаций: эле
ктричество, магистральный 
газ, водопровод. Размеры участ-
ков — от 10 до 17 соток. По гра-
нице — лес, до Истринского во-
дохранилища — 3 км, то есть на 
расстоянии легкой велосипед-
ной прогулки. Стоимость со-
тки — от 125 тыс. рублей; соот-
ветственно, «входной билет» 
(земля и коммуникации) стоит 
1,3 млн рублей. Есть участки по-
дороже — рядом с лесом, около 
2 млн. Все участки продаются 
без подряда. Впрочем, это не 
самый дешевый объект в «Ис-
тринской долине». В поселке 
«Никитское» сейчас предлага-
ются участки размером 7 соток 
за 500 тыс. рублей, то есть по 
71 тыс. рублей за сотку.

Поселок Zorino хотя и рас
положен подальше от МКАД 
(60 км), но позиционируется 
как бизнес-класс. Его главные 
преимущества — соседство с ле-
сом и одноименным центром 
активного отдыха. И на самой 
территории поселка будут две 
большие рекреационные зоны. 
Кроме электричества, газа и во-
допровода предусмотрены бы-
товая и ливневая канализации, 
дороги с твердым покрытием. 
Площади участков есть как от-
носительно небольшие (10–
12 соток), так и настоящие по-
местья — 75 соток. Здесь мини-
мальная стоимость — 125 тыс. 
руб. за сотку, но в среднем це-
ны за участок начинаются от 
1,5 млн рублей.

А вот поселок Lake Side. 
Как следует из названия, он 
расположен прямо на берегу 
Истринского водохранилища, 
кроме того, окружен лесом 
и, соответственно, относится 
к разряду «премиум». Здесь 
полный набор коммуникаций 
(электричество, газ, вода, кана-
лизация), а кроме того, благоус-
троенная внутренняя террито-
рия: освещенные обществен-
ные зоны, асфальтированные 
дороги, гостевая парковка, 
спортивная и детская площад-
ки, пляж, лодочная станция. 
Участки продаются как с подря-
дом, так и без подряда. Площа-
ди здесь — от 12 до 25 соток, це-
на — от 190 тыс. рублей за сотку. 
Кроме того, есть в «Истринской 

долине» и настоящее эксклю-
зивное предложение. Напри-
мер, имения площадью от 55 со-
ток до 2 га в поселке «Ушаковс-
кие дачи». Из 58 га общей пло-
щади 25 га занимает густой лес, 
по территории поселка проте-
кает чистый природный ручей. 
В этом закрытом от посторон-
них глаз заповедном месте со 
временем появятся настоящие 
усадьбы.

На нашем современном под-
московном рынке подобный 
мультиформатный мегапроект 
следует считать эксперимен-
том, причем довольно смелым. 
Впрочем, пока трудно назвать 
причины, из-за которых он мо-
жет оказаться неудачным.

Михаил Полинин

Мультиформатная долина
Подмосковье

Конгломерат коттеджных поселков «Ис­
тринская долина» — один из самых мас­
штабных проектов в ближнем Подмос­
ковье: его общая площадь составляет 
1700 га. Но, пожалуй, главная его от­
личительная черта даже не размеры, 
а мультиформатность. Под одним брен­
дом и на соседних территориях строятся 
поселки эконом-, бизнес- и премиум-
классов, а также различные объекты 
социальной инфраструктуры.

Местоположение............................................Волоколамское, Новорижское, 
	 Пятницкое шоссе, 45–63 км от МКАД, 
	 вблизи Истринского водохранилища
Общая площадь (га)........................................1700
Количество поселков......................................18
Схема застройки............................................с подрядом и без подряда
Стоимость земли (руб. за сотку)
эконом...........................................................от 72 тыс.
бизнес............................................................от 125 тыс.
премиум.........................................................от 190 тыс.
Окончание строительства...............................2016 год
Девелопер......................................................«Вектор Инвестментс»

Проект «Истринская долина»

Положительные: местоположение рябом с большой водой, качественная 
спортивная и рекреационная инфраструктура, разнообразие выбора участков .
в разных ценовых группах.
Отрицательные: длительный период строительства, отсутствие единой 
архитектурной концепции.

Характеристики проекта
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дом инвестиции

территории
(Окончание. Начало на стр. 1)

Средний рост цен за период, 
прошедший с момента объявле­
ния о расширении Москвы (че­
тыре месяца), составил 15% — 
до 81 тыс. руб. за 1 кв. м»,— гово­
рит госпожа Гусева. По ее про­
гнозам, цены на новостройки 
на этих территориях будут рас­
ти на 15–20% в год.

Однако этот инвестици­
онный «поезд» для частных 
инвесторов уже практически 
ушел. «Дело в том, что рост цен 
на квартиры на территории 

”новой“ Москвы во многом 
носил спекулятивный харак­
тер и не был подкреплен ре­
альным развитием этих райо­
нов,— говорит коммерческий 
директор агентства недвижи­
мости NA Group Евгений Да­
нилов.— По нашему мнению, 
в ближайшие месяцы, а то и го­
ды цены на квартиры в жилых 
комплексах на юге Подмоско­
вья будут стоять на месте или 
даже немного снижаться из-за 
резкого скачка летом 2011 го­
да, а рост цен в некоторых про­
ектах будет происходить по ме­
ре приближения срока сдачи 
их в эксплуатацию». По его сло­
вам, новый виток роста цен 
может произойти лишь после 
того, как будет принят новый 
Генплан и в «новой» Москве на­
чнет появляться столичная ин­
фраструктура. «Переплачивать 
же только за московскую про­
писку желающих будет немно­
го»,— полагает эксперт.

В ближайшие месяцы уро­
вень цен на жилье на будущих 
территориях «новой» Москвы 
может снизиться за счет по­
явления новых проектов с бо­
лее низкими ценами, где стои­
мость однокомнатной кварти­
ры будет составлять от 2 млн 
руб., то есть в два раза дешевле, 
чем в Коммунарке, соглашает­
ся Ирина Доброхотова. «В ”но­
вой“ Москве ускоренного стро­
ительства и роста цен ожидать 
не стоит»,— категоричен и Ан­
дрей Биржин, управляющий 
партнер Tekta Group. Напро­
тив, по его словам, эта терри­

тория стала еще одной зоной 
неопределенности: не понят­
но, когда будет готов генплан 
развития присоединенных зе­
мель, когда, где и в каких объ­
емах будут проложены комму­
никации, в каком порядке бу­
дет идти возведение инфра­
структуры, с кем и как теперь 
согласовывать новое жилищ­
ное строительство. «Потенциал 
спекулятивного роста цен пос­
ле известия о присоединении 
к столице подмосковных тер­
риторий уже был отыгран ”но­
вомосковскими“ игроками, 
и ожидать дальнейшего роста 
цен нет оснований»,— уверяет 
девелопер. «Территории ”но­
вой“ Москвы, конечно, интере­
суют инвесторов, но в ближай­
шей перспективе тут может на­
блюдаться коррекция спроса, 
поскольку цена на эти объекты 
сейчас не является справедли­
вой. Территории-то Москвой 
объявили, а инфраструктуры 
ни коммерческой, ни транс­
портной там нет и нескоро поя­
вится»,— говорит директор де­
партамента новостроек компа­
нии Est-a-Tet Юлия Гераськина.

Смотрите шире
По мнению опрошенных нами 
игроков, перспективными для 
вложения средств районами яв­
ляются Одинцово и прилегаю­
щие территории, Химки, Крас­
ногорск, Реутов, Балашиха, Лю­
берцы и другие города, примы­
кающие к Москве, но не входя­
щие в ее состав. «Здесь цены на 
квартиры не росли такими га­
лопирующими темпами, тогда 
как инфраструктура этих горо­
дов сложилась уже давно»,— по­
ясняет Евгений Данилов. «По-
прежнему популярным являет­
ся восточное направление Под­
московья благодаря развитой 
инфраструктуре, действующим 
большим и малым предприяти­
ям,— считает руководитель ана­
литического центра ”Инком-
недвижимость“ Дмитрий Тага­
нов.— Например, на юго-восто­
ке в ближнем Подмосковье (Лю­
берцы, Железнодорожный) це­
ны начинаются от 3,18 млн руб. 
в строящихся панельных домах 

и от 3,74 млн руб.— в монолит­
но-кирпичных, что почти в два 
раза ниже, чем в столице. И за 
эти цены предлагаются прос­
торные квартиры площадью 
от 50 кв. м в шаговой доступно­
сти от станций железной доро­
ги и строящихся станций мет­
ро (например, микрорайон Ко­
тельники в Люберцах)». «Самые 
перспективные города Подмос­
ковья — это Одинцово и Крас­
ногорск. На новостройки в этих 
городах всегда стабильно вы­
сокий покупательский спрос, 
обусловленный благоприят­
ной экологией, хорошо разви­
той социальной, торговой, раз­
влекательной и спортивной ин­
фраструктурой. Популярность 
Одинцово резко выросла пос­
ле объявления о строительст­
ве скоростной объездной авто­
страды и инновационного цен­
тра Сколково»,— рассказывает 
Андрей Биржин. «Для инвесто­
ров наиболее интересны близ­
ко расположенные к Москве го­
рода-сателлиты, такие как Хим­
ки, Мытищи, Красногорск, Лю­

берцы, Реутов, Видное, Долго­
прудный, Одинцово. С конца 
2010 года средневзвешенная 
цена 1 кв. м в этих городах пока­
зала в основном положитель­
ную динамику»,— говорит ди­
ректор департамента консал­
тинга и аналитики «Азбуки жи­
лья» Артем Ржавский.

Вложить бы рад
Несмотря на наличие боль­
шого потенциала увеличе­
ния цен, частных инвесторов 
в Подмосковье не слишком 
много — всего 5–8% от общего 
объема сделок в Подмосковье 
совершается с чисто инвести­
ционными целями, отмечает 
гендиректор «МИЭЛЬ-Ново­
строек» Мария Литинецкая. 
По оценке Ирины Доброхото­
вой, доля инвесторов немного 
выше — от 5% до 15% в зависи­
мости от проекта. Кроме того, 
уточняет Евгений Данилов, не 
следует забывать и про то, что 
многие покупатели, которые 
приобретают жилье «для себя», 
интересуются также инвести­
ционным потенциалом проек­
та и иногда покупают сразу не­
сколько квартир в понравив­
шемся объекте — либо для пе­
репродажи в будущем, либо 

для детей. Чаще всего после за­
вершения строительства такие 
квартиры сдаются в аренду, до­
бавляет господин Данилов.

По словам экспертов, боль­
шинство инвесторов работает 
только на первичном рынке. 
И хотя в последние годы цена 
на этапе котлована и после за­
вершения строительства раз­
личается не слишком сильно, 
заработать на ценовой разнице 
все равно можно. «Приобретать 
квартиру выгодно на началь­
ном этапе строительства, так 
как дальше цены только рас­
тут»,— говорит председатель 
совета директоров ГК МИЦ Ан­
дрей Рябинский. «При покупке 
квартиры на начальном этапе 
строительства объекта инвес­
тор может получить наиболь­
ший доход. При покупке на бо­
лее поздней стадии инвестор 
минимизирует свои риски, 
связанные с затягиванием сро­
ков строительства. Все зависит 
от задач, которые стоят перед 
инвестором»,— полагает Юлия 
Гераськина. «На первичном 
рынке различаются рыночный 
рост цен и рост цен по мере по­
вышения стадии строительс­
тва и снижения рисков поку­
пателей,— рассказывает Ма­

рия Литинецкая.— Рост цены 
за счет стадии строительства 
может составлять в зависимос­
ти от объекта от 15% до 30–35%. 
Плюс к этому растет среднеры­
ночная цена на уровне 5–8% 
в год. В следующем году более 
значительного роста цен ожи­
дать не стоит из-за нестабиль­
ности экономической ситуа­
ции». По прогнозам же Анд­
рея Рябинского, цены на жи­
лье на территории Подмоско­
вья в 2012 году могут вырас­
ти на 15%.

Таким образом, вложения 
в московские новостройки мо­
гут оказаться довольно выгод­
ным делом. Однако прежде чем 
совершать сделку на раннем 
этапе, необходимо убедиться 
в финансовой состоятельности 
застройщика, его способности 
достроить проект в указанные 
сроки и грамотно подойти к за­
ключению всех договоров. 
Иначе есть риск прогореть.

На вторичном же рынке 
квартиры покупаются иногда 
для сдачи в аренду, но назвать 
это в полной мере инвестиция­
ми сложно, так как срок окупае­
мости таких вложений в «чис­
том виде» (то есть только за счет 
арендных платежей) превыша­

ет 15–20 лет, поясняет Евгений 
Данилов. Однако, по его сло­
вам, в случае покупки недвижи­
мости на «вторичке» для сдачи 
в аренду сейчас и продажи ее 
через несколько лет можно за­
работать примерно 12–15% го­
довых, что превышает процен­
ты по банковским вкладам. Ес­
тественно, чтобы не уйти в ми­
нус, необходимо выбирать ка­
чественный объект с хорошей 
транспортной доступностью, 
который легко как сдать в арен­
ду, так и продать в будущем.

Кроме того, инвесторам 
следует внимательно следить 
за запуском новых проектов, 
так как на самой ранней ста­
дии продаж можно получить 
неплохую скидку, а также за 
планами властей по строитель­
ству новых транспортных уз­
лов (станций метро, новых до­
рог и т. д.), так как их появле­
ние гарантирует стабильный 
рост цен на проект в будущем. 
Наибольший рост сейчас пока­
зывают объекты низкого цено­
вого сегмента, считает Юлия 
Гераськина. Например, цена 
в ЖК «Зеленоградский» (Пуш­
кинский р-н) за три месяца 
с начала реализации выросла 
почти на 15% при низкой ста­
дии строительной готовнос­
ти, до 55 тыс. руб. за 1 кв. м, ра­
ссказывает эксперт. «Более вы­
соких показателей можно до­
биться в проектах, располо­
женных в точках потенциаль­
ного роста, которые пока ак­
тивно не застраиваются»,— 
говорит Мария Литинецкая. 
В пример она приводит проект 
УК «Абсолют Менеджмент» в Ва­
тутинках, где сейчас квартиры 
предлагаются по 60 тыс. руб. за 
1 кв. м, в то время как в сосед­
нем Троицке они продаются по 
90 тыс. руб. Рост цен в этом про­
екте по итогам строительства 
может составить до 50%, то есть 
на уровне 17–20% в год, отмеча­
ет госпожа Литинецкая. Также 
доходность в пределах 15% го­
довых может обеспечить по­
купка квартиры в ЖК «Акваре­
ли», ЖК «Да Винчи» и ЖК «Лес­
ной городок», где сейчас стои­
мость предложения составляет 

49 тыс. руб. за 1 кв. м, 75 тыс. 
руб. и 68 тыс. руб. соответс­
твенно. Перспективным для 
инвесторов эксперты называ­
ют и микрорайон «В лесу» от 
RGI International, где можно 
приобрести квартиры за 
4–4,5 млн руб.

Как рассказывает Юлия Ге­
раськина, в Подмосковье есть 
локальные рынки со своими 
особенностями и перспектива­
ми, которые могут привлечь 
инвесторов: «Например, в До­
модедово ожидается крупная 
застройка нескольких участ­
ков. При этом в городе уже сей­
час присутствует широкое пер­
вичное предложение. В резуль­
тате может возникнуть силь­
ная конкуренция между за­
стройщиками, что приведет 
к падению стартовых цен на 
новостройки в данном районе, 
что снижает порог капиталов­
ложений для инвестора». Глав­
ное же для частного инвестора, 
интересующегося приобрете­
нием недвижимости в Подмос­
ковье,— не нарваться на не­
ликвидные объекты, практи­
чески не имеющие потенциала 
для роста. «Неликвидные объ­
екты есть. Это наследие кризи­
са 2008 года, когда в проектах 
создавались квартиры боль­
ших площадей. Для покупате­
ля главное значение имеет об­
щая стоимость недвижимости, 
а не стоимость квадратного 
метра. Застройщики таких объ­
ектов вынуждены демпинго­
вать. Если общая стоимость 
объекта снижается до сред­
нерыночной, такие проекты 
пользуются спросом»,— объяс­
няет Мария Литинецкая. Имен­
но поэтому прежде, чем совер­
шать инвестиционную покуп­
ку, следует осведомиться о тем­
пах продаж проекта и прокон­
сультироваться с независимы­
ми риэлторами, оценивающи­
ми рынок в целом, а не только 
теми, которые непосредствен­
но занимаются продажами 
квартир в тех или иных жилых 
комплексах, дает заключитель­
ную рекомендацию Евгений 
Данилов из NA Group.

Антон Белых

Область роста

Подмосковье пока еще не равняет-
ся на Москву по ценам, но уже до-
рожает опережающими темпами 

ФОТО Александра Вайнштейна



6       Четверг 24 ноября 2011 №66      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом инвестиции

Расплывчатая  
категория
Имя вождя народов плотно 
вошло в риэлторский лекси­
кон, но однозначной коннота­
ции так и не получило. С одной 
стороны, при слове «сталинка» 
представляется этакий абс­
трактный кирпичный дом 
с высокими потолками и ста­
ринным паркетом. С другой — 
недавно все сталинки Москвы 

посчитали на портале «Неспро­
ста.ру» и набралось их аж 4254 
штуки. Причем 99 из них — 
в Зеленограде. Понятное дело, 
что в список попали развалю­
хи в деревне Крюково. В об­
щем, какая-то аморфная ка­
тегория — эти сталинки, раз 
в нее входит и загаженный за­
водской дом на 9-й улице Соко­
линой Горы, и высотка на Куд­
ринской площади.

Но даже если рабочие дома 
отбросить, оставшиеся сталинс­
кие дома все равно будут очень 
неоднородными. Ведь речь идет 
о том периоде отечественного 
домостроения, когда умели 
строить действительно элитное 
жилье. В том числе и в нашем 
нынешнем понимании «элит­
ное». Удобные планировки, ох­
раняемые подъезды, магазины, 
парикмахерские и прочая инф­
раструктура плюс лепнина, вит­
ражи, мраморные полы в хол­
лах, широчайшие коридоры, 
комнаты для прислуги — так 
в нашей стране больше не стро­
или вплоть до самого последне­
го времени, когда появилась 
уже современная элитка. Кир­
пичные цэковские башни ни 
в какое сравнение не идут. Сна­
ружи все просто, внутри утили­
тарно и никаких витражей.

Первое, что приходит на ум 
при мысли о сталинской элит­
ке,— это, конечно, Дом на Набе­
режной и семь высоток. В пяти 
башнях из семи есть жилые по­
мещения. Профессорские квар­
тиры МГУ в расчет не берем: 
свободной продажи тут нет. 
Соответственно, остаются две 
полностью жилые высотки — 
на Кудринской площади и Ко­
тельнической набережной, жи­
лые корпуса гостиницы «Украи­
на» и башни у метро «Красные 
ворота». Но это все здания штуч­
ные, их слишком мало.

«Вслед за высотками следу­
ют менее элитные из элитных 
сталинок, например мхатовс­
кий дом в Глинищевском пере­
улке, 5/7, дом со львами в Ер­
молаевском переулке, дома на 
1-й Тверской-Ямской улице, 13, 
в Спасоналивковском переул­
ке, 17, дом на Гончарной ули­
це, 38,— перечисляет председа­
тель совета директоров корпо­
рации ”Баркли“ Леонид Кази­
нец.— На сегодняшний день 
эти дома иногда даже в чем-то 
превосходят высотки. Напри­
мер, в доме в Спасоналивковс­
ком переулке огороженная тер­
ритория и круглосуточная охра­
на, в сталинке на 1-й Тверской-
Ямской — камеры видеонаблю­
дения, а в знаменитой высотке 
на ”Красных воротах“ — обыч­
ный подъезд, только консьерж 
и никакой охраны».

В принципе таких домов го­
раздо больше, чем вспомнил 
Леонид Казинец. Взять хотя бы 
«дом нефтяников» на набереж­
ной Тараса Шевченко, или не­
сколько кварталов на Кутузовс­
ком, где обитали Брежнев и Ан­
дропов, или всю Тверскую ули­
цу. Узнать элитную сталинку 
легко — по обилию мемори­
альных досок.

И тут уже никаких Зеленог­
радов. Эти здания либо строи­
лись в уже существовавших 
элитных районах, либо с их по­
мощью формировали элитные 
районы на будущее. Номенкла­
турные и генеральские дома за 

пределами Садового кольца — 
тогдашней границы истори­
ческой части города — надолго 
обозначили престижные места 
Москвы: Кутузовский, Ленинс­
кий и Ленинградский проспек­
ты, Фрунзенскую и Смоленс­
кую набережные.

Роскошь  
и инфраструктура
В объявлениях о продаже и сда­
че квартир часто пишут «гене­
ральский дом». Все участники 
рынка согласны, что это при­
влекает клиентов. И дело тут 
далеко не только в славной 
истории.

«К основным преимущест­
вам элитных сталинских до­
мов можно отнести архитекту­
ру и уникальный дизайн того 
времени, сохранившийся в от­
делке входных групп и квар­
тир, которым могут позавидо­
вать многие владельцы совре­
менных элитных домов,— счи­
тает Дмитрий Кузнецов, дирек­
тор департамента элитной не­
движимости компании Est-a-
Tet.— Кроме того, надо отме­
тить высокое качество строи­
тельства, поскольку им занима­
лись известные архитекторы».

Еще один очевидный 
плюс — широкие возможнос­
ти для перепланировки.

«Сталинка — потенциаль­
ный дворец,— считает Олег 
Канке, руководитель офиса 

”Тургеневское“ компании 
”Инком-недвижимость“.— 
Несущих стен мало, перегород­
ки можно ломать по собствен­
ному усмотрению, пространст­
ва огромные, потолки высокие. 
Все зависит от того, как архите­
ктор и дизайнер распорядятся 
вверенным им пространством».

Наконец, это просто доброт­
ные дома.

«Сталинский ампир произ­
водит на всех очень разное впе­
чатление — от восторга до пол­

ного неприятия, но все сходят­
ся в одном: толстые добротные 
стены, высокие потолки, про­
сторные холлы — это хоро­
шо! — соглашается с коллегой 
управляющий партнер агентс­
тва недвижимости SPENCER Ва­
дим Ламин.— Квартиры в элит­
ных сталинских домах в сред­
нем предлагаются на 25–30% до­
роже, чем квартиры аналогич­
ной площади в типовых ста­
линках и кирпичных зданиях. 
Так, например, в настоящий мо­
мент средняя стоимость квад­
ратного метра в кирпичном до­
ме на 3-й Фрунзенской, 10 со­
ставляет 350 тыс. рублей, а в со­
седнем по Фрунзенской набе­
режной, 50 — 610 тыс.».

К слову, 3-я Фрунзенская, 10 
— это обычная кирпичная девя­
тиэтажка 1960 года постройки. 
А Фрунзенская набережная, 50 
— это 16-этажный «дом свергну­
тых вождей», где доживали свои 
дни Молотов, Маленков и Кага­
нович. Здание интересной ар­
хитектуры и непростой судьбы.

«В среднем цена элитных 
сталинских квартир выше 
квартир в простых сталинских 
домах на 20–25% по данному 
району»,— руководитель отде­
ла городской недвижимости 
Центрального отделения «НДВ-
Недвижимости» Татьяна Бердя­
ева чуть осторожнее в оценках.

Александр Зиминский, ди­
ректор департамента продаж 
элитной недвижимости ком­
пании Penny Lane Realty, на­
против, в оценках не осторож­
ничает: «Цена знаменитых ста­
линок не уступает современ­
ным элитным объектам — 
$12,5–15 тыс. за квадратный 
метр, что существенно выше, 
чем в обыкновенных старых 
домах, даже расположенных 
в престижных районах».

Похожие цифры и у Дмит­
рия Халина, управляющего 
партнера IntermarkSavills: 
«Величина премии за качество 
и статус в элитных сталинских 
домах может составлять от 10% 
до 40% по сравнению с близле­
жащими зданиями. Рекордсме­
ном по данному показателю 

является дом на Котельничес­
кой набережной — более 60%. 
Хотя данный комплекс распо­
ложен не в самом дорогом 
районе ЦАО — Таганском».

Впрочем, не все риэлторы 
считают, что дома сталинской 
элиты действительно стоят 
этих денег.

«Предложений квартир в ста­
линках под знаком ”элитные“ 
на рынке много. Однако отнес­
ти эти объекты к разряду элит­
ных позволяют лишь престиж­
ное расположение самих домов 
и дорогостоящая отделка квар­
тир,— убежден Карен Мелко­
нян, директор EliteCenter.— 
Несмотря на улучшенные жи­
лые показатели, в таких до­
мах нет элементов элитного 
жилья: охрана если и есть, 
то это консьержки-старушки, 
есть огороженная территория, 
но при этом нет ее видеокон­
троля».

Действительно, если рань­
ше консьерж был элементом 
роскоши, то в наше время даже 
в подъездах многоэтажек на ок­
раинах дежурят пожилые жен­
щины. Но запертый двор с ви­
деокамерами для элитных 
сталинок не редкость. Взять, 
к примеру, дом № 6 по Спарта­
ковской улице. Въезд во двор 
закрыт массивными старинны­
ми воротами, открывающими­
ся с пульта, который есть у каж­
дого жильца.

Вот с парковкой в этих дво­
рах дела обстоят по-разному. 
Часто собственного места нет 
ни у кого и все оставляют ма­
шины там, где свободно. Еще 
чаще место закреплено за чело­
веком, а не за квартирой и к по­
купателю квартиры оно не пе­
реходит. Из-за этого нередко 
случаются недоразумения.

«Сейчас продается квартира 
в знаменитой высотке на Ко­
тельнической набережной,— 
рассказывает Карен Мелко­
нян.— Уникальный бонус 
к ней — закрепленное маши­
номесто в охраняемом гараже 
внутри двора — эти места дава­
лись только избранному кругу 
жильцов, их нельзя продать».

Но после звонка в организа­
цию жильцов этого известного 
дома выяснилось, что никако­
го наследования и продажи 
машиномест там не заведено. 
По выбытии жильца место, 
освобожденное его автомоби­
лем, перераспределяется спе­
циальной гаражной комисси­
ей. Вполне логично — здание 
огромное, а на подземной сто­
янке всего около полутора со­
тен мест.

Заложенная при строительс­
тве инфраструктура, еще один 
козырь этих домов, сохрани­
лась, увы, не везде. Многие 
парикмахерские, прачечные 
и гастрономы в таких домах со 
временем сменились банками 
и антикварными салонами.

«Элитной сталинкой, макси­
мально отвечающей современ­
ным требованиям к элитному 
жилью, можно считать жилую 
часть бывшей гостиницы ”Ук­
раина“,— рассказывает Алек­
сандр Зиминский.— Благода­
ря тому что после масштабной 
реконструкции в здании отк­
рылся международный отель 
Radisson Royal Hotel Moscow, 
там появилась инфраструкту­
ра: СПА-центр, рестораны, фит­
нес, химчистка, галерея бути­
ков. В то же время у жилой час­
ти объекта нет собственной 
подземной парковки и охра­
ны, присутствует только кон­
сьерж, что является минусом 
для элитного сегмента». Ос­
тальные плюсы чисто эстети­
ческого плана: просторные 
холлы, старинный мрамор 
и редкие породы дерева, ис­
пользованные в отделке, высо­
кие потолки в квартирах, хоро­
шие видовые характеристики.

«Бум на покупку квартир 
в сталинских домах пришелся 
на начало 1990-х,— констати­
рует Олег Канке.— Покупате­
лей не останавливали ни про­
блемы расселения коммуна­
лок, ни значительные затраты 
на ремонт. Рынок недвижимос­
ти в тот период еще не был так 
насыщен всевозможными пре­
дложениями. В конце 1990-х 
стали появляться новые элит­

ные жилые комплексы с про­
сторными квартирами со сво­
бодной планировкой и подзем­
ными паркингами. В этой свя­
зи спрос на элитные сталинс­
кие квартиры стал падать».

Упадок и разрушение
Увы, и сами элитные сталинки 
зачастую деградировали. Даже 
такой минимум, как старушка-
консьержка, сохранился дале­
ко не везде. Если в просторных 
холлах генеральского дома 
№ 5/13 по Смоленской набе­
режной по-прежнему надзира­
ет за порядком грозная пожи­
лая женщина, то в энкавэдэш­
ном доме на 1-й Тверской-Ямс­
кой улице, 11 в одном из подъ­
ездов места для консьержа не 
осталось. Жильцы первого эта­
жа просто прирезали полови­
ну холла к своей квартире.

Многие подъезды лиши­
лись лепнины и прочих укра­
шений. Сейчас их холлы пок­
рывает казенная краска, а рос­
кошные, но устаревшие лиф­
ты со скамеечками красного 
бархата заменены на скучные 
«Отисы» с синими дверями. 
Но это еще не главный минус.

«Самыми серьезными недо­
статками сталинских домов яв­
ляются изношенные коммуни­
кации, отсутствие современ­
ных инженерных систем, не­
однородное социальное окру­
жение, проблемы с парковкой, 
охраной,— перечисляет гене­
ральный директор компании 
Welhome Анастасия Могилато­
ва.— А перекрытия в домах, 
построенных в 1930–1940-х 
годах, в подавляющем боль­
шинстве случаев деревянные, 
что делает их крайне пожаро­
опасными».

Надежда Кот, глава по прода­
жам в России Moscow Sotheby’s 
International Realty, делает осо­
бый акцент на ветхости ком­
муникаций. «Внешне крепкие 

”грибы-боровики“, сталинские 
дома прогнили так, что даже 
в тщательно эксплуатируемой 
ранее гостинице ”Москва“ час­
ти металлических труб рассы­
пались ржавой трухой от вре­
мени,— рассказывает она.— 
Заменить электрическую про­
водку и проложить новые тру­
бы можно, но в рамках одной 
квартиры. Соседи не всегда мо­
гут себе позволить сделать то 
же и в аналогичном качестве».

Мощности энергосетей час­
то оставляют желать лучшего. 
Возникают проблемы со ста­
рой, давно не чищенной вен­
тиляцией. К тому же инженер­
ные системы этих домов не­
редко крайне сложны в обслу­
живании. Подчас чтобы пере­
крыть воду в одной квартире, 
надо повернуть кран в сосед­
ней. С такими проблемами, 
например, сталкиваются ин­
женеры, обслуживающие мос­
ковские высотки.

В общем, проблем, как у лю­
бого старого здания, у элитных 
сталинок хватает. А преимуще­
ства перед обычными домами 
хоть и остались, но заметно по­
тускнели на фоне элитных но­
востроек. Впрочем, это по-пре­
жнему статусное жилье. А бла­
годаря относительно неболь­
шим площадям еще и сравни­
тельно доступное. И неудиви­
тельно, что на элитные сталин­
ки по-прежнему находятся 
охотники.

Никита Аронов

Старая гвардия
сектор рынка

При Сталине строили дома разного статуса. И некоторые  
из них предназначались для высшего слоя советского обще-
ства — академиков, музыкантов, генералов и, конечно же, 
партийной номенклатуры. Элитное жилье середины прошло-
го века по-прежнему сохранило некоторые элитные черты. 
Впрочем, некоторые уже «вышли в тираж», соответственно 
потеряв в цене.

Сталинки, когда-то относившиеся 
ко второму разряду, сейчас  
содержатся и охраняются лучше, 
чем некоторые высотки 

ФОТО Геннадия Гуляева
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дом инвестиции

От «нано» до FM
По данным компании Vesco, 
в 2010–2011 годах загородный 
рынок пополнили 224 новы­
ми коттеджными поселками. 
Названия трети из них отсыла­
ют к окрестным или, напротив, 
далеким городам и весям. При­
мерно столько же напоминают, 
что широка страна моя родная 
и много в ней лесов, полей 
и рек. Остальные резвятся 
кто во что горазд.

Самый, пожалуй, политичес­
ки и экономически подкован­
ный загородный новичок — 
«Нанопоселок Морозов» (11 км 
от МКАД по Ленинградскому 
шоссе). С «Морозовым» все прос­
то, хотя это не Савва и не родст­
венник Деду Морозу. Это увеко­
веченная в проекте фамилия 
его девелопера (кстати, как шу­
тят в интернете, «Нанопоселок 
Чубайс» был бы куда популяр­
нее). С «нано» не все столь оче­
видно. Сверхмалыми размера­
ми здесь и не пахнет: в поселке 
88 участков по цене от $11,9 тыс. 
за сотку, в самом маленьком 
из предлагаемых проектов до­
мов — 120 кв. м (стоимость под­
ряда — от 3 млн руб.). А приме­
няемые при строительстве ме­
тодики и материалы (светодиод­
ное освещение, базальтовая ар­

матура, солнечные панели, ан­
типиреновые покрытия) все же 
правильнее назвать современ­
ными, нежели имеющимb отно­
шение к классическим нанотех­
нологиям. Но мода на «нано» 
перевесила.

Не обошло стороной жела­
ние выделиться и другие про­
екты. Так, не иначе как в кибер­
пространство предлагают пере­
селиться девелоперы проекта 
«Криушино.ру» (его ведет STK 
group). На самом деле проло­
женный в двоичном коде мар­
шрут приведет в окрестности 
Бородинского поля — на 95 км 
от МКАД по Можайскому шос­
се. На 9 га, примыкающих к 
Можайскому водохранилищу, 
здесь разместили 23 участка по 
20–50 соток. Продают их без под­
ряда на строительство, цены — 
$4–8 тыс. за сотку. Девелоперы 
называют этот проект «попыт­
кой восстановить обесценен­
ные понятия клубного элитного 
поселка». Видимо, без привлече­
ния в название зоны «ру» воскре­
сить их было бы крайне трудно.

Те, кому интернет-прост­
ранство не по душе, добро по­
жаловать в ультракороткий ра­
диочастотный диапазон. Такую 
возможность предоставляет 
компания Kaskad Family, кото­

рая для одного из своих новых 
загородных детищ выбрала на­
звание «Берег FM». Поселок при­
ютился между зарослями старо­
го орешника и речкой Север­
кой в 37 км от МКАД по Кашир­
скому шоссе. Здесь продаются 
участки без подряда размером 
6,8–24,3 сотки, а цены начина­
ются от 1,97 млн руб. Пока неиз­
вестно, какую именно радио­
станцию будут слушать жите­
ли этого поселка (сейчас здесь 
строится только первый дом), 
однако созвучный поселку и ак­
тивно функционирующий ва­
риант интернет-радио уже име­
ется — Berega FM.

«Пряники» да «Варежки»
Если предыдущие названия ка­
жутся слишком напыщенными, 
есть варианты попроще. Нап­
ример, с очень актуальным для 
зимы именем «Варежки». Их 
в 17 км от МКАД по Щелковско­
му шоссе в охранной зоне наци­
онального парка «Лосиный ост­
ров» «вяжет» компания «Строй­
комплект». Под стать самому по­
селку и названия коттеджей — 
«Кашемир» (115 кв. м), «Ангора» 
(180 кв. м) и «Альпака» (165 кв. м). 
Поселок большой, на 213 коттед­
жей, цены — от 5,3 млн руб. за 
участок с домом. Летом жителям 
тоже придется ходить в «Вареж­
ках»: периодические переиме­
нования поселка в соответствии 
с сезоном не планируются.

А вот в «Пряниках» — посел­
ке для любителей сладкой жиз­

ни — за погодой следят очень 
внимательно. Ведь в пасмурные 
дни здесь действуют скидки: 
можно сэкономить 3,5%. Прав­
да, вместо пряничных домиков 
здесь продаются пряничные 
участки по ценам от 8,8 тыс. 
до 45 тыс. руб. за сотку, а что 
потом на них строить, решают 
сами покупатели. «Выпекает» 
этот проект в 107 км от МКАД 
по Каширскому шоссе компа­
ния «Земдевелопер».

Для тех, кто одними «Пря­
никами» сыт не стал, от группы 
частных девелоперов в прода­
же имеются «Кисельные берега» 
(150 км от Ярославскому шоссе). 
В роли Молочной реки высту­
пает Нерль, на берегу которой 
строится поселок. Изюминка 
проекта в том, что собствен­
ный выход к воде имеет каж­
дый из 57 участков (от 60 тыс. 
до 150 тыс. руб. за сотку). Помог­
ла природа: в реку в этом месте 
впадает широкий извилистый 
ручей, поэтому береговой ли­
нии хватило на всех. Кстати, 
берега, вопреки вытекающим 
из названия ассоциациям, не 
болотистые, а вполне твердые.

Из других сказочных про­
ектов — поселок «Феникс». Его 
в 55 км от МКАД по Егорьевско­

му шоссе ведет компания Barex 
Group. Строится поселок не на 
пепле, а на лесной поляне, ко­
торая вместо птиц заселяется 
коттеджами из пеноблоков 
с оштукатуренными и укра­
шенными деревянными эле­
ментами фасадами. Основной 
козырь поселка: дома в нем 
продаются с уже выполненной 
отделкой и полностью готовы 
к заселению (цены — от 5,1 до 
7,4 млн руб.). Так что в опреде­
ленном смысле название себя 
оправдывает: здесь возрожда­
ется рынок жилья «под ключ». 
Хотя с птицей, способной к са­
моподжогу, все-таки стоило 
быть поаккуратнее. Особенно 
за городом.

И, наконец, завершает 
сказочно-яркую коллекцию 
новинок поселок «Матрешки­
но» (85 км от МКАД по Симфе­
ропольскому шоссе, ГК «Про­
филь»). До Семенова, Полховс­
кого Майдана, Сергиева Посада 
и других родин русской дере­
вянной куклы отсюда далеко­
вато, так что имя поселка по­
заимствовали у очертаний 
контура его территории. Все­
го в «Матрешкино» 180 участ­
ков по 8–20 соток, цены — 
от 38 тыс. руб. за сотку.

Простое и сложное
Нетипичное название само по 
себе еще не является гарантией 
интереса к проекту. А то и на­
оборот. «Избыточные лингвис­
тические изыски, неочевидные 
ассоциации, зубодробильные 
словоформы — едва ли все это 
имеет хоть какое-то отношение 
к потребностям покупателей,— 
говорит психолог Любовь Куз­
нецова.— Скорее характеризует 
самих девелоперов. Это отдает 
известным в психиатрии комп­
лексом бога — желанием быть 
во всем и любой ценой круче, 
сильнее и умнее других. Конеч­
но, диагнозы я никому ставить 
не собираюсь, но замечу, что по­
купателей слишком сложное 
название скорее лишь отпугнет 
и реализовываться проект будет 
очень медленно, особенно если 
речь идет о большом коттедж­
ном поселке».

По мнению специалис­
тов брендингового агентства 
Whitemark, на счету которого 
множество удачных названий 
коттеджных поселков, в том 
числе и суперуспешный бренд 
«Лион» для проекта в 27 км от 
МКАД по Рублево-Успенскому 
шоссе, большинство девелопе­
ров это понимает и ценит про­
стоту и изящество. Правда, про­
стота может неожиданно закон­
читься. Так, например, прои­
зошло в одном из новых посел­
ков компании Villagio Estate. 
Те, кто приобрел в нем домовла­
дение до старта открытых про­
даж, знали этот проект под ра­
бочим названием «Липки». 
Так называется расположен­
ный неподалеку известный 
пансионат. Однако после выхо­
да на официальный рынок пер­
вые покупатели, сами того не 
подозревая, «переехали» в Ma­
dison Park. Ну не могла компа­
ния пополнить ряды Millenni­
um park, Monteville, «Риверсай­
да» и «Гринфилда» простецкими 
«Липками». На помощь пришел 
ассоциирующийся с богатством 
и роскошью Madison. Да и о ред­
кой банкноте в $5 тыс. с порт­
ретом четвертого президента 
США вовремя вспомнили. Ее 
номинал сравним со средней 
ценой квадратного метра домо­
владения с учетом стоимости 
земли. Так что «старожилам» 
пришлось привыкать к новому 
имени, хотя на просторах ин­
тернета до сих пор мелькает 
и первое название поселка.

Ваша навеки
Случай с Madison Park не ис­
ключение. Так, среди нович­
ков рынка — поселок Forest 
Village (24 км от МКАД по Дмит­
ровскому шоссе), который из­
начально нарекли «Ветерком». 
А «Аусбург», который на 43 км 
от МКАД по Дмитровскому шос­
се строит одноименная компа­
ния, вырос из «Ульянок». «Сразу 
подобрать поселку красивое 
и емкое название очень слож­
но,— рассказывает генераль­
ный директор компании ”Ап­
рель“ Александр Илюхин.— 
Я могу припомнить лишь 

единственный случай, когда 
имя родилось ”на раз“, букваль­
но из ничего, оказалось интри­
гующим и очень удачным. Это 

”Бельгийская деревня“. Компа­
ния, которая вела этот проект, 
параллельно строила один дом 
в Москве. Так вот этот дом обли­
цовывали бельгийским кирпи­
чом, откуда слово и позаимство­
вали. Хотя на самом деле наз­
вать поселок ”Бельгийской де­
ревней“ было большой прово­
кацией. Для французов, напри­
мер, бельгийцы — такие же 
анекдотичные персонажи, как 
для нас чукчи, а бельгийская де­
ревня — что-то вроде поселка 
дураков. Первые покупатели — 
а это люди широко образован­
ные — специально приезжали 
сюда, чтобы взглянуть, в чем же 
подвох. А на самом деле ника­
кого подвоха не было — проект 
был хорошим, без всяких дура­
ков. За что его и полюбили. Но 
это исключительный на рынке 
случай, других таких примеров, 
пожалуй, и нет».

Хотя своих провокаций 
хватает и сейчас. Чего стоит 
одно «Медведево» от компании 
«Подмосковье девелопмент», ко­
торое строится в 33 км от МКАД 
по Калужскому шоссе. Впрочем, 
не будем о политике. Лучше 
о новых поселках с непривыч­
но длинными именами «Между 
лесом и рекой» (15 км от Моск­
вы по Новорижскому шоссе, 
застройщик — «Велес Капитал 
Девелопмент») и «Новая земля 
на Большой воде» (105 км от 
МКАД по Ленинградскому шос­
се от компании «Юрьево»). По 
сути, это даже не названия, а це­
лые описания проектов. На эта­
пе продаж, наверное, такой под­
ход даст свои преимущества, но 
вот приживутся ли названия — 
сказать сложно. Ведь это решать 
не девелоперу, а самим жите­
лям, и главный цензор удачнос­
ти названия — время. Кстати, 
в 70% уже обжитых поселков об 
исходных названиях давно по­
забыли, в обиходе ими пользу­
ются крайне редко. Если «яхта» 
уже уплыла, к чему ей имя?

Наталия  
Павлова-Каткова

Зов крова
топонимика

Риэлторы удручаются: эпоха громких 
и емких названий на загородном рынке 
миновала. На самом деле креатива 
меньше не стало — просто он претерпел 
заметные метаморфозы. Иной вопрос, 
оценят ли это покупатели.

Некоторые девелоперы считают, 
что чем проще название, тем при-
влекательнее оно для покупателя 
ФОТО Валерия Мельникова

прямая 
речь 

Для вас имя  
имеет значение?

Владимир Винокур, 
народный артист России,  
художественный руководитель  
Государственного театра пародий:
— Мне все равно, как называется ули-
ца, деревня, где я живу. Ведь главное 
не название, а само место. А при жела-
нии и некотором усилии даже из незвуч-
ного названия местечка можно выяс-
нить много интересного. Не нравится 
название — выясняй, откуда оно про-
изошло, чем оно знаменито. Все назва-
ния даются не просто так, во всем есть 
свой глубокий смысл. Главное, знать, 
откуда пошло такое название, и на все 
вопросы потом отшучиваться.

Гарри Бардин, мультипликатор:
— Конечно, для меня топонимика важ-
на. Потому что как паровоз назовешь, 
так он и поедет. Моя студия находится 
на улице Подбельского. Кто такой Под-
бельский, я узнал случайно. Оказыва-
ется, он был народным комиссаром 
почты и телеграфа, проколол ногу 
гвоздем и умер — этим и прославился, 
в честь него назвали улицу. Нормаль-
но? В Мадриде, например, никто не 
называет улицы даже в честь воена-
чальников. Там все в честь поэтов, 
творческих людей. А у нас? К счастью, 
хоть живу я на улице Льва Толстого — 
и горжусь этим.

Алика Смехова, актриса:
— Конечно, мне бы больше хотелось 
жить на улице, которая носит красивое 
южное название Абрикосовая, чем на 
улице, к примеру, Гробовая. Но я думаю, 
что есть какая-то предопределенность 
в том, если человек родился в селе, ко-
торое называется Старые Черви. Не он 
его выбрал — оно его. И выбирать, как 
называется малая родина, этому чело-
веку, скорее всего, не придется. Если 
в Старых Червях когда-нибудь задумают 
сделать хорошую инфраструктуру, вооб-
ще сделать его для людей, то тот, кто это 
будет делать, и название поменяет. А так 
топонимика — это тоже судьба.

Дмитрий Маликов, 
певец, композитор:
— Конечно, обращаю. Но не доверяю 
никаким предрассудкам, поэтому для 
меня главное не название, а чтобы мес-
то было хорошим. В конце концов, хо-
рошее место плохим словом не назо-
вут. При выборе недвижимости для пос-
тоянного проживания это очень серьез-
ный момент; конечно, все аспекты надо 
выяснять, в том числе откуда произош-
ло это название, почему именно так это 
место называется. Это довольно увле-
кательное занятие, и в конечном итоге 
может вообще выясниться, что назва-
ние этого местечка вовсе не плохое, 
а имеет историческое прошлое с абсо-
лютно противоположным сегодняшне-
му смыслом.

Алексей Мамонтов, 
президент Московской  
международной  
валютной ассоциации:
— Названия поселков, деревень, рек, 
улиц и так далее очень важны для нор-
мального человека. Названия либо со-
гревают, либо ожесточают. Я ненавижу 

названия типа площадь Свердлова 
и прочих революционеров или военных. 
Мне греют душу Остоженка, Пречистен-
ка, Яуза. Топонимическая экология 
должна согревать человека. Правда, 
у нас в Сибири, откуда я родом, полови-
на названий полуматерные: убери или 
переставь одну букву — и получится та-
кое, что мама не горюй. «Нижний уень», 
«Елбань» и так далее. Но они такие тро-
гательные, простые и мне душу согре-
вают, потому что сами идут от души. Ес-
ли бы мне пришлось покупать дачу или 
дом под Москвой, я бы обязательно об-
ратил внимание на такие названия, как 
Успенское, Рождествено, на худой ко-
нец какое-нибудь «Княжье озеро».

Анатолий Карпов, 
многократный чемпион мира  
по шахматам: 
— Для меня большее значение имеет 
содержательная сторона, а не то, как 
называется населенный пункт или де-
ревня. Если там хорошая природа 
и чистый воздух, нет мусорных сва-
лок — почему бы не поселиться в этой 
местности? Для меня главное — психо-
логический комфорт, на который вы-
веска при въезде никоим образом по
влиять не может.

Дмитрий Мезенцев, 
губернатор Иркутской области:
— Названия улиц и поселков — вещи 
знаковые, но непринципиальные. Так 
что если бы я выбирал себе домик за 
городом или, например, квартиру в го-
роде, это не было бы определяющим 
фактором.

Григорий Остер, писатель:
— Во всяких мистических смыслах на-
звания городов на меня не очень влия-
ют, так же, как и имена людей. Но на на-

строение, конечно, будет влиять. Если 
человек живет в месте, которое называ-
ется как-нибудь приятно, то на душе у не-
го будет спокойнее. А если в каких-ни-
будь Черных Кошмариках, то, думаю, бу-
дет ему не очень приятно. Я и сам, когда 
в городе иду по улице Ленина или како-
го-нибудь еще революционного терро-
риста, думаю о вещах не самых прият-
ных. И так же в каких-нибудь деревнях, 
которые называются Большие Грязи, 
сразу задумываешься: что же здесь та-
кое происходило, если их так назвали? 
Так что с точки зрения психологической, 
если люди представляют себе, где они 
находятся, живут или куда приехали, вли-
яет название очень сильно.

Павел Глоба, астролог:
— Никогда не обращаю внимания, хотя 
если бы выбирал себе участок, то, ко-
нечно, купил бы его в деревне Хороше-
во, а не Плохово.

Сергей Пенкин, певец:
— Есть интересные, загадочные, вызы-
вающие какие-то ассоциации названия 
деревень и городов. Вообще, я спокой-
но к ним отношусь, но некоторые назва-
ния, особенно речек, меня просто ужа-
сают: типа Грязная, Черная. Особенно 
неприятно поразила река под Рязанью 
с непечатным названиям Вобля. Я бы 
обязательно ее переименовал.

Александра Маринина, 
писатель:
— В жизни — нет. А если для своих про-
изведений мне нужен какой-то вымыш-
ленный город, я называю его нейтраль-
но, без какого-то скрытого смысла. 
Чтобы мое название не совпадало 
с реально существующим, я проверяю 
отсутствие таких населенных пунктов 
по атласу.
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дом архитектура

бизнес-класс
(Окончание. Начало на стр. 1)

Вот что говорит об этом архи-
тектор Николай Лызлов: «Не на-
до строить иллюзий. Главное — 
это по-прежнему локейшн, но 
центр кончился. Поэтому у за-
стройщика возникла необходи-
мость компенсировать отсутс-
твие главного качества какой-то 
фишкой. И тут начинается со-
ревнование между отделами 
продаж. Кто лучше придумает 
литературу вокруг дома. И при-
думывают они ее с учетом порт-
рета потребителя. Отсюда все 
эти названия, навеянные фаль-
шивым дворянским прошлым. 
Легенды хорошо продаются! 
Реклама. А все эти разросшиеся 
комплексы, вынесенные на пе-
риферию или, еще хуже, пост-
роенные в городской среде, мо-
гут стать для города настоящей 
проблемой, тромбом. Наши 
транспортные сети не приспо-
соблены к таким нагрузкам. Ес-
ли вся эта толпа народа утром 
сядет на свои машинки, что бу-
дет на дороге рядом с домом?! 
И потом, если мы говорим про 
самые удаленные комплексы, 
которые хвастаются близостью 
к природе. Ну, допустим, есть 
у них СПА-центр. Даже очень 
хороший СПА-центр — это что, 
как-то в корне может изменить 
ситуацию? Чем там люди долж-
ны заниматься? Спать и мыться, 
мыться и спать! Или всю жизнь 
ходить в один и тот же ресторан 
и кинотеатр. Это страшно!

Мне кажется, что отдель
но стоящий дом встраивается 
в систему города гораздо легче. 
Это уже градообразующий эле-
мент. На месте какого-то пло-
хого дома — на той же площа-
ди, только с парковкой. Но во-
обще нужно уравновешивать 
нагрузки, увеличивать коли-
чество жилья в центре, а на 
каждый жилой дом в спаль-
ном районе строить нежи-
лой — это могло бы победить 
каждодневную местную миг-
рацию. А к крупным комплек-
сам я отношусь с подозрением. 
Они только усугубляют городс-
кую диспропорцию».

Огласите весь список
Итак, что же предлагают за-
стройщики своим клиентам 
в качестве отступного за уда-
ленное положение?

Во-первых, это близость 
к природе и хорошая экология. 
Например, ЖК бизнес-класса 
«Доминанта» (компания «Барк-
ли») на Щукинской улице, 2 на-
ходится прямо на границе 
с большим лесным массивом.

ЖК «Седьмое небо» класса 
premium, построен компани-
ей «ДОН-Строй Инвест» по со-
седству с усадьбой Останкино, 
рядом Шереметевский дворец, 
парковый ансамбль и Ботани-
ческий сад Академии наук.

ЖК «Дом в сосновой роще» 
на улице Маршала Бирюзова 
(«ДОН-Строй Инвест») стоит на 
границе с сосновой рощей, ко-
торая и дала дому название.

ЖК «Петровский парк» на 
улице Верхняя Масловка тоже 
получил название от Петровс-
кого парка, который находится 
рядом.

Во-вторых, благоустроенная 
территория и развитая инфра-
структура. Подземный гараж 
(количество машиномест не 
менее двух в расчете на кварти-

ру) с мойкой и автосервисом, 
гостевая парковка и собствен-
ная придомовая территория 
с детскими площадками.

Например, в ЖК «Седьмое 
небо» класса premium на тер-
ритории помимо газонов даже 
высажены деревья-крупноме-
ры. Там много детских и спор-
тивных площадок. В подзем-
ной части комплекса располо-
жен трехуровневый гараж, так-
же на территории предусмот-
рен наземный гостевой пар-
кинг на 85 машиномест. К тому 
же этот комплекс оборудован 
всеми средствами доступности 
для инвалидов и маломобиль-
ных групп населения.

В-третьих, яркая архитек
тура. Дом должен быть уника-
лен, иметь свой архитектур-
ный стиль. «Классность» подра-
зумевает высочайшее качество 
строительства с применением 
высоких технологий. Высота 
потолков — от 3 м, деревянные 
или алюминиевые стеклопаке-
ты. Входные группы оформле-
ны с использованием нату-
рального камня.

В-четвертых, безопасность. 
В элитном доме должно быть 
несколько ступеней безопас-
ности: мониторинг подступов 
к дому, территории, перимет-
ра, входной группы, админист-
рации.

В-пятых, современные ин-
женерные системы. В комплек-
сах предусмотрены: собствен-
ный центральный тепловой 

пункт, обеспечивающий круг-
логодичную подачу тепла и го-
рячей воды, насосная станция, 
подающая воду на высокие эта-

жи, системы приточно-вытяж-
ной вентиляции и кондицио-
нирования (что весьма актуаль-
но для Москвы), очистка воды, 

резервное энергоснабжение 
и бесшумные скоростные 
лифты — как правило, Sigma 
(LG Elevators).

Прямое включение
Современные дома, грубо втор-
гающиеся в городской ланд-
шафт, часто сравнивают с встав-
ными зубами. Но это не всегда 
бывает так. Примером прекрас-
ного включения современной 
архитектуры в городскую среду 
можно считать ЖК бизнес-клас-
са «Авеню 77», построенный 
компанией «Капитал Груп» в Се-
верном Чертанове еще несколь-
ко лет назад по проекту главно-
го архитектора компании «Ре-
зерв» Владимира Плоткина: 
«Мы, кстати, не сразу согласи-
лись на эту работу. Северное 
Чертаново — это один из луч-
ших образцов советской архи-
тектуры, действительно инно-
вационный дизайн. И нам не 
хотелось вклиниваться в эту 
среду. Там сильный градострои-
тельный контекст, историчес-
кий контекст. Так вышло, что 
потом мы все-таки вернулись 
к этой теме. Задача была не-
простая. Помимо метров нуж-
но было сохранить функцио-
нальную составляющую — не-
достроенный торговый центр, 
на месте которого стоит дом. 
В результате получилось около 
350 тыс. м плюс 40 тыс. м торго-
вых площадей. Что касается сти-
листики, то сразу было понят-
но, что этого получившегося 
монстра надо как-то гуманизи-

ровать. Так появились горизон-
тали ленточного остекления 
и так возникли прорези, кото-
рые придают силуэту дополни-
тельное богатство. Потом эта те-
ма перешла на декор фасада. 
А цветовую гамму, присущую 
этому месту, мы решили сохра-
нить. Вокруг там заявлены си-
ний и голубой цвета».

Итак, все не так уж плохо. 
Путь, проделанный девелопера-
ми за последние годы, особенно 
хорошо виден на площадке око-
ло метро «Октябрьское поле». 
Похожие на торты и украшен-
ные цветным кремом балко-
нов монстры постепенно усту-
пают место вполне культурным 
объектам. Яркий пример — 
ЖК «Дом в сосновой роще». 
При этом цена за метр в них со-
поставима с домами (иногда до-
вольно ветхими) в Центральном 
округе. Казалось бы, впереди ра-
дужная перспектива, но в усло-
виях нависающего над всеми 
кризиса возникает вопрос: что 
будет дальше? Имеет ли смысл 
вкладывать средства в такую не-
движимость. По мнению Конс-
тантина Акимова, генерального 
директора корпорации «Барк-
ли», это можно и нужно делать: 
«В условиях ожидания кризиса, 
когда важно сохранить имею-
щиеся средства, недвижимость 
становится одним из самых ста-
бильных вложений. Но пугает 
опыт прошлого кризиса, когда 
многие девелоперы обанкроти-
лись. Не хочется вместо ”спо-
койной гавани“ пополнить ря-
ды обманутых вкладчиков: про-
ект может быть заморожен, пе-
репродан, остановлен и т. д.

Но кризис показал: покупа
тели тех девелоперов, чьи объ-
екты были сданы вовремя, не 
только не потеряли, но получи-
ли за два года почти 100-процен-
тную доходность. Вывод очеви-
ден: внимательно изучайте ис-
торию девелопера и выбирайте 
того, кто уверенно прошел про-
шлый кризис, не создавал пира-
мид, не менял собственников 
и названия. Таких единицы. 

Важнейшим критерием при 
выборе девелопера становится 
его способность гарантировать 
сроки реализации. Именно 
этим измеряется эффектив-
ность проекта (при гарантии за-
явленного качества). А собствен-
нику земли это гарантирует не 
только прозрачное развитие ак-
тива, но и получение прибыли: 
строительство по определению 
не может быть прибыльным, ес-
ли затянуты сроки (возрастают 
расходы на оплату стройплоща
дки, штрафы и пр.). Таким обра-
зом, инвестиции в строительс-
тво и недвижимость сегодня мо-
гут быть эффективными только 
при профессиональном проект-
ном управлении».

Я спросила недавно жителя 
одного из первых элитных до-
мов, построенного еще в конце 
1990-х, не жалеет ли он спустя 
годы о покупке такой недвижи-
мости вдали от центра. «Нет,— 
ответил он,— нисколько. Я хо-
тел сбежать от совка и сбежал. 
Больше всего меня в старых до-
мах пугали подъезды. Я пони-
мал, что капитализм придется 
строить в отдельно взятой квар-
тире. А заплеванный подъезд 
останется сам по себе. А здесь 
у меня вот уже десять лет чисто-
та и порядок. Газоны стригут, 
цветы сажают!»

Наталья Почечуева

Во втором ряду

ЖК «Доминанта»: далеко от центра, но близко к лесу ФОТО Геннадия Гуляева

Дом «Мономах»: первый опыт элитного застройщика, компании «Баркли», в бизнес-классе  ФОТО Геннадия Гуляева

ЖК «Седьмое небо» в Останкино «ДОН-Строй Инвест» относит к классу premium ФОТО Станиславы Новгородцевой

Авангардистское «Авеню 77» в районе Северное Чертаново, который сам считался авангардистским 30 лет назад
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дом технологии

Три источника
Дни становятся короче, а счета за электри-
чество — длиннее. Казалось бы, самое вре-
мя отказаться от дорогих ламп накалива-
ния и подыскать им экономичную замену. 
Вроде бы и выбор сейчас огромен. Но на 
самом деле принципиально разных конс-
трукций в этой области совсем немного. 
Если не лезть в глубины истории, то реаль-
ных вариантов искусственного внутридо-
мового освещения наберется всего три.

Во-первых, конечно, лампы накалива-
ния, светящиеся за счет теплового излуче-
ния нити накала. От этого и проистекает 
экономическая неэффективность: льви-
ная доля энергии расходуется на нагрев 
помещения. Именно поэтому, кстати, 
если на дворе холод, а дом ваш топится 
электричеством, то на замене лампочек 
сэкономить не выйдет: меньше потратите 
на свет, больше — на тепло. Еще такой ис-
точник света недолговечен: при норма-
тивном напряжении он перегорает всего 
через 1000 часов.

Но списывать со счетов лампы нака
ливания пока рано, поскольку к ним же, 
строго говоря, относятся галогенные лам-
пы. Принцип работы тот же, а разница в 
том, что колба галогенной лампы малень-
кая и сверхпрочная, а внутрь добавлены 
галогены — йод и бром, в результате чего 
спираль светит лучше и выгорает медлен-
нее. Такие лампы накаливания почти в 
полтора раза эффективнее традиционных 
и служат вдвое дольше. Раньше они были 
больше знакомы автомобилистам, а в до-
мах использовались только как точечные 
источники света. Теперь на российском 
рынке появились галогенные лампы вза-
мен лампочек Ильича, вставленные в при-
вычные колбы-груши.

Второй конкурирующий тип источни-
ка света — люминесцентные лампы. На-
чиная со старых трубок дневного света и 
заканчивая новомодными компактными 
энергосберегающими. Если совсем крат-
ко, то светит такая лампа благодаря дуго-

вому разряду. В парах ртути, которыми та-
кая лампа наполнена, разряд производит 
вспышку ультрафиолета. А уже в ультра-
фиолетовых лучах видимым светом све-
тится люминофор. Световая эффектив-
ность у люминесцентной лампы пример-
но в пять раз выше, чем у традиционной 
лампы накаливания. А служить верой и 
правдой она может примерно 10 тыс. ча-
сов, то есть в десять раз больше. На самом 
деле эти цифры варьируются.

«Существуют две технологии производс-
тва компактных люминесцентных ламп,— 
объясняет Питер ван Беркель, глава сектора 
Philips ”Световые решения“ в России, на 
Украине, в Белоруссии, Закавказье и Цент-
ральной Азии.— Лампы холодного старта 
чувствительны к количеству включений и 
выключений. Но такая лампа даже низово-
го ценового сегмента, как, например, наша 
Tornado, выдерживает не менее 5 тыс. цик-
лов включений на срок службы 8 тыс. ча-
сов. Лампы с предварительным прогревом 
электродов разгораются чуть медленнее, 
но для них количество включений не явля-
ется критичным, они рассчитаны на 20 тыс. 
включений, при этом срок службы более 
20 тыс. часов».

Замыкают тройку набирающие сейчас 
популярность светодиоды. В качестве все-
возможных индикаторов их используют 
уже много лет, а вот сверхяркие светодио-
ды, подходящие на роль источников све-
та, появились совсем недавно. Принцип 
их действия в том, что на границе двух 
полупроводников разного типа при по
даче постоянного тока происходит пере-
ход электронов с одного энергетического 
уровня на другой с выделением света. 
Световая эффективность тут примерно 
такая же, как у люминесцентной лампы, 
а вот декларируемая долговечность — 
до 100 тыс. часов.

«Производители светодиодных ламп 
указывают разные сроки службы, так как 
все лампы имеют разные конструкции, 
да и подход производителей к определе-

нию сроков службы тоже отличается,— 
объясняет Сергей Гвоздев-Карелин, руко-
водитель отдела по работе с государствен-
ными организациями и энергосбереже-
нию компании OSRAM.— Самыми критич-
ными элементами лампы являются сами 
светодиоды и электронный блок питания, 
находящийся внутри корпуса лампы».

«Окончание срока службы лампы зна-
менуется снижением номинального све-
тового потока до 70–80% по отношению 
к изначальному значению,— поясняют 
в пресс-службе General Electric.— Теорети-
чески лампа еще может гореть, но мы ори-
ентируемся именно на такой показатель. 
Для потребителей бытовых ламп более 
важна низкая цена: их срок службы обыч-
но составляет 15–25 тыс. часов. Макси-
мальный срок службы качественных све-
тодиодных ламп для профессионального 
применения — 50 тыс. часов».

Светодиоды очень чувствительны 
к температуре, это их и губит. Поэтому 
у современных бытовых светодиодных 
ламп предусмотрен радиатор. Увы, окон-
чательно от гибели он не спасает. Но на се-
годняшний день это самый долговечный 
вид источника света.

Лампочка на год
Впрочем, светодиоды сейчас и самые до-
рогие. Аналог 60-ваттной лампочки обой-
дется примерно в 1,2 тыс. руб. Вообще, 
к заверениям «аналог такой-то лампочки» 
на упаковке энергосберегающих ламп 
надо относиться с осторожностью. Если 
в быту мы привыкли мерить ваттами, то 
специалисты смотрят на световой поток. 
И сила этого потока у привычной лампоч-
ки в 60 «свечей» составляет 720–800 люме-
нов, а у мнимых «аналогов» бывает и 500–
600 люменов.

Подходящая для сравнения люминес-
центная лампочка может стоить и 150 руб., 
как уже упомянутая Tornado, и 700 руб.— 
из более высокого ценового сегмента. Та-
кая же галогенная лампочка обойдется в 
75–100 руб., а простая лампа накаливания 
и вовсе рублей 11 руб.. Так ли уж велика 
при такой ценовой разнице экономия?

Посчитаем. Возьмем для примера год 
непрерывной работы — 8760 часов. Реаль-
но это четыре-пять лет обычной службы. 
Энергоэффективная лампа за это время, 
скорее всего, не перегорит, а вот галоген-
ки и лампы накаливания менять придет-
ся. Учтем и это (см. таблицу). В итоге полу-
чаем, что люминесцентная лампа при ны-
нешних московских тарифах на электро-
энергию за год непрерывной работы по-
может сэкономить 800 руб. (для домов 
с электроплитами) или даже 1150 руб. 
(для газифицированных домов). Галоген-
ные лампы — это экономия 130 и 190 руб. 
соответственно.

Это-то результат ожидаемый. А вот те-
перь сюрприз: светодиоды за четыре-пять 
лет эксплуатации даже окупиться не успе-
вают. В общем, при нынешних ценах эко-
номия от них невелика.

Технические трудности
«Удешевление светодиодных ламп идет, 
но сопоставимости цен на них с компак
тными люминесцентными лампами в 
ближайшее время мы не ожидаем,— рас-
сказывает Сергей Гвоздев-Карелин.— Са-
ми светодиоды — это не больше 15% об-
щей стоимости изделия. Цена обусловле-
на ценой электроники и технологичес-
ких ноу-хау».

В Philips грозятся создать светодиодную 
линейку для широкого потребителя к 2015 
году. В General Electric считают, что соизме-
римой цены на полке удастся достичь за 
три-пять лет.

У светодиодных ламп есть и еще одна 
серьезная проблема: их свет направлен-
ный. Причем шире 180 градусов свет одно-
го конкретного светодиода не расходится. 
Поэтому приходится упражняться с рассе-
иванием или направлять лучи в разные 
стороны.

Впрочем, далеко не всегда можно вы-
бирать. Светодиоды только-только пере-
шагнули порог аналога 60-ваттных лампо-
чек. А эквиваленты 75 Вт лишь в проекте. 
В Philips, правда, утверждают, что такую 
лампу выпустили, просто российским по-
купателям она пока недоступна.

У мощности ламп накаливания тоже 
есть верхние ограничения. Не технологи-
ческие, правда, а юридические. Ведь с 1 ян-
варя нынешнего года на территории Рос-
сии не допускается продажа лампочек 
Ильича в 100 Вт и более. А на начало 2013 
года анонсирован запрет и на 75-ваттные 
лампочки.

Так что если нужен мощный источник 
света, то выбор невелик. Либо люминес-
центные лампы, либо галогенные. Каза-
лось бы, первые дают вторым сто очков 
вперед. Но уж больно свет неприятный. 
И это вовсе не субъективное ощущение.

Свет и цвет
Дело вовсе не в цвете этого света. Кроме 
«холодных» белых люминесцентных ламп 
давно уже продаются «теплые», со слегка 
желтоватым свечением. А дело в том, что 
лампы накаливания разного типа излуча-
ют в сплошном спектре со всеми тонами 
и полутонами. А вот люминесцентные 
лампы и светодиоды на одних видимых 
частотах светят очень сильно, а на других 
— крайне слабо. Это, кстати, главная при-
чина их экономичности. И все попытки 
сделать спектр более естественным пока 
заканчиваются серьезным уменьшением 
световой эффективности.

А вот наши глаза, в которых, как и 
у всех приматов, только три вида цвето-
вых рецепторов, обмануть легко. Сме-
шать излучение в нужной пропорции — 
и оно покажется нам желтым или белым. 
Если смотреть на саму лампочку, то не от-
личить (особенно через плафон) от лам-
пы накаливания.

Но на лампочки-то мы как раз и не 
смотрим, а предметы, на которые мы 
смотрим, видны благодаря отраженному 
свету. И если подушка на вашем кресле 
лучше всего отражает тот кусок спектра, 
которого ваша лампочка не излучает, то 
выглядеть подушка будет тускло и неес-
тественно. Ведь смешение цвета и света — 
разные вещи. Только вот производители 
не любят это афишировать.

«Привычка обывателя к лампам нака-
ливания формировалась десятилетиями, 
в течение которых лампа не претерпела 
существенных технологических измене-
ний,— уверяет Питер ван Беркель.— Поэ-
тому многие могут ошибочно считать сов-
ременное энергоэффективное освещение 
причиной эмоционального напряжения, 
усталости глаз, общего недомогания».

А вот в General Electric признаются: 
«По законам физики только лампа нака-
ливания и галогенная лампа дают непре-
рывный спектр. В продуктовой линейке 

GE Lighting есть энергосберегающие гало-
генные лампы с цветопередачей, иден-
тичной лампам накаливания».

Экология света
Если цветопередача — это вопрос красоты 
и хорошего настроения, то есть и более се-
рьезные параметры, влияющие на здоро-
вье и качество жизни.

«Для самочувствия человека очень ва-
жен коэффициент пульсации,— объясня-
ет руководитель отдела экологической эк-
спертизы недвижимости компании ”Экос-
тандарт“ Катерина Веселова.— Чем этот 
параметр выше, тем хуже. Следствиями 
высокого коэффициента пульсации могут 
быть усталость, напряжение глаз, голо-
вные боли».

По санитарным нормам в помещении 
с компьютером этот коэффициент должен 
быть никак не выше 5%. В реальности бы-
вает и 20%, и даже 60%. Особенно сильно 
пульсируют люминесцентные лампы.

«Мы выявляли серьезное превышение 
коэффициента пульсации и у изделий из-
вестных производителей,— констатирует 
Катерина Веселова.— Гарантией того, что 
проблем не будет, может служить только 
наличие электронного пускорегулирую-
щего устройства в составе либо лампы, ли-
бо светильника».

Но как ни странно, когда речь заходит 
об экологии жилья, люди вспоминают 
про свет в самую последнюю очередь. 
И очень зря.

«Когда мы проводим экспертизу, при-
мерно в 70% случаев выясняется, что осве-
щение не соответствует норме,— призна-
ется Катерина Веселова.— Между тем в де-
тских, например, свет играет крайне важ-
ную роль: от него зависит и зрение ребен-
ка, и состояние его нервной системы».

По действующим нормативам рекомен-
дуемая освещенность детской — 200 люк-
сов. Люкс — это 1 люмен на 1 кв. м. Легко 
посчитать, что для соблюдения рекоменда-
ции на 12-метровую детскую нужно хотя 
бы три 60-ваттных лампы накаливания. 
Для кухни, гостиной и спальни нормативы 
ниже — 150 люксов. Для кабинета, наобо-
рот, 300 люксов. Так что при любой эконо-
мии на освещенности экономить нельзя.

В общем, среди современных ламп од-
нозначного лидера нет. Есть аутсайдер — 
светодиоды, которые пока что практичес-
ки себя не окупают. Дальше уже дело вкуса. 
Если важнее экономия, то выбор за люми-
несцентными лампами (но только с пуско-
регулирующей аппаратурой), если красота 
— то за галогенными.

Никита Аронов

Выход в свет
энергосбережение

Энергосберегающие лампы опутаны сетью маркетинго-
вых мифов. А на их использование кроме экономики влия-
ет и политика. Мы решили разобраться в современных тех-
нологиях освещения и выяснили, что с ними все не так од-
нозначно. За экономией электричества скрываются неес-
тественный для человеческого глаза спектр, пульсация 
света и целый ряд технологических проблем.

Сравнение энергоэффективности различных типов ламп
Тип лампы	 Расход ламп	 Цена	 Расход	 Стоимость	 Экономия	 Стоимость	 Экономия 
	 за год	 ламп	 энергии	 электроэнергии	 по сравнению	 электроэнергии	 по сравнению 
	 непрерывной	 (руб.)	 (кВт•ч)	 для московских	 с лампой	 для московских	 с лампой 
	 работы			   квартир	 накаливания	 квартир	 накаливания 
				    с электроплитой	 (руб.)	 с газовой плитой	 (руб.) 
				    (руб.)		  (руб.)
Накаливания	 9	 99	 525,6	 1246	 —	 1776	 —
Галогенная	 4	 340	 368	 872	 +133	 1244	 +192
Люминесцентная	 1	 330	 87,6	 208	 +808	 296	 +1150
Светодиодная	 1	 1200	 87,6	 208	 –392	 296	 –50
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дом зарубежная недвижимость

Звездные сталкеры
Недвижимость известных 
людей давно стала неотъем­
лемой частью индустрии раз­
влечений США. Почти каждое 
СМИ ведет раздел о сделках с 
жильем celebrities — известных 
актеров, моделей, режиссеров, 
деятелей шоу-бизнеса и т. д., их 
друзей и родственников. Сущес­
твует огромное количество бло­
гов и прочих интернет-ресур­
сов, авторы которых отслежи­
вают любые дела и намерения 
публичных персон в связи с не­
движимостью. Покупка, прода­
жа, аренда жилья, переговоры и 
слухи составляют серьезный и 
очень популярный раздел аме­
риканских медиа. С маниакаль­
ной дотошностью обсуждаются 
архитектура, дизайн, удобства, 
мебель, история и даже плани­
ровка «звездного» жилья. Подоб­
ную одержимость эксперты объ­
ясняют по-разному. Одни гово­
рят, что американцы просто 
очень социально активные лю­
ди, другие утверждают, что жи­
тели США падки на громкие 
имена владельцев недвижимос­
ти не более чем на все осталь­
ное, связанное с так называемы­
ми селебами. «Американцы сле­
дят за всеми аспектами жизни 
своих кумиров: где те едят, раз­
влекаются, каким видом спорта 
занимаются, какой дизайнер 
их одевает и т. д. Можно сказать, 
что в целом жизнь американцев 

неотделима от жизни их идолов 
— массовая культура порождает 
целую высокодоходную инду­
стрию, построенную на культе 
звезд»,— рассказывает гене­
ральный директор Kalinka Real­
ty Екатерина Румянцева. Нельзя 
отрицать того, что существен­
ной частью этой «индустрии» 
стала недвижимость. Управля­
ющий директор «Century21 За­
пад» Евгений Скоморовский до­
бавляет: «У американцев намно­
го более развитая индустрия 
celebrities, там звезды для мно­
гих являются образцами для 
подражания. Они находятся под 
пристальным вниманием обще­
ственности, и ни один их шаг 
не остается незамеченным. Осо­
бенно сегодня, в эпоху стреми­
тельного развития интернета и 
социальных сетей. Поэтому и 
сделки с недвижимостью, со­
вершаемые знаменитостями, 
сразу попадают в центр внима­

ния. Однако все-таки нельзя од­
нозначно заявлять, что амери­
канцы особенно падки на гром­
кие имена экс-владельцев не­
движимости. Просто они обсуж­
дают не только, кто с кем спит, 
но и кто и как инвестирует свои 
капиталы».

Так, например, в Азии ситуа­
ция противоположная — там 
люди не любят «светить» свои 
деньги, потому что это не при­
нято. В России, если продается 

объект недвижимости стоимос­
тью от $10 млн, то имя его вла­
дельца зачастую остается сек­
ретом даже для покупателя. 
По словам директора департа­
мента элитной жилой недвижи­
мости компании Knight Frank 
Елены Юргеневой, в Великоб­
ритании и других европейских 
странах, как правило, собствен­
ник категорически настаивает 
на том, чтобы его имя не было 
раскрыто, если он является пуб­

личной личностью. Так, в меж­
дународной базе предложений 
Knight Frank присутствует мно­
жество объектов, принадлежа­
щих звездам шоу-бизнеса, из­
вестным политикам, общест­
венным деятелям, супермоде­
лям и т. д., однако во всех случа­
ях в контракт включен пункт 
о конфиденциальности, не поз­
воляющий компании сделать 
эту информацию достоянием 
гласности. «В том числе это де­
лается с целью избежать обстоя­
тельств, которые могут повлечь 
за собой снижение стоимости 
объекта, дать покупателю аргу­
менты для торга. Например, 
если знаменитость устраивала 
шумные вечеринки или в доме 
произошло что-то неприятное. 
Об этом сложно узнать, если не­
известно имя владельца»,— го­
ворит Елена Юргенева. Но в 
США продажа или покупка не­
движимости с участием celeb­
rity почти всегда становится 
достоянием общественности 
и предметом для обсуждений. 
И эта шумиха преследует впол­
не определенные цели.

Wow-фактор
Громкое имя владельца выстав­
ленной на продажу недвижи­
мости в первую очередь умень­
шает срок ее экспозиции. Это 
происходит потому, что объект 
получает дополнительную рек­
ламу — масштабное освещение 
в прессе и интернете. Риэлторы 
зачастую используют громкое 
имя в качестве дополнительной 
рекламы, с тем чтобы выделить 
объект из общей массы анало­
гичных предложений. Подогре­
тый интерес дает возможность 
провести аукцион, однако не га­
рантирует существенной над­
бавки в цене. «Несмотря на то 
что имя знаменитости произво­
дит огромный эффект, продает­
ся такое жилье как и любое дру­
гое. Звезда, владеющая недви­
жимостью, в большинстве слу­
чаев не делает надбавку на пер­
воначальную стоимость,— ут­
верждает Элли Джонсон, менед­
жер Sotheby’s International Real­
ty’s в Восточном Манхэттене. 
Впрочем, здесь правильнее ска­
зать о том, что звезда стремится, 
но редко получает надбавку 
к цене. «Иногда находится ка­
кой-то суперфанат, который го­
тов купить дом не торгуясь, тог­
да, конечно, это будет дороже. 
Некоторые звезды, не имея осо­
бых причин продавать один из 
своих домов, выставляют его на 
продажу по заведомо завышен­
ной цене (бывает в полтора-два 
раза дороже рынка) на случай, 
если действительно найдется 
покупатель-фанат,— рассказы­
вает Юлия Кайнова, ведущий 
эксперт Century21 Beverlywood 
Realty.— Если звезда имеет на­
мерение продать дом, то завы­
шенная процентов на 20 цена 
в результате переговоров в кон­
це концов приходит к своей ры­
ночной отметке. Если у celebrity 
нет необходимости в продаже 
имущества, то она может года­
ми ждать того фаната, который 
заплатит дороже рынка».

Судя по всему, на фаната 
своего творчества рассчитывает 
музыкант Джон Бон Джови, ко­
торый не так давно выставил на 
продажу свой пентхаус в Нью-
Йорке за $45 млн, притом что 
купил его до кризиса за $24 млн, 
а цены в Нью-Йорке все еще 
не дотягивают до докризисного 
уровня. Так что Бон Джови фак­

тически удвоил цену. По мне­
нию господина Скоморовского, 
шансы продать 700-метровый 
пентхаус по заявленной цене 
невысоки — надо любить имен­
но эту часть Нью-Йорка, а не 
только творчество музыканта, 
чтобы согласиться отдать такие 
деньги. «Россиян или китайцев 
заявленная стоимость вряд ли 
привлечет, как и тот факт, что 
недавно в этом доме свел счеты 
с жизнью сын Берни Мейдоффа. 
Однако гибель Марка Мейдоф­
фа не повлияла на желание 
Джона Бон Джови продать свой 
пентхаус по астрономической 
цене»,— говорит эксперт.

Впрочем, эксперты напоми­
нают, что пентхаус Бон Джови 
находится на улице Мерсер, 158, 
а это самый престижный блок 
в Сохо и, пожалуй, во всем Нью-
Йорке. Кроме того, дома от звезд 
с «нехорошей историей» чаще 
пытаются продать дороже рын­
ка, но долго в одних руках они 
не задерживаются. Например, 
в прошлом году продавался дом 
Бритни Спирс и Кевина Федер­
лайна (последний дом, в кото­
ром они жили вместе): 8 ван­
ных, 8 спален, 900 кв. м, на 1,5 
акрах земли, с бассейном, де­
тским бассейном, СПА, камен­
ными водопадами, игровым 
домом и домом для собаки клас­
са «люкс», которым временами 
пользовался сам Кевин. Цена 
такого предложения составила 
$13,9 млн. В 2010 году его купил 
известный продюсер и сцена­
рист Стивен Саммерс, а спустя 
год выставил на продажу уже 
за $15,95 млн. Мэл Гибсон вес­
ной выставил свое поместье 
по соседству за $14,9 млн.

В случае с недвижимостью 
звезд может сработать и так на­
зываемый wow-фактор. По мне­
нию экспертов Penny Lane Real­
ty, не менее 25% людей, даже не 
будучи поклонниками чьего-то 
таланта, испытывают трепет 
при появлении известной лич­
ности, теряются во время пере­
говоров, что может привести 
к необдуманным решениям. 
Но тут стоит помнить, что имен­
но в развитых странах продав­
цы с распростертыми объятья­
ми бросаются к покупателям до 
сделки, клянутся в вечной друж­
бе, а после получения чека уже 
на следующий день откровенно 
не узнают вас на приеме. Мате­
риальный интерес здесь прева­
лирует, а цинизм, с которым до­
стигается материальная выгода, 
невообразим для российского 
обывателя.

Богатый интерьер  
и соседи
Гораздо надежнее покупать жи­
лье давно умерших идолов, но 
оно и обойдется дороже. Напри­
мер, дом Мэрилин Монро будет 
стоить больше, чем дом Скарлет 
Йохансон, даже если они одина­
ково расположены и абсолютно 
идентичны. Впрочем, купить 
недвижимость давно ушедшей 
звезды непросто. По словам гос­
пожи Юргеневой, дома полно­
стью перестраиваются раз в 
пять-десять лет, поэтому если 
объект не является памятником 
архитектуры, охраняемым госу­
дарством, то вероятность того, 
что вы получите раритеты в ви­
де лепнины из спальни Грейс 
Келли или мрамор, по которому 
ступала Мэрилин Монро и про­
чее, равна нулю. «Совсем другое 
дело — объекты, имеющие ар­
хитектурную и культурную цен­

ность, где владельцы могут со­
хранить или воссоздать в пер­
возданном виде фасад. Однако 
нужно помнить, что если это за­
мок какой-то исторической лич­
ности голубых кровей, нового 
владельца могут обязать перио­
дически открывать его для посе­
щения, что скорее минус, поэто­
му продать за большую сумму 
такой объект не удастся»,— го­
ворит эксперт. Впрочем, такое 
обременение покажется смеш­
ным, если речь идет о покупке 
титула вместе с известным име­
нием. Юлия Кайнова рассказы­
вает о клиенте, который мечтал 
о титуле и хотел приобрести за­
мок, ранее принадлежавший 
знаменитой титулованной осо­
бе. Поиски заняли три года, в ре­
зультате был приобретен замок 
итальянского графа. И хотя на 
Лаго-Маджоре в это же время 
продавалась вилла, принадле­
жавшая более знатной особе, 
клиент сделал выбор в пользу 
более скромного замка с много­
численными обязательствами, 
но с передачей титула.

Единственный материаль­
ный фактор, который может оп­
равдать завышенную цену,— 
это интерьер. Дома, принадле­
жащие звездам, как правило, от­
деланы с большим вкусом, к ра­
боте привлекались лучшие ди­
зайнеры. Например, дизайнер 
и предприниматель Кристиан 
Одигьер, владелец известного 
бренда Ed Hardy, сейчас прода­
ет два объекта недвижимости. 
Один, стоимостью $7,65 млн, 
расположен в Лос-Анджелесе в 
районе Hancock Park, а другой, 
за $3,29 млн, находится в кали­
форнийской Топанге. «Оба объ­
екта производят неизгладимое 
впечатление. Господин Одигьер 
относился к этой недвижимос­
ти как к предметам искусства, 
не жалея на них времени, про­
думывая каждую деталь. Оба 
объекта действительно можно 
считать произведениями искус­
ства»,— говорит глава по прода­
жам на зарубежных рынках 
Moscow Sotheby’s International 
RealtyТатьяна Никишина.

Владелец компании Adidas 
продает уникальную виллу в 
Лугано (Швейцария), где по его 
заказу был сделан небывалый 
ремонт с использованием зо­
лота и драгоценных камней. 
По данным Century21 Beverly­
wood Realty, эта вилла выстав­
лена за €60 млн. «Но здесь цена 
обусловлена, как и в случае с 
Бон Джови, не именем, а уни­
кальной, грандиозной отдел­
кой»,— говорит госпожа Кайно­
ва. Однако несмотря на то что 
звезды часто заявляют об уни­
кальном дизайне и вкладывают 
в отделку действительно огром­
ные деньги, реализовать подоб­
ный объект сложно. «Здесь ну­
жен любитель, с покупателем 
должно повезти»,— говорят экс­
перты компании Blackwood.

Желающих сэкономить мо­
жет удовлетворить недвижи­
мость по соседству со звездами. 
«Возможностей для приобрете­
ния жилья рядом со знамени­
тостями много, такое приобре­
тение обойдется дешевле, чем 
дома звезд. При этом покупа­
тель сможет воочию наблюдать, 
к примеру, за Анджелиной Джо­
ли, играющей на лужайке с 
многочисленными детьми,— 
утверждает Юлия Легран, руко­
водитель спецпроектов Elite­
Center. Однако у этого есть и об­
ратная сторона. «Мои близкие 

друзья живут в Брентвуде, Кали­
форния, по соседству с домом, 
которым поочередно владели 
Мишель Пфайфер с мужем, че­
та Бандерас—Гриффит и Дилан 
Макдермотт — рассказывает 
господин Скоморовский.— 
Так вот от такого соседства стои­
мость дома моих друзей не воз­
растала, наоборот, возникали 
вопросы: почему звездные сосе­
ди меняются так часто, может 
быть, здесь что-нибудь не так».

Нематериальное  
удовольствие
Эксперты считают, что покупать 
«звездную» недвижимость в ин­
вестиционных целях смысла 
нет. У таких объектов самый вы­
сокий процент снижения стои­
мости сразу после первой сдел­
ки. Чтобы заработать, инвести­
руя в недвижимость селебри­
тиз, надо вкладывать в то, чем 
владели мегазвезды уровня Эл­
виса или Майкла Джексона.

«Звездная недвижимость 
так же подвержена влиянию 
рыночной ситуации, как и 
обычная. Неадекватность же 
продавцов в оценке предлагае­
мой недвижимости одинакова 
как среди рядовых граждан, так 
и среди знаменитостей. За дом, 
например, Мадонны можно бу­
дет получить больше только в 
двух случаях: рынок вернется к 
докризисному состоянию, что 
представляется маловероят­
ным, или если повезет и попа­
дется покупатель-коллекцио­
нер, желающий присоединить 
дом Мадонны к своей коллек­
ции»,— говорит Екатерина Ру­
мянцева из Kalinka Realty.

Инвесторам же стоит вкла­
дываться в такие объекты, где 
звезды живут сегодня. Их при­
сутствие радикально повыша­
ет престижность проживания. 
«Делить бассейн с Бараком Оба­
мой, водить детей в ту школу, 
где учатся дети Анджелины 
Джоли, в лифте решать вопро­
сы с руководителем Госдепа, 
а ваши дети, что еще более цен­
но, дружат с отпрысками силь­
ных мира сего»,— рассуждает 
господин Дзагуров.

Больше всего такой «звезд­
ной» недвижимости в Лос-Анд­
желесе и Нью-Йорке. Недалеко 
от Нью-Йорка есть городки, где 
концентрация «звездных» вла­
дельцев очень велика. В таких 
районах стоимость любого до­
ма высока, что подтверждает 
востребованность подобного 
жилья. То же самое можно на­
блюдать в Нью-Джерси, в таких 
городах, как Алпайн и Шорт-
Хиллз, где, по данным Elite­
Center, дом стоит не меньше 
$2–3 млн. Хотите стать соседя­
ми российских звезд? Тогда 
прямая дорога в Майами. Ес­
ли любите Аллу Пугачеву, се­
литесь на Коллинз-авеню в 
Бэл-Харборе; нравится Жанна 
Фриске — покупайте на Мери­
диан-авеню в Майами-Бич. 
В Knight Frank говорят, что всег­
да востребованы объекты, на­
ходящиеся на первой линии у 
моря, например Le Parc de Saint 
Tropez, где проживает Брижит 
Бардо и прочие деятели фран­
цузской культуры. Неоспори­
мый плюс такого приобрете­
ния — это гарантии защищен­
ности личной жизни и пре­
стижность, которые обеспе­
чивают проживающие рядом 
звезды. Чего еще надо рядово­
му олигарху для счастья?

Ольга Говердовская

Рынок тщеславия
имена

В отличие от россиян, состоятельные 
американцы особенно любят недвижи-
мость, принадлежащую знаменитостям. 
Популярность владельца или соседей 
волнует покупателей не меньше, чем ха-
рактеристики самого объекта продажи. 
Однако «звездность» жилья редко уве-
личивает его цену. Переплачивать гото-
вы разве что преданные фанаты и нуво-
риши, мечтающие приобрести титул 
вместе со старинным замком.

Что сейчас продают звезды
Продавец	 Местоположение	 Цена	 Площадь
Джон Бон Джови	 Нью-Йорк, Сохо	 $45 000 000	 Пентхаус 684 кв. м, 6 спален

Ларри Эллисон	 Вудсайд, Калифорния 	 $19 000 000	 Поместье 5850 кв. м, 4 спальни

Мэл Гибсон	 Малибу, Калифония	 $11 75 000	 Поместье около 200 га, дом с 6 спальнями

Дэвид Швиммер	 Лос-Анджелес, Калифорния	 $10 700 000	 Поместье 11 336 кв. м, 9 спален

Дональд Трамп и Меланиа Кнаусс	 Ранчо Палос-Вердес, Калифорния	 $7 150 000	 Поместье около 11 000 кв. м, 5 спален

Нэнси Хьюз (вдова Джона Хьюза)	 Лейк-Форест, Иллинойс	 $5 890 000	 Поместье 11 233 кв. м, 6 спален

Энди Макдауэлл	 Эшвилл, Северная Каролина	 $4 500 000	 Поместье 10 872 кв. м, 6 спален

Кристиан Одигьер	 Топанга, Калифорния	 $3 299 000	 Поместье 3,15 акра, 3 спальни

Бэки Ньютон и Крис Диамантопулос	 Лос-Анджелес, Калифорния	 $535 000	 Поместье 1222 кв. м, 1 спальня

Источник: www.realestalker.blogspot.com

Музыкант Джон Бон Джови решил, что имя поможет ему заработать на недвижимости…                …он пытается продать за $45 млн пентхаус в Нью-Йорке, который купил до кризиса за $24 млн
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дом зарубежная недвижимость

Лучше меньше,  
да лучше
«Наиболее устойчивыми в кри-
зис оказались, как и можно 
было предположить, страны 
со стабильной экономикой — 
Швейцария, Великобритания, 
Австрия, Франция, Герма-
ния,— рассказали ”Ъ-Дому“ 
в компании Blackwood.— Це-
ны на элитную недвижимость 
в этих странах показали мини-
мальную отрицательную дина-
мику». Причина в том, считают 
эксперты компании, что в этих 
странах не было переизбытка 
предложения на рынке недви-
жимости. К тому же у них при-
емлемый уровень государс-
твенного долга — не зря им 
присвоены наивысшие рей-
тинги кредитоспособности 
на уровне ААА.

Наиболее устойчивы в кри-
зис города, спрос на которые 
стабилен и где предложение 
ограниченно, уверена генди-
ректор агентства недвижимос-
ти TWEED Ирина Могилатова. 
«Например, Лондон: во время 
кризиса 2008 года объекты 
в хороших дорогих районах 
были попросту сняты с рын-
ка или цены на них совсем 
не корректировались и оста-
лись на прежнем уровне,— 
пояснила она.— Другой при-
мер — Париж, где цены на 
элитную недвижимость в хо
роших районах не падали да-
же в кризис. Предложение там 
крайне ограниченно, конку-

рентная среда минимальна. 
Аналогов нет. Поэтому основ-
ной рецепт стабильности — 
ограниченное предложение 
и минимальная конкурентная 
среда».

В компании IntermarkSa
vills Лондон вообще считают 
образцом идеальной инвести-
ции в недвижимость — но в ос-
новном в элитном сегменте, 
прежде всего в Центральном 
Лондоне. «Этот рынок продол-
жает уверенно расти. Лондон 
и сегодня является практичес-
ки гарантом стабильности 
для тех, кто хочет сохранить 
и преумножить капитал»,— 
уверена PR-директор компа-
нии Ольга Кобзарева. Анали-
тики компании недавно даже 
пересмотрели прогноз роста 
цен в 2011 году, подняв его 
до 8% на премиальном рынке 
Центрального Лондона и до 
6% на премиальном рынке 
столицы в целом — ранее та-
кие показатели прогнозиро
вались на 2016 год.

Впрочем, есть примеры, ког-
да элитная недвижимость ока-
зывалась устойчивой к кризи-
су даже в странах, где рынок 
в целом значительно упал. 
«Цены на московскую недви-
жимость в кризис скорректи-
ровались достаточно сильно — 
до 50%. Но не на все объекты,— 
рассказывает госпожа Могила-
това.— Например, дом в Пала-
шевском переулке, цены на ко-
торый не падали вовсе».

Спрос, спрос  
и еще раз спрос
Впрочем, стабильность — 
это для консервативных поку-
пателей, которые предпочита-
ют в кризис свои деньги сохра-
нить, а не приумножить. Для 
более рисковых инвесторов, 
твердящих, что «китайский 
иероглиф ”кризис“ означает 
также ”возможность“, интерес 
представляют те страны, где ры-
нок недвижимости демонстри-
рует наиболее впечатляющие 
темпы роста. Даже если он силь-
но просел в кризис — не беда, 
рассуждают они. Значит, можно 
войти пусть не на ”дне“, но по 
низким пока ценам.

Хотя сложно говорить о низ-
ких ценах в случае, например, 
тех же Великобритании, Гер
мании или Австрии. «В насто
ящий момент цены на недви
жимость Великобритании, 
Австрии, Германии почти до-
стигли докризисных»,— уверя-
ют в Blackwood. Такая динами-
ка достигнута не только благо-
даря уже упоминавшейся эко-
номической стабильности, но 

и в связи с тем, что недвижи-
мость в этих странах выступи-
ла защитным активом в слож-
ных экономических условиях, 
считают эксперты компании.

«Если взять Европу, элитная 
недвижимость в Лондоне и Ве-
не демонстрирует хорошую 
динамику. На недвижимость, 
расположенную в наиболее 
привлекательных и престиж-
ных районах, существует ста-
бильный платежеспособный 
спрос. Плюс мест для строи-
тельства нового жилья стано-
вится все меньше»,— сообщи-
ли в Blackwood.

Основная причина хоро-
шей динамики цен — экск
люзивность и наличие спроса, 
поясняет госпожа Могилатова. 
Сейчас, по ее мнению, очень 
востребованы Лондон, Париж, 
Москва, Венеция, многие горо-
да в Тоскане. Спрос на недви-
жимость в этих городах всегда 
будет высок, несмотря на цены, 
уверяет эксперт. И если Лон-
дон, Париж с успехом пережи-
ли кризис, то Москва, напри-
мер, после падения цен в 2010 
году по отдельным объектам 
вышла на докризисные пока
затели по цене и по спросу. «Це-
ны на некоторые объекты даже 
превысили докризисные пока-

затели, например ”Баркли 
Парк“,— говорит Ирина Моги-
латова.— В районе Театра совет-
ской армии цены на новострой-
ки никогда не достигали таких 
рубежей. Вообще сейчас цены 
на элитную недвижимость в Мо
скве растут очень динамично. 
Хотя скорость роста, конечно, 
ниже, чем до кризиса».

Хорошим примером госпожа 
Могилатова считает также Нью-
Йорк: здесь вначале цены силь-
но упали, но потом быстро вос-
становились, несмотря на то что 
этот город был в центре мирово-
го кризиса. «Причина быстрого 
восстановления все та же: пред-
ложение крайне ограничен-
но,— поясняет эксперт.— Ман-
хэттен всегда будет в цене».

В IntermarkSavills вообще 
выделили в отдельную группу 
десятку крупных городов ми-
ра, где рынок недвижимости 
растет быстрее всех на протя-
жении длительного времени: 
с декабря 2005 года индекс сто-
имости, выведенный аналити-
ками компании, вырос в этих 
городах на 77%, несмотря на 
влияние финансового кризи-
са. В топ-10 вошли (в порядке 
убывания индекса относи
тельной полной стоимости) 
Гонконг, Лондон, Токио, Син

гапур, Париж, Шанхай, Нью-
Йорк, Сидней, Москва, Бомбей.

«Исследуемые города стано-
вятся ближе друг к другу, чем 
к внутренним рынкам стран, 
где они расположены»,— ут-
верждает глава департамента 
исследований рынка жилой 
недвижимости компании Ио-
ланда Барнс. Их отличают три 
характерные особенности. Во-
первых, крупные объемы сде-
лок по аренде и продажам как 
со стороны местных, так и за-
рубежных покупателей и арен-
даторов. Во-вторых, растущий 
интерес к этим рынкам — 
опять же как зарубежных ин-
весторов, так и местных жите-
лей. В-третьих, эти города час-
то служат местом для развития 
бизнеса и релокации сотрудни-
ков большого количества меж-
дународных компаний.

Хотя сама десятка четко де-
лится на мегаполисы развитых 
стран («Старый Свет» — назвали 
эту группу аналитики Savills) 
и развивающихся («Новый 
Свет»). Для инвесторов первая 
группа интересна в плане полу-
чения дохода от сдачи недвижи-
мости в аренду, а вторая — для 
инвестирования с целью после-
дующей продажи. Хотя, по мне-
нию Иоланды Барнс, усилия по 
«охлаждению» рынков недви-
жимости в некоторых районах 
«Нового Света» приведут к тому, 
что рост цен здесь замедлится. 
В то время как такие города «Ста-
рого Света», как Токио и Сид-
ней, могут воспользоваться от-
личным географическим место-
положением для того, чтобы ус-
пешно привлекать средства ки-
тайских и других дальневосточ-
ных инвесторов.

Факторы риска
По мнению аналитиков компа-
нии Blackwood, нынешние ли-
деры мирового рынка недви-
жимости вряд ли сменятся, 
ведь речь идет о фундаменталь-
ных показателях, которые скла-
дываются на протяжении дли-
тельного времени. При этом, 
по мнению Ирины Могилато-
вой, бессмысленно ждать вто-
рой коррекции из-за очередной 

волны кризиса. «Чем эксклю-
зивнее вещь, тем дороже она 
становится с годами,— рассуж-
дает она.— Эксклюзивная не-
движимость ограничена в коли-
честве, и она будет только доро-
жать в востребованных местах. 
Поэтому в этом плане коррек-
ция вряд ли возникнет без весо-
мых на то причин».

Другое дело, что покупате-
лям, так сказать, «недвижимос-
ти второго эшелона», стоит за-
помнить, какая недвижимость 
подвергается наибольшей опас-
ности в кризис.

В зоне риска обычно нахо-
дится продукт, предложение ко-
торого в разы превышает спрос, 
а также сектор рынка в стадии 
активного роста и развития, 
считает госпожа Могилатова. 
Наиболее ярким примером 
стал Дубай: в 2008 году цены 
здесь упали почти на 50%. «Це-
ны динамично росли, и было 
изначально понятно, что товара 
много и он значительно пере-
оценен,— говорит она.— Вос-
станавливаются после кризиса 
они крайне медленно все по 
той же причине: очень много 
предложения. Всегда найдется 
кто-то, кто будет демпинговать, 
а все остальные должны будут 
это учитывать».

Похожая ситуация в Испа-
нии, где также очень активно 
ведется строительство. «Там 
большое количество сделок со-
вершалось по ипотеке. В резуль-
тате кризиса 2008 года большое 
количество заемщиков не спра-
вились с кредитами, недвижи-
мость отходила банкам, кото-
рые старались от нее избавить-
ся как от непрофильного акти-
ва, в результате чего снова воз-
никали демпинговые цены»,— 
поясняет госпожа Могилатова.

В аутсайдерах также рынки 
Греции, Болгарии, Ирландии — 
стран, где в недвижимость 
инвестировали прежде всего 
представители среднего клас-
са. Соответственно, они также 
часто пользовались ипотекой 
и редко — советами опытных 
аналитиков. Да и наибольшее 
падение доходов наблюдалось 
именно в среднем классе.

Итак, можно резюмировать, 
что самыми устойчивыми 
к кризису оказываются те рын-
ки недвижимости, где эконо-
мика демонстрирует стабиль-
ность, сам рынок недвижи
мости достаточно ограничен, 
а предложения отличаются 
уникальностью в мировом мас-
штабе. Ограниченность пред-
ложения, а еще лучше — сокра-
щение его при растущем спро-
се, его эксклюзивность и высо-
кие характеристики дают им-
пульс росту цен. Рынки с массо-
выми инвестициями, особен-
но с помощью ипотечных кре-
дитов,— самые рискованные. 

И в этой связи нельзя не от-
метить, что, говоря о мировом 
рынке недвижимости, опро-
шенные ”Ъ-Домом“ эксперты 
отмечали и рынок элитной не-
движимости Москвы. Так, ана-
лизируя динамику цен с дека-
бря 2005 года у топ-10 городов, 
в IntermarkSavills подсчитали, 
что Москва по этому показате-
лю (94%) как раз является гра
ницей между «Новым Светом» 
(Бомбей, Шанхай, Сингапур 
и Гонконг) и «Старым Светом». 
Может, это и не «золотая сере-
дина», но уж точно здоровый 
компромисс между желанием 
высокой прибыли и опасением 
попасть под «охлаждающие» 
меры властей Китая, например. 
А для российских инвесторов 
«родные стены» — дополни-
тельный плюс.

«В Москве и Подмосковье, 
я считаю, потенциал роста 
по престижным направлени-
ям неограничен,— говорит 
Ирина Могилатова.— Я, как 
специалист, не верю, что ры-
нок рухнет, на сегодняшний 
день нет предпосылок к этому. 
Спрос стабилен, и он не иссяк-
нет в ближайшее время. Сегод-
ня изменился состав потенци-
альных покупателей, появи-
лось очень много — до 40% —
покупателей из регионов. Ин-
терес москвичей к элитной не-
движимости несколько сокра-
тился за счет насыщения спро-
са, но на рынок вышли покупа-
тели из регионов».

Татьяна Рыбакова

Недвижимые ценности
тенденции

Экономисты могут сколько угодно спо-
рить о том, будет вторая волна кризиса 
или нет, но одно можно сказать точно: 
мировой рынок недвижимости ожил.  
В отдельных странах цены на качествен-
ную недвижимость вплотную подошли 
к докризисным. А некоторые страны 
и вовсе доказали, что их недвижимость 
может успешно служить защитным акти-
вом. В чем рецепт устойчивости?

Эксклюзивная недвижимость  
Венеции и во время кризиса  
оставалась на плаву 

ФОТО НатальИ Гребенюк
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Поиск компромисса
Недвижимость в курортной зо-
не — это всегда некий компро-
мисс. Казалось бы, первая бе-
реговая линия — это лучшее, 
что может быть, и никакое дру-
гое местоположение не может 
конкурировать с близостью мо-
ря. Но это не всегда так. Люди, 
долго жившие у моря, часто 
говорят: вид на морской гори-
зонт начинает утомлять уже че-
рез пару месяцев, а вот на горы 
можно смотреть сколько угод-
но. Да и, кроме того, непос-
редственная близость моря — 
это соленые ветра в несезон, 
а зачастую и шумные пляжные 
вечеринки прямо под окнами.

Или другая дилемма. 
Уединенное местоположение 
и приватность — это, конечно 
же, хорошо. Но иногда хочется 
и «шума городского», развлече-
ний, разнообразия ресторанов, 
которое может дать только 
большой город.

На самом деле достигнуть 
компромисса невозможно, 
надо просто выбрать то, что со-
ответствует характеру, образу 
жизни и привычкам. Вопрос 
в том — есть ли соответствую-
щее предложение в месте, где 
вам хотелось бы поселиться. 
Мы представляем три проекта 

жилых комплексов на Кипре, 
которые могут удовлетворить 
самые разнообразные вкусы 
покупателей.

Akamas Bay Villas
Это как раз вариант первой ли-
нии. Жилой комплекс Akamas 
Bay Villas расположен прямо на 
изгибе пляжа на северо-запад-
ном побережье Кипра. Рядом 
с ним начинается националь-
ный парк, где ничего уже не 
может быть построено.

В поселке 40 просторных 
вилл, расположенных на об-
ширных участках, оформлен-
ных по правилам ландшафтно-
го искусства. Это еще раз под-
черкивает приватность объек-
та, обещает жизнь в условиях 
безмятежного покоя, наедине 
лишь со свежим воздухом 
и солнечным светом. Благода-
ря гармоничному сочетанию 
продуманного дизайна и архи-
тектурного совершенства этот 
проект стал новым эталоном 
роскошного образа жизни.

Неподалеку тихий курорт-
ный городок Полис, а в 40 ми-
нутах езды — город Пафос 
с международным аэропор-
том. Всего лишь один час поз-
волит вам сменить оживлен-
ный ритм городской жизни 

на спокойствие девственной 
природы, в окружении кото-
рой вы сможете побродить по 
уединенным горным тропам, 
сыграть в гольф на полях меж-
дународного класса, рассла-
биться в изысканных СПА или 
заняться любым из всех возмо
жных видов водного спорта.

Akamas Bay Villas предлага-
ет комплекс услуг элитного 

уровня, включающий в себя 
консьержа по вызову, который 
сможет удовлетворить любой 
запрос: от организации гольф-
дней и частных мероприятий 
до доставок на дом, услуг шофе-
ра, ландшафтных работ и мно-
гое другое.

Виллы строятся в средизем-
номорском стиле, с большой 
площадью остекления, про-

сторными террасами и балко-
нами. Ценовой диапазон — от 
€1,75 млн за виллу площадью 
263 кв. м до €3,45 млн за рос-
кошный особняк площадью 
368 кв. м на участке более 12 со-
ток с прямым выходом к пляжу.

Limassol Marina
Это эксклюзивный прибреж-
ный проект недвижимости, 
разработанный группой все-
мирно признанных архитекто-
ров и инженеров. Это жилой 
комплекс, состоящий из двух 
частей. Первая — несколько 
корпусов апартаментов, распо-
ложенных на берегу в непос-
редственной близости от исто-
рического центра города Ли-
массола. Вторая — искусствен-
ный остров с виллами и прича-
лами для яхт.

Объединяя в своих преде-
лах элегантный жилой комп-
лекс, современную гавань для 
яхт и заманчивый выбор бути-
ков, ресторанов и магазинов, 
он дает начало неповторимому 

стилю жизни на море. Архитек-
турный дизайн марины позво-
ляет ей органично сочетаться 
с историческим районом горо-
да, старым портом и средневе-
ковым замком, украшающим 
центр города Лимассола.

Этот комплекс как нельзя 
лучше подходит для любите-
лей яхтенного спорта, а также 
для тех, кто не только отдыха-
ет на Кипре, но и имеет здесь 
свой бизнес. Всего лишь не-
сколько минут на автомобиле 
отделяют деловой центр горо-
да от прибрежного покоя и уе-
динения апартаментов и вилл.

«Входной билет» в Limassol 
Marina относительно недорог: 
небольшие, но комфортабель-
ные апартаменты обойдутся 
в €420 тыс., а ценовой диапазон 
вилл — от €1,6 млн до €6,4 млн.

Sea Gallery Villas
А этот жилой комплекс рас
положен не на первой линии, 
а на холмах, в 100 м над уров-
нем моря. Зато из каждого до-

ма в комплексе Sea Gallery 
Villas открываются прекрас-
ные панорамные виды не толь-
ко на морскую гладь, но и на 
руины расположенного непо-
далеку древнего поселения 
Аматус. А иногда можно понаб-
людать и за работой археоло-
гов, которые проводят раскоп-
ки древнего города. Кроме эс-
тетики это еще является гаран-
тией того, что поблизости не 
появятся новые жилые комп-
лексы: территория археологи-
ческого заповедника охраняет-
ся государством.

Индивидуальный дизайн 
всех вилл комплекса был раз-
работан тремя ведущими ар
хитектурными мастерскими. 
В созданном ими облике и ха-
рактере каждой виллы тради-
ционные элементы гармонич-
но дополняют современный 
стиль, а роскошные материа-
лы, использованные в отдел
ке,— натуральное дерево, зо
лотистый песчаный камень 
местного происхождения, 

светлая штукатурка и прозрач-
ное стекло — создают дина-
мичный контраст.

В комплексе Sea Gallery 
Villas каждый частный сад 
и каскадный бассейн являются 
частью ландшафта, специаль-
но созданного для того, чтобы 
подчеркнуть уникальную кра-
соту этого места, особую цен-
ность которому придает распо-
ложенный всего в сотне метров 
пляж, удостоенный голубого 
флага экологической чистоты.

Свет, открытое пространство 
и спокойное окружение побуж-
дают вас забыть обо всех своих 
проблемах и полностью расс
лабиться. Но при этом, не нару-
шая атмосферу спокойствия, 
на расстоянии короткой про-
гулки находятся роскошные 
гостиницы, рестораны изыс-
канной кухни и многочислен-
ные прибрежные бары. А всего 
в нескольких минутах — бур-
ная жизнь и культурное богатс-
тво центра Лимассола.

Дарья Фоменко

Между морем и горами
курорты

Недвижимость Кипра остается в цене 
и пользуется популярностью у российс-
ких покупателей, несмотря на кризисы 
и волатильность мировых рынков. Это 
связано отчасти с тем, что Кипр давно 
уже освоен нашими соотечественника-
ми и срабатывает эффект снежного ко-
ма: многие покупают здесь апартамен-
ты и дома по совету друзей. Но немало-
важно и другое обстоятельство: предло-
жение здесь настолько разнообразно, 
что может удовлетворить разные запро-
сы и потребности.

ПАФОС
ЛИМАСОЛ

ЛАРНАКА

СРЕДИЗЕМНОЕ
МОРЕ

ФАМАГУСТА

ТРИКОМО

КИРЕНИЯ

AKAMAS BAY VILLAS

LIMASSOL MARINA

SEA GALLERY VILLAS

НИКОСИЯ
ПОЛИС

МОРФУ

О. КИПР

Вилла у моря в Akamas Bay ФОТО Сybarco Вилла на холмах в Sea Gallery ФОТО Сybarco
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Места отдаленные
Сейшельские острова пока 
не самое популярное место 
на планете среди россиян — 
как туристов, так и покупателей 
недвижимости. Если сравни-
вать с другими «центрами при-
тяжения» в Индийском океане, 
они, кончено, уступают Таилан-
ду и Индии.

На то есть три причины. 
Первая и вполне очевидная — 
отсутствие прямых авиарейсов 
из Москвы. Хотя время в поле-
те составляет девять-десять ча-
сов (как до Бангкока), надо при-
бавить еще пересадку в Дубае 
или во Франкфурте, так что до-
бираться до аэропорта в сто-
личном городе Виктория на ос-
трове Мае придется полсуток.

Вторая причина: Сейшелы 
куда более дорогая страна, чем 
конкуренты в Индийском океа-
не. Если в том же Таиланде пре-
красный ужин с морепродукта-
ми окажется почти нечувстви-
тельным для бюджета путешес-
твенника, то сейшельские рес-
тораны и кафе составят значи-
тельную статью расходов. Дело 
в том, что на Сейшельских ост-
ровах довольно упорно и долго 
(вплоть до кризиса 2008 года) 
строили социализм, в результа-
те сельское хозяйство оказа-
лось практически развален-
ным и почти все продукты 
в стране импортные. И нако-
нец, в-третьих, здесь намного 
меньше развита туристическая 
и отельная инфраструктура.

Впрочем, эти отрицатель-
ные моменты можно рассмат-
ривать и как плюсы для частно-
го инвестора в сейшельскую не-
движимость. Прямые авиарей-
сы наверняка появятся с увели-
чением пассажиропотока. Воз-
можно, уже в ближайшем году. 
Инфраструктура стремительно 
развивается, о чем, кстати, сви-
детельствует и само появление 
такого поселка класса «люкс», 
как Eden Island.

Естественные  
преимущества
Прежде чем перейти по мосту, 
соединяющему искусствен-
ный остров со столицей, стоит 
сказать несколько слов о естес-
твенных преимуществах Сей-
шельских островов.

Это круглогодичный курорт 
с мягким и нежарким клима-
том. Зимой, то есть в июле—
августе, температура воздуха 
не превышает +30°С, а вода 
совершенно комфортна для 
купания: +25–26°С. Летом же 
температура и того и другого 
повышается на 1–2°C, то есть 
этот климат идеален для тех, 
кто не любит изнуряющую жа-
ру. Кроме того, здесь нет сезо-
на дождей. Лишь несколько 
мелких необитаемых остро-
вов находятся в зоне цикло-
нов, а большую часть архипе-
лага чаша сия благополучно 
минует. То есть владелец не-
движимости на Сейшелах мо-
жет приехать сюда для отдыха 
в любое время, и что еще более 
существенно для частного ин-
вестора, высокий сезон арен-
ды длится круглый год.

Сейшелы не славятся архи-
тектурными или исторически-
ми достопримечательностями, 
зато радуют природным разно-
образием. Архипелаг состоит 
из 42 гранитных островов, ко-
торые прилегают к основным 
островам Мае, Праслин и Ла-
Диг. А кроме того, многочис-
ленные коралловые острова 
образуют арку, направленную 
в сторону берегов Восточной 
Африки. От Мае до Праслина 
самолет местных авиалиний 
доставит вас за 15 минут, и там 
можно совершить прогулку по 
великолепному национально-
му парку. Кстати, гулять по пар-
ку можно в легких сандалиях 
и не глядя под ноги: Сейшелы 
едва ли не единственное место 
в экваториальной зоне, где во-
обще не водятся змеи.

Земля с минусом
Как известно, главная цен-
ность для любого девелопе-
ра — земля. Территория. Пло-
щадь. А если эта территория 
еще и на искусственном ост-
рове, то каждый квадратный 
метр ее буквально на вес золо-
та. В этом смысле история 
Eden Island уникальна.

Первоначально он не был 
«райским островом», а созда-
вался на деньги бюджета пра-
вительством страны для ка-
ких-то ему одному ведомых 
целей. В середине прошлого 
десятилетия искусственный 
остров площадью 56 га выку-
пила девелоперская компа-
ния Eden Island. И первым 
делом… уменьшила его пло-
щадь на 16 га. То есть, попрос-
ту говоря, строители произве-
ли выемку грунта, отдав океа-

ну куски земли, которые пре-
жде были с таким трудом у не-
го отвоеваны.

И это, казалось бы, нелогич-
ное действие в разы увеличи-
ло стоимость оставшейся зем-
ли. Дело в том, что остров бла-
годаря этому приобрел при-
чудливую изрезанную форму 
и стал представлять собой по-
лоски земли на берегах бухт, 
заливов и каналов. Сделано 
это было для того, чтобы абсо-
лютно все строящиеся здесь 
апартаменты и виллы имели 
прямой выход к воде. Так что 
теперь Eden Island — настоя-
щий рай для яхтсменов. Даже 
приобретя самые маленькие 
апартаменты площадью 88 
кв. м, вы сможете поставить 
свою лодку прямо под окнами.

Коммерческая гавань высо-
кого класса на острове позво-

ляет пришвартоваться 250 су-
дам всех видов, она особенно 
удобна для суперяхт длиной 
до 100 м. Вдобавок к этому 
каждый дом, отдельная вилла, 
вместительный особняк или 
же роскошные апартаменты 
снабжены своим собственным 
причалом, где можно приш
вартовать лодку или яхту.

Викторианский стиль
Архитектурное бюро из ЮАР 
Dennis Moss Partnership of 
Stellenbosch разработало про-
ект застройки острова, вклю-
чая как сами дома, так и пла-
нирование ландшафта.

Стиль этих домов соответс-
твует традициям Сейшел с их 
сильным влиянием виктори-
анства: большие открытые ве-
ранды, комнаты с прекрасны-
ми видами на океан, горы, ле-

са и другие острова архипела-
га. Скошенные крыши, обяза-
тельно выкрашенные в крас-
ный цвет, говорят о китайском 
наследии, что тоже является 
частью местных традиций. 
Апартаменты и дуплексы 
(дома на две семьи) спроек
тированы бюро Dennis Moss, 
тогда как виллы были созданы 
по индивидуальному проекту 
известного архитектора Рея 
Александера.

Выбор формата
В Eden Island можно выбрать 
один из трех форматов жилья: 
апартаменты, дуплексы или 
виллы.

Площадь апартаментов — 
от 88 до 215 кв. м, они расс
читаны на одну-три спальни, 
и отличаются свободной пла-
нировкой и большими окна-

ми и имеют вместительные 
крытые веранды для едине-
ния с великолепной приро-
дой. Комплексы, в которых 
разместились квартиры, со-
стоят максимум из двух эта-
жей. Здания размещены в раз-
ных местах острова, каждая 
квартира снабжена кондицио-
нированием воздуха, стираль-
ной машиной с сушкой, пли-
той с духовкой, посудомоеч-
ной машиной и холодильни-
ком. Цена апартаментов — 
от $400 тыс. до $3,5 млн.

В домах на две семьи — 
квартиры на три-четыре 
спальни. Их площадь сос
тавляет 210–306 кв. м. Анало-
гично апартаментам каждая 
спальня снабжена встроенной 
ванной комнатой. К каждому 
комплексу прилегает своя тер-
ритория площадью 230–1000 
кв. м, на которой располагают-
ся максимум три дома, обра-
щенные в разные стороны, 
чтобы обеспечить приват-
ность. Большие веранды — 
обязательный элемент дома. 
Дома снабжены кондициони-
рованием воздуха, собствен-
ной кухней на открытом воз-
духе. Квартира в дуплексе сто-
ит от $800 тыс. до $1,5 млн.

Виллы на острове спроек-
тированы с использованием 
мотивов местной архитекту-

ры. За образец взят традици-
онный главный дом на план-
тациях с его высокими потол-
ками и обширными веранда-
ми. Виллы одно- или двух-
этажные, площадью от 100 
до 260 кв. м. Они состоят 
из двух-шести спален. Есте
ственно, виллы расположе-
ны в лучших местах острова — 
на берегах бухт и на мысах 
с видами на океан. В зависи-
мости от площади и местопо-
ложения цена виллы составля-
ет от $1,5 млн до $3,5 млн.

Eden Island — отличное мес-
то для краткосрочного отдыха, 
а учитывая круглогодичный 
характер курорта, сдача недви-
жимости в аренду может при-
носить неплохой доход.

На острове есть вся не
обходимая инфраструкту-
ра. Целый квартал отдан под 
10 000 кв. м торговых площа-
дей. Торговый центр будет за-
кончен в середине следующе-
го года, там разместятся не 
только магазины, но и ресто
раны. Уже работает СПА-центр. 
А сдавать недвижимость в аре
нду можно через управляю-
щую компанию Eden Island 
Rental Pool Management Com
pany. Средний срок окупаемо
сти апартаментов или домов 
составит 12–14 лет.

Андрей Воскресенский

Остров с продолжением
Африка

Проект Eden Island («Райский остров») чем-то напоминает зеркальное отражение, отразившееся еще в одном зеркале. Мало того, что Сейшелы — это 116 островов, 
расположенных чуть южнее экватора и в 1 тыс. км от восточного побережья Африки (то есть место само по себе достаточно уединенное). Так этот поселок еще и распо-
ложен на отдельном искусственном острове. То есть люксовая приватная зона посреди уединения и с видами на просторы Индийского океана…

О. МАЭ
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дом зарубежная недвижимость

Бульварный рынок
После того как в 1959 году 
к власти на Кубе пришел Фи-
дель Кастро, на острове было 
запрещено проводить какие-
либо операции с недвижимос-
тью и местные жители в случае 
переезда за рубеж автоматичес-
ки теряли право собственности. 
Семья должна была сдать свою 
площадь в государственный 
фонд, и эту квартиру предостав-
ляли нуждающимся. На практи-
ке плановое распределение не-
движимости работало из рук 
вон плохо и привело к тотально-
му дефициту жилья. По офици-
альным данным, при населе-
нии 11,2 млн человек дефицит 
жилья на Кубе сейчас составля-
ет 600 тыс. квартир. Единствен-
ным законным выходом для ку-
бинцев, желающих сменить 
место жительства, до недавнего 
времени был обмен по так на-
зываемому принципу соответ
ствия, то есть обмениваемые 
объекты недвижимости долж-
ны были быть одного класса 
и площади, чего тоже было не-
просто достичь. В результате да-
же разведенные супруги вы-
нуждены были жить вместе из-
за отсутствия лучших вариан-
тов. Параллельно этому, как и 
в СССР, на Кубе все последние 
годы существовал и нелегаль-
ный рынок недвижимости. 
За доплату некоему частному 
посреднику на бульваре в Гава-
не можно было провести ряд 
альтернативных сделок и полу-
чить заветные метры, однако 
никто не был застрахован от об-

мана. Иностранцам же вовсе 
было запрещено покупать и 
продавать недвижимость на 
Кубе, однако и тут оставалась 
сомнительная лазейка — на-
пример, заключив брак, мож-
но было оформить квартиру на 
кубинскую супругу. «Нетрудно 
просчитать риски такой сомни-
тельной покупки, ведь, по сути, 
инвестор ничего не получал в 
случае расторжения брака, а ес-
ли бы удалось доказать, что брак 
фиктивный, это грозило бы не-
приятностями»,— говорит уп-
равляющий директор «Century 
21 Запад» Евгений Скоморов
ский. Однако существовал и 
вполне легальный механизм 
участия иностранного капита-
ла в кубинском рынке недвижи-
мости — через создание совмес-
тных предприятий с местными 
компаниями. Именно таким об-
разом было создано СП между 
Avaguanex и вторым по вели
чине испанским банком BBV 
Argentaria, которое занялось ре-
конструкцией зданий в центре 
Гаваны. Еще одно СП, построив-
шее несколько кондоминиумов 
в кубинской столице, было со-
здано люксембургской фирмой 
Monte Carlos International State 
и местной Lares. «По сути, через 
такие СП зарубежные крупные 
инвесторы активно занимались 
строительством, однако все по-
нимали, что в случае чего акти-
вы могут быть национализиро-
ваны»,— говорит Евгений Ско-
моровский.

Отсутствие легального рын-
ка недвижимости обезопасило 

Кубу и от падения цен на квар-
тиры, и от спекулятивных опе-
раций. Как заявил в начале но-
ября 2007 года на открытии 16-й 
Международной торговой яр-
марки в Гаване Фидель Кастро, 
«Куба, в отличие от всего осталь-
ного мира, в спекулятивных иг-
рах не участвует и финансовым 
потрясениям неподвластна». 

10 ноября 2011 года на Кубе 
вступил в силу закон, согласно 
которому жители острова смо-
гут продавать и покупать жилье. 

Изменения коснутся не только 
граждан страны, но и иностран-
цев, имеющих вид на жительс-
тво. По новому закону жители 
острова смогут владеть одним 
основным домом и еще одним 
домом для отдыха — по сути, да-
чей. В результате кубинцы смо-
гут свободно производить опе-
рации по купле-продаже нед
вижимости, обмену и аренде, 
то есть рынок недвижимости 
на Кубе будет легализован.

Интерес инвесторов
Несмотря на то что покупка 
недвижимости пока разрешена 
только жителям острова, откры-
ваются широкие возможности 

для зарубежных инвесторов. 
С одной стороны, кубинцы те-
перь стали потенциальными 
клиентами девелоперских ком-
паний. С другой — не исключе-
но, что кубинские власти в бли-
жайшее время сделают еще не-
сколько шагов в сторону пол-
ной либерализации местного 
рынка недвижимости. «Потен-
циал рынка достаточно велик, 
и в первую очередь это касается 
внутреннего рынка, поэтому 
инвесторы уделяют данному 
сегменту немалое значение»,— 
говорит исполнительный ди-
ректор GDN Property Нелля Мо-
исеенко. По словам президента 
международного агентства не-
движимости Gordon Rock Ста-
нислава Зингеля, реформы ори-
ентированы прежде всего на 
крупные инвестиционные про-
екты. Как говорит эксперт, рас-
чет на привлечение иностран-
ных инвестиций базируется на 
предоставленной зарубежным 
инвесторам возможности арен-
довать на 99 лет государствен-
ные участки земли. «Заинтере-
совавшиеся нововведениями 
инвесторы-первопроходцы 
анонсировали строительство 
гольф-клубов и сопутствующей 
им инфраструктуры в специ-
альных туристических зонах. 
Включенные в их состав объек-
ты жилой недвижимости явля-
ются единственными объекта-

ми недвижимости, которые 
смогут приобрести иностран-
цы, не имеющие вида на жи-
тельство на Кубе»,— объясняет 
он. В итоге, по его словам, рос-
сияне—собственники недви-
жимости на Кубе, конечно же, 
появятся, однако рассчитывать 
на сколько-нибудь значимый 
приток в страну наших сооте-
чественников не приходится. 
К тому же немногие проекты 
строительства жилья в специ-
альных зонах анонсированы 
британскими и канадскими 
компаниями, ориентирующи-
мися прежде всего на состоя-
тельных граждан собственных 
стран. По словам Нелли Моисе-
енко, основными иностранны-
ми покупателями, вполне воз-
можно, станут не только граж-
дане США и Великобритании, 
но и жители Европы, в том чис-
ле российские граждане, одна-
ко географическое положение 
Кубы не сделает ее сверхпопу-
лярной для россиян.

С точки зрения российского 
капитала на формирующийся 
кубинский рынок недвижимос-
ти позитивно влияет рост ту-
ристического потока в эту стра-
ну. Только за первый квартал 
2011 года количество туристов 
выросло на 10,4%. А в 2010 году 
Кубу посетило более 50 тыс. рос-
сиян, тогда как в 2009 году их 
было 38 тыс. «У экспертов рын-

ка никогда не было сомнений 
в том, что как только будет отме-
нен запрет на совершение сде-
лок купли-продажи иностран-
цами, на кубинский рынок при-
дут крупные девелоперы, кото-
рые приобретут недвижимость 
в собственность или в долго-
срочную аренду»,— говорит ди-
ректор департамента элитной 
жилой недвижимости компа-
нии Knight Frank Елена Юргене-
ва. В целом, по словам экспер-
тов, рынок недвижимости Кубы 
будет развиваться, как развива-
ются рынки Доминиканской 
Республики и других островов 
Карибского бассейна, только 
с существенным отставанием. 
При этом, как объясняет госпо-
жа Юргенева, с точки зрения 
инвестиций наиболее перспек-
тивными представляются вло-
жения в особняки Старой Гава-
ны, пребывающие сегодня в по-
луразрушенном состоянии. Тра-
диционно инфраструктура на-
чинает развиваться из центра 
города, поэтому такие объекты 
впоследствии окажутся наибо-
лее ценной собственностью. 
А с точки зрения инвестиций 
в крупные девелоперские про-
екты наиболее интересным 
представляется побережье.

Основные опасности
Несмотря на очевидную при-
влекательность кубинского 

рынка, эксперты советуют обра-
тить внимание на несколько не-
гативных моментов. Во-первых, 
на Кубе существует разрыв меж-
ду природным потенциалом и 
уровнем развития инфраструк-
туры. «Рынок недвижимости Ку-
бы, безусловно, популярен с ку-
рортной точки зрения, однако 
очевидно, что его инфраструк-
тура находится в зачаточном со-
стоянии и в обозримом буду-
щем не сможет удовлетворять 
потребностей покупателей не-
движимости»,— говорит Елена 
Юргенева. По ее словам, дело в 
том, что покупатели прибреж-
ных вилл в Карибском бассейне 
заинтересованы по меньшей 
мере в наличии ресторанов и 
спортивных учреждений. «Та-
кая инфраструктура развивает-
ся как минимум в течение деся-
тилетия. А пока этого не про-
изошло, кубинский рынок бу-
дет представлять интерес для 
покупателей недвижимости 
экономкласса»,— считает она. 
Вдобавок, учитывая невысокий 
размер заработной платы на 
острове, кубинская недвижи-
мость не слишком ликвидна. 
Более того, пока право купли-
продажи распространяется 
только на резидентов острова, 
поток иностранных продавцов 
и покупателей ограничен. 
«Можно смело предположить, 
что в ближайшей перспективе 
массового притока иностран-
цев, и россиян в том числе, 
на рынок жилой недвижимос-
ти Кубы не предвидится. Обус-
ловлено это крайне высокой за-
регулированностью кубинско-
го рынка жилья»,— объясняет 
Станислав Зингель. Наконец, 
на Кубе отсутствует существен-
ное предложение жилья дос
тойного уровня.

Вместе с тем, даже по мне-
нию скептиков, история раз-
вития мирового рынка недви-
жимости позволяет предполо-
жить, что предпринимаемые 
на Кубе законодательные изме-
нения являются не чем иным, 
как первым шагом к более ши-
рокой либерализации нацио-
нального рынка недвижимос-
ти. «Находящаяся под боком 
у США крайне бедная страна 
с нехваткой жилья и 40-про-
центным износом жилого фон-
да в долгосрочной перспекти-
ве просто не имеет другого вы-
хода, кроме широкого откры-
тия собственного рынка для 
иностранного капитала»,— го-
ворит Станислав Зингель. Так 
что кубинский рынок недви-
жимости может серьезно изме-
ниться в ближайшие 5–15 лет 
и в будущем недвижимость 
на Кубе действительно сможет 
привлечь внимание множест-
ва иностранных инвесторов. 
Однако для этого необходима 
дальнейшая либерализация 
законодательства. 

Алексей Лоссан

Виллы с привкусом рома
новые рынки

На карте мира не осталось больше белых 
пятен, но на карте зарубежной недвижи-
мости иногда открываются новые рынки. 
Одним из таких рынков может стать Куба, 
власти которой недавно официально раз-
решили куплю-продажу недвижимости. 
В итоге у международных инвесторов поя-
вился шанс заработать на одном из самых 
перспективных курортных рынков.

прямая 
речь 

Вы купили бы  
кусочек  
Острова свободы?

Вадим Дымов, 
гендиректор Дымовского  
колбасного производства: 
— Я всерьез задумываюсь над тем, что-
бы приобрести недвижимость на Кубе. 
Это замечательная страна, это наши 
братья. Нас с ними связывает многое, 
у нас в чем-то похожая история. Хотя я 
никогда не был на Кубе, не знаю, мо-
жет, я так люблю этот остров издалека, 
под впечатлением песен моего детства, 
в частности «Куба далеко — Куба ря-
дом». Я в скором времени поеду туда 
в качестве туриста, посмотрим, понра-
вится ли мне она в приближении. Если 
бы я покупал там недвижимость, то, 
скорее всего, это был бы дом на побе-
режье, где можно отдыхать и любовать-
ся красотой природы.

Катя Лель, певица: 
— Если будет много средств, которые 
некуда будет вложить, то, конечно, куп-
лю. Куба ассоциируется у меня с таба-
ком и с тем, что это очень далеко. Поче-
му бы и не купить там домик? Просто по-
ка в ближайшие планы у меня это не вхо-
дит и, к сожалению, я там пока не была.

Борис Грачевский, режиссер: 
— Лично мне не очень подходит ни их 
политический климат, ни природный. 
Куба необыкновенно живописная, яр-
кая — если бы ее так долго не мучили 
диктаторы, жить в ней было бы хорошо. 

Но я и из Москвы не могу надолго уе-
хать, поэтому на Кубу могу ездить толь-
ко как турист, и мне нравится ездить 
только в таком качестве. Думаю, так у 
большинства людей. Приехать, отдох-
нуть, нагуляться — и обратно домой или 
на Гавайи, которые очень похожи с Ку-
бой. Хотя никаких претензий к кубинс-
кому сервису у меня нет, наоборот.

Михаил Ефремов, актер: 
— Обязательно купил бы. Вопрос толь-
ко в одном: где взять столько денег. Бы-
ли бы у меня деньги, я каждому своему 
ребенку купил бы по недвижимости на 
Кубе, а было бы денег много, то так же 
каждому ребенку купил по целому Ост-
рову свободы — пусть живут и наслаж-
даются жизнью.

Павел Любимцев, телеведущий: 
— На Кубе замечательная природа, ве-
селая, беззаботная и безответственная 
атмосфера. Я был там два раза, осо-
бенно яркие воспоминания остались, 
когда меня выпустили из автобуса вбли-
зи слонов и носорогов. Но недвижи-
мость за рубежом меня вообще не ин-
тересует. Это хлопотно.

Ирина Ортман, певица: 
— Конечно, я бы купила. Я ни разу там 
не была, но если бы такая возможность 
представилась, то я сразу бы приобре-
ла там недвижимость. Я вообще люблю 
теплые страны, и меня привлекает оке-
ан — Куба вполне соответствует этим 
требованиям. Остров свободы ассоци-
ируется прежде всего с сигарами и ко-
лоритными крупными женщинами.

Григорий Ивлиев, 
замминистра культуры: 
— Куба, безусловно, очень привлека-
тельный регион. Вообще испаноязыч-
ные страны чрезвычайно колоритны — 
там хочется находиться, что-то делать, 
знакомиться с местной культурой. А Ку-

ба в этом смысле, пожалуй, самая инте-
ресная страна. И потом, у нас с этой 
страной всегда были дружественные 
отношения. Люди моего поколения зна-
ют ее в основном благодаря Хемингу-
эю. Для нас его книги были настольны-
ми. Так что это еще один аргумент в 
пользу того, чтобы поехать на Кубу или, 
если есть такая возможность, приоб-
рести там недвижимость. Я там пока 
не бывал, но обязательно поеду в бли-
жайшем будущем.

Сергей Галицкий, 
совладелец сети «Магнит»: 
— В России для инвестирования воз-
можностей больше, чем на Острове 
свободы. Во-вторых, на Кубе из-за дли-
тельного периода социализма и благо-
приятных природных условий люди ра-
зучились работать. Там же все кубинцы 
только поют и танцуют — на работу у них 
уже ни сил, ни времени не остается. 
По большому счету для инвестиций Ку-
ба мне не интересна. Да и с отдыхом 
там не все хорошо. Кроме красивой 
природы, там почти нет ничего, а ведь 
современному человеку еще нужны 
и комфортные бытовые условия.

Анна Семенович, 
актриса, телеведущая: 
— Куба — это отдых для души. И только 
потом для всего остального. Конечно, 
сервис и уровень жизни оставляют же-
лать много лучшего, но те эмоции, кото-
рые я получила на Острове свободы, не-
возможно получить нигде в мире. Что 
меня больше всего поразило — это ку-
бинский народ. Это сейчас просто «дети 
природы», в подавляющем своем боль-
шинстве открытые, искренние, честные, 
порядочные и очень гостеприимные. 
При общей нищете они никогда не уны-
вают и всегда во всем помогают друг 
другу. У них очень дружные семьи. В по-
нятие семьи входят все без исключения 
близкие и дальние родственники, а так-

же хорошие друзья родителей. То есть 
Куба сегодня — это, пожалуй, единс-
твенный уголок, в котором живут люди, 
души которых еще не испорчены капи-
тализмом при всех его положительных 
и отрицательных аспектах. А как кубин-
цы зажигают в песнях и танцах! Тот, кто 
слышал и видел все это, не забудет ни-
когда. Но покупать недвижимость на Ку-
бе я бы пока не стала. Это слишком да-
леко. Если, например, в домик в Испа-
нии можно ездить довольно часто, 
то на Кубу лишний раз не полетишь.

Стас Пьеха, певец: 
— Легко. Я вообще к Кубе хорошо отно-
шусь. Я там не был. Когда не останется 
мест, в которых я бы очень хотел побы-
вать, наверное, я поеду на Кубу. У меня 
там бабушка была. Я помню, она мне 
в детстве рассказывала, что там хоро-
ший климат, способствует любви и пра-
вильному мировоззрению.

Владимир Познер, 
телеведущий: 
— К сожалению, я уже не в том возрасте, 
чтобы куда-то переезжать. А в принципе 
не сомневаюсь, что на Кубе будут серь-
езные изменения, причем довольно ско-
ро. В конце концов, страна уже, по сути, 
не коммунистическая, она становится 
открытой и, следовательно, интересной 
для остального мира. Куба привлека-
тельна и в смысле места расположения, 
то есть курортных возможностей, и с точ-
ки зрения экономического потенциала. 
Не сомневаюсь: тот, кто внедрится туда, 
получит очень много, ведь многие рынки 
там еще не освоены.

Екатерина Баженова, певица: 
— Конечно, хотелось бы что-то свое 
на острове, куда можно было бы уле-
теть и забыть обо всем, расслабиться 
и отдыхать. На Кубе, к сожалению, еще 
не успела побывать, поэтому не знаю, 
мое это или нет.

Наиболее перспективны  
в ближайшее время будут  
вложения в особняки  
Старой Гаваны ФОТО Reuters



15kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 24 ноября 2011 №66      

дом зарубежная недвижимость

От общего к частному
Зачастую заглядывающимся на 
заграничную жизнь россиянам 
кажется, что ТАМ всегда проще, 
легче и удобнее, чем ТУТ. Ни те-
бе бюрократов, ни коррумпиро-
ванных чиновников, ни ЖЭКов, 
ни ДЭЗов и прочих малоприят-
ных обслуживающих организа-
ций и, самое главное, вполне 
приемлемые цены на аренду 
жилья. В общем, не жизнь, а 
сплошная малина. В общем-то 
почти все так. Но следует пом-
нить и о том, что в каждом мо-
настыре свой устав, а незнание 
законов не освобождает от от-
ветственности.

В 2010 году рейтинговое 
агентство «Эксперт РА» провело 
собственное исследование под 
названием «Рынок найма жи-
лья в развитых странах — на
циональная специфика, клас-
сификация и системы государ
ственного стимулирования». 
Согласно результатам этого ис-
следования, участие государс-
тва в сегменте аренды жилья 
проявляется в нескольких сфе-
рах. Прежде всего это регулиро-
вание арендной платы различ-
ными методами, включая фис-
кальную политику и специаль-
ные подразделения антимоно-
польных ведомств. Также су-
ществуют разнообразные про-
граммы субсидирования мало-
имущих слоев населения и пре-
доставление им в аренду соци-
ального жилья, а также субси-
дирования арендодателей и де-
велоперов, сдающих и строя-
щих жилье для сдачи внаем. 

Кроме того, власти принимают 
активное участие в организа-
ции фондов финансирования 
строительства и сдачи арендно-
го жилья, стараются привлечь 
общественные организации 
для управления арендуемой 
социальной недвижимостью. 
В Европе повсеместно осущест-
вляется жесткий контроль ис-
пользования арендованного 
социального жилья, налажено 
четкое регулирование разви-
тия рынка частной аренды, а 
в некоторых государствах даже 
существует прямой запрет на 
сдачу в аренду жилья отдель
ным категориям граждан.

Одно из основных правил 
рыночной экономики в секто-
ре недвижимости гласит, что 
государство является малоэф-
фективным собственником и 
управленцем жилого фонда. 
Поэтому в большинстве евро-
пейских стран отчетливо про-
слеживаются две тенденции: 
передача государственной жи-
лой недвижимости в частные 
руки и передача управления го-
сударственным жильем в веде-
ние муниципалов. Таким обра-
зом, частные управляющие 
компании находятся под конт-
ролем муниципалитета и ника-
ких других форм самоуправле-
ния жильцов в таких домах нет. 
При этом у каждого домоуправ-
ления свои стандарты, соответ
ствующие законодательству, и 
им подчиняются все арендато-
ры. К этой цепочке привязаны 
и риэлторские агентства, кото-
рые занимаются не только сво-

ими прямыми обязанностями, 
то есть подбором и оформлени-
ем подходящего для клиента 
жилья, но и следят за состоя
нием квартиры после ее сдачи 
в аренду.

В общих чертах в развитых 
странах существует три типа 
арендуемого жилья: государст
венное, кооперативное и част-
ное. Соответственно, и управ-
ляют им либо органы власти, 

либо кооперативы, либо вла-
дельцы. И самое главное — до-
ля частников на рынке аренды 
не так уж велика и частное жи-
лье в большинстве случаев до-
роже муниципального. Имен-
но поэтому рынок аренды в ци-
вилизованных странах упоря-
дочен и достаточно легко под-
дается корректировке. В России 
же в аренду сдается в основном 
частное жилье, которое не под-
дается нормальному правово-
му и налоговому регулирова-
нию со стороны властей. Ведь 
для большинства русских вла-
дельцев жилья аренда всего 
лишь способ подзаработать 

на «лишней» квартире, а не на-
лаженный бизнес, в котором 
важен стабильный доход.

От частного к общему
В большинстве стран действу-
ют стандартные схемы аренды 
жилья, включающие в себя за-
ключение договора, соответст
вующего законодательству той 
или иной страны, в котором 
описаны все нюансы сделки. 
Как правило, в договоре содер-
жатся сведения о жилье (квад-
ратные метры, количество ком-
нат и подсобных помещений, 
наличие парковки и пр.), арен-
дной плате (размер, сроки оп-
латы, штрафные санкции), 
плате за коммунальные услу-
ги, а также права и обязаннос-
ти арендатора и арендодателя, 
указываются сроки расторже-
ния и пролонгации договора, 
сведения о залоге.

Кстати, вопреки негодова-
нию многих российских арен-
даторов, не желающих остав-
лять залог хозяевам снимае-
мой квартиры, при съеме жи-
лья во всех цивилизованных 
странах принято вносить опре-
деленную сумму, как правило, 
в размере от одного до трех ме-
сячных арендных ставок без 
учета коммунальных платежей. 
Зачастую залог облагается про-
центами и вносится на счет в 
банке. Как только квартиросъ-
емщик решит съехать, ему вер-
нут и залог, и проценты в уста-
новленные договором сроки. 
Но в некоторых случаях арендо-
датель имеет право вычесть из 
этой суммы расходы на ремонт 
жилья. Стоит также отметить, 
что практически везде в Европе 
принято ремонтировать квар-
тиру каждый раз перед сдачей 
очередному клиенту. Понятно, 
что в данном случае речь идет 
лишь о небольшом косметичес-
ком ремонте.

В некоторых странах, нап
ример в Германии, существуют 
общества защиты прав кварти-
росъемщиков, которые помога-
ют решить конфликты между 
арендодателем и арендатором, 
выступая на стороне послед-
них. Самое главное, что бес
покоит российских арендато-
ров,— это постоянная неопре-
деленность: никогда не знаешь, 
в какой момент тебя попросят 
с вещами на выход. Причем 
если речь идет о нелегальной 
аренде, то хозяева квартиры 
могут потребовать освободить 
жилье в 24 часа. В Европе такого 
не сделает ни один уважающий 
себя арендодатель. «Если ты ис-
правно платишь и соблюдаешь 
условия договора, то зачем тебя 
выселять?» — удивляются вла-
дельцы доходных домов, для 
которых сдача жилья в аренду 
— бизнес.

Еще один способ защиты от 
выселения, принятый во мно-
гих европейских странах,— это 
заключение бессрочного дого-
вора аренды. В этом случае о вы-
езде квартиросъемщик должен 
предупредить в указанный в до-
говоре срок — за один-три меся-
ца. Владелец же недвижимости 
вообще не может потребовать 
арендатора покинуть квартиру, 
если тот не нарушил условий 
договора. Ну а в случае возник-
новения конфликта в дело, как 
правило, включаются правоза-
щитники.

Везде свои нюансы
Несмотря на то что в мире дей
ствуют некие общие правила, 
касающиеся аренды жилья, су-
ществуют также нюансы и пра-
вовые нормы местного значе-
ния, тем или иным образом ог-
раничивающие квартиросъем-
щиков и арендодателей.

К примеру, недавно адми-
нистрация Парижа запретила 

сдавать частное жилье в аренду 
на срок меньше года, посколь-
ку это мешает соседям и пре-
вращает жилой дом в гости
ницу. По словам Кристиан Ни-
коль, руководителя жилищно-
го департамента Парижа, жите-
ли жалуются на шум, но глав-
ное, большой спрос на кратко
срочную аренду со стороны 
иностранных туристов ведет 
к тому, что цены на аренду жи-
лья в Париже постоянно растут. 
По данным экспертов Tranio.
ru, средняя стоимость аренды 
в Париже в октябре 2011 года 
составила €2203, подорожав 
за месяц на 7,1%.

Еще один интересный при-
мер — Швейцария. Как ни пыта-
ются местные власти контроли-
ровать рынок аренды в стране, 
одного они изменить не в си-
лах: здесь практически невоз-
можно найти свободное жилье. 
Женева стала рекордсменом 
по сложности снять квартиру 
в аренду. По данным швейцарс-
кого журнала L’Hebdo, 80% насе-
ления кантона составляют арен-
даторы, но свободного жилья 
здесь всего 0,25% от всего жило-
го фонда. Ни одной свободной 
квартиры не удалось найти жур-
налистам в 7 из 45 коммун Же-
невы. Неудивительно, что швей-
царские архитекторы и строите-
ли решили подкорректировать 
квартирный вопрос, начав стро-
ить… коммуналки. В центре 
Цюриха уже появился первый 
дом с настоящими коммуналь-
ными квартирами, правда, мес-
тные жители называют их клас-
терными. Любой желающий мо-
жет снять себе коммунальную 
комнатку за 1,5 тыс. франков 
в месяц. Правда, такое жилье 
предпочитают в основном сту-
денты или не обремененные 
семьей и детьми одиночки.

Недалеко от русских арендо-
дателей ушли финские домо-

владельцы, которые не старают-
ся, в отличие от арендодателей 
многих других стран, сделать 
сдаваемое внаем жилье макси-
мально пригодным для прожи-
вания. Зачастую квартиры в 
Финляндии сдаются без све-
тильников, ковров, занавесок 
и датчиков пожарной сигнали-
зации. Арендатору предстоит 
все это покупать и устанавли-
вать самому. С другой стороны, 
в квартире обычно есть холо-
дильник и нормальная ванная 
комната, а в многоквартирных 
домах бывают даже общие сау-
ны, прачечные и склады для 
хранения вещей. Кроме того, 
в Финляндии есть жесткие огра-
ничения, касающиеся ремонта, 
если квартиросъемщик решит 
им заняться. Но самое интерес-
ное состоит в том, что если из-за 
ремонта жильцам придется вре-
менно переехать в другое место, 
то за этот период аренда не оп-
лачивается. С учетом того что 
в Хельсинки аренда жилья сто-
ит недешево, в среднем от €600 
до €5500, для многих жильцов 
это приятный бонус.

В Германии рынок аренды 
практически полностью нахо-
дится под контролем государс-
тва, так что арендодатели не мо-
гут поднимать цены, когда и как 
им вздумается, что повсеместно 
практикуется в России. Дело 
в том, что в Германии арендой 
занимаются муниципальные 
власти, а рынок частной аренды 
несравнимо мал. Поэтому стои-
мость жилья в стране повыша-
ется не более чем на 3% в год и, 
по мнению независимых экс-
пертов, в ближайшее время рос-
та цен вообще не будет. Причи-
на в том, что по законам этой 
страны, если человек теряет ра-
боту, аренду за него платит госу-
дарство. А уровень безработи-
цы сейчас настолько высок, что 
рост арендных ставок неминуе-
мо приведет к дополнительной 
нагрузке на государственный 
бюджет. Ведь по оценкам экс-
пертов Tranio.ru, только в Мюн-
хене квартира площадью 70 кв. 
м обойдется бюджету в среднем 
в €902 в месяц. В то же время 
по сравнению с октябрем 2010 
года аренда в Мюнхене подоро-
жала всего €0,41 за «квадрат». 
Кстати, самые низкие цены 
на аренду в Германии зафик
сированы в городе Висмаре, 
где аренда квартиры той же 
площади стоит примерно €253 
в месяц, то есть более чем в три 
раза дешевле, чем в Мюнхене.

Очевидно, что в европейских 
странах государственная поли-
тика в сфере аренды направле-
на на то, чтобы обеспечить мо-
лодым семьям и малообеспе-
ченным гражданам нормаль-
ные условия проживания. Про-
ще говоря, некоммерческая 
аренда при поддержке властей 
— повсеместный тренд, благо-
даря которому доходные дома 
обеспечивают своим инвесто-
рам приемлемый доход, а граж-
данам — возможность найти 
жилье по карману. Для России 
же, где вся политика так или 
иначе направлена на извлече-
ние сверхприбыли, инвести-
ции в доходные дома — невы-
годное занятие для инвесторов. 
И поэтому, поглядывая на дру-
зей, коллег и знакомых, живу-
щих за границей, многие росси-
яне по-прежнему считают, что 
ТАМ, лучше, чем ТУТ.

Мария Лукина

Особенности национальной аренды
законодательство

Рынок аренды жилья в Европе — цивилизо-
ванный, легальный и жестко регулируемый 
государством, в корне отличается от того, 
к чему привыкли арендаторы-россияне. 
Аренда жилья в России — это сложный и 
небезопасный процесс, наполовину неле-
гальный и уж точно далекий от какой бы то 
ни было культуры. В плане частной аренды 
Европа может служить для нас примером.

Администрация Парижа запретила 
сдавать частное жилье в аренду  
на срок меньше года, поскольку  
это мешает соседям и превращает 
жилой дом в гостиницу ФОТО AFP
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дом зарубежная недвижимость

Для бедных места нет
Швейцарский рынок недвижимости счи­
тается одним из самых привлекательных 
в мире для вложения средств. Поэтому жи­
лье в Швейцарии пользуется стабильным 
спросом не только у местных жителей, но 
и у иностранных граждан — американцев, 
европейцев и жителей из стран СНГ. По дан­
ным компании Swiss Sotheby’s Internatio­
nal Realty, доля покупателей из России на 
швейцарском рынке составляет около 20%.

«Швейцарская недвижимость надежна, 
как швейцарские банки и часы,— коммен­
тирует Татьяна Никишина, директор по за­
рубежной недвижимости Moscow Sotheby’s 
International Realty.— Так, например, сог­
ласно статистике, покупатели, которые 
инвестировали в швейцарскую недвижи­
мость пять-десять лет назад, уже удвоили 
свои вложения. Аргументом в пользу при­
обретения недвижимости является и то, что 
Швейцария является нейтральной страной 
со стабильным правительством, а швейцар­
ская ипотека — одной из самых привлека­
тельных в Европе (процентные ставки по 
ипотеке — самые низкие в Европе и нахо­
дятся в диапазоне от 1% до 3%)»,— добавила 
Татьяна Никишина.

Однако в Швейцарии, как и в любой дру­
гой стране, есть свои правила приобрете­
ния недвижимости. В частности, иностран­
ный гражданин, будь то европеец или нет, 
не проживающий в Швейцарии, может ку­
пить либо дом для отдыха в туристической 
зоне площадью не более 200 кв. м, либо ком­
мерческую недвижимость. И ничего более.

К тому же если гражданин иностранно­
го государства покупает недвижимость в 
Швейцарии и выбирает эту страну в качест­

ве своего основного места проживания, 
то он может получить согласие властей на 
аккордное налогообложение. А это значит, 
что налоги будут взыскиваться не с доходов 
и активов налогоплательщика, а с его расхо­
дов, которые напрямую зависят от уровня 
жизни человека. Правда, для этого он не 
должен быть гражданином Швейцарии, 
должен иметь вид на жительство, не дол­
жен работать в этой стране и не работал как 
минимум за десять лет до подачи своего за­
явления. Проще говоря, это должен быть 
обеспеченный человек, имеющий серьез­
ные и стабильные доходы в любой другой 
стране мира.

В тихом омуте
Казалось бы, все так хорошо — просто при­
езжай, выбирай и покупай. Однако на по­
верку все оказывается не так уж и радужно. 
«Швейцарский рынок недвижимости ни­
когда не был тихой гаванью и занимал чет­
вертое место в мире по стабильности, тогда 
как первые места всегда занимали Великоб­
ритания и Франция»,— рассказывает Игорь 
Индриксонс, эксперт в области междуна­
родных инвестиций в недвижимость.

Однако несмотря на стабильность, в пос­
леднее время на рынке недвижимости этой 
страны появился риск возникновения так 
называемых мыльных пузырей в отдельно 
взятых кантонах. Проблема в том, что в 
2007 году Швейцария открыла свои грани­
цы для 17 стран Евросоюза и из-за притока 
обеспеченных эмигрантов и значительного 
снижения ставок по кредитам швейцарское 
жилье стало расти в цене. По данным кон­
салтинговой компании Fahrlaender Partner 
AG, средняя цена на апартаменты в стране 

начиная с 2009 года поднялась на 12,5%, 
а в кантонах Цюрих и Женева — на 13,7% 
и 14,5% соответственно. Представители Фе­
дерального жилищного управления Швей­
царии уверены, что именно рост числа миг­
рантов стимулирует рост цен на жилье. Экс­
перты ведомства отмечают, что спрос на жи­
лье, к примеру, в Цюрихе в 2010 году серьез­
но превысил предложение. Вместе с тем 
численность иностранных собственников 
жилья выросла на 4,61%. Также, по данным 
управления, из почти 500 тыс. покупателей, 
купивших в прошлом году жилье в Швейца­
рии, больше половины — граждане других 
стран. Причем больше всего растут цены 
в туристических регионах, в кантонах Цю­
рих и Женева, а также вдоль одного из кра­
сивейших водоемов Европы — озера Цуг.

Летом этого года глава Национального 
банка Швейцарии Филипп Хильдебранд 
заявил, что стремительный рост цен на ме­
стное жилье — прямая угроза экономике 
страны. Однако российские эксперты уве­
рены, что рынку недвижимости Швейца­
рии ничего не угрожает. «Несмотря на то 
что Швейцария открыла свои границы 
для 17 стран Евросоюза и на плотный по­

ток специалистов, который, по сведени­
ям некоторых СМИ, хлынул в страну, ни­
какого дефицита недвижимости здесь не 
будет, как не будет и роста цен на жилье. 
По одной простой причине: найти работу 
в Швейцарии очень и очень сложно, поэто­
му не каждый приезжий сможет позволить 
себе осесть здесь надолго и обзавестись жи­
льем»,— заявила Татьяна Никишина, ди­
ректор по зарубежной недвижимости 
Moscow Sotheby’s International Realty.

По словам Игоря Индриксонса, власти 
Швейцарии достаточно жестко регулиру­
ют рынок недвижимости, не допуская рос­
та цен более чем на 7–8% в год. Эксперт за­
верил, что основную роль в этом процес­
се играют собрания представителей глав 
кантонов, которые обсуждают размеры 
квот на приобретение иностранцами жи­
лья в Швейцарии и определяют, где, когда 
и кому выдавать разрешения на покупку 
жилья и строительство.

Владимир Маракуца, руководитель про­
екта Le Village Royal (Швейцария), в свою 
очередь, пояснил, что обеспеченные эмиг­
ранты были в стране и до открытия грани­
цы, так как в стране есть много специаль­
ных программ для них. Однако открытие 
границ привело к взрыву в социальной 
сфере, где и наблюдается особая озабочен­
ность в появлении свободного жилья. 

«До снижения предложения на рынке 
Швейцарии всем нам не дожить — это точ­
но,— прогнозирует эксперт.— Швейцария 
— это бренд, который стоит больше, чем ос­
тальные страны, позиционирующие себя 
в данном сегменте. В ближайшие 30 лет 
его не сломить. Рынок растет и будет расти, 
а причина в том, что ликвидность такова, 
что при взносе 20% от запрашиваемой сум­
мы под 2,2–2,5% в год на 10–45 лет сумма 
в 3 млн вызывает у банкиров только улыб­
ку: ”Вы так мало берете!“»

Кроме того, эксперт пояснил, что эффект 
мыльного пузыря кроется глубоко в особен­
ностях рынка недвижимости страны. Дело 
в том, что в Швейцарии благодаря оппози­
циям экологических организаций и част­
ным оппозициям, на которые имеет право 
каждый гражданин страны, проекты строи­
тельства утверждаются в среднем 8–12 лет, 
и это не считая 3–4 лет на строительство. 
Поэтому ввод нового качественного жилья 
в стране составляет 1–2% в год от общего ко­
личества, построенного за последние 500 
лет даже с учетом реставрации зданий.

Коза Ностра
Недавно швейцарский информационный 
портал SwissInfo опубликовал серию ста­
тей, в которых содержались данные о том, 
что Золотой Берег в Швейцарии стал мише­
нью для отмывания денег. Обеспеченные 
покупатели из России и Центральной Азии 
начали скупать жилье на курортах страны.

В итоге с 2003 по 2010 год цены на зем­
лю выросли с 650 швейцарских франков 
до почти 3 тыс. за квадратный метр. По дан­
ным швейцарского информационного пор­
тала, в начале 2010 года Динара Кулибаева 
— средняя дочь президента Казахстана Нур­
султана Назарбаева и жена нефтяного маг­
ната Тимура Кулибаева — приобрела огром­
ное поместье возле Женевы за 74,7 млн 
швейцарских франков. Интересно, что еще 
десять лет назад аналогичное имущество 
оценивалось всего в 8 млн.

Один из чиновников кантона, отвечаю­
щий за строительство в регионе, пожало­
вался корреспондентам журнала Hebdo, 
что такие люди покупают недвижимость, 
не глядя на цены. Даже если приписать еще 
один ноль к стоимости объекта, это их не 
смутит. Что самое интересное, такие поку­
патели приходят и уходят, а цены на рынке 
поднимаются до заоблачных высот.

Бернар Бертосса, экс-прокурор Женевы 
и судья Федерального уголовного суда, за­

явил в одном из своих интервью, что такого 
рода покупки попахивают отмыванием де­
нег, и сравнил ситуацию в Женеве с тем, что 
происходит на юге Франции и в Коста-Бра­
ве в Испании. По словам бывшего прокуро­
ра кантона, рынок недвижимости весьма 
чувствителен к отмыванию денег, а так как 
никто не может и не хочет контролировать 
денежные потоки от олигархов из стран 
СНГ, то большинство средств находит при­
менение на рынке элитной недвижимости, 
где никто не интересуется происхождени­
ем средств, исходящих от покупателя.

Однако есть шанс, что вскоре лазейки 
для непрозрачных сделок будут закрыты, 
а переводить средства можно будет только 
через надежные, проверенные банки, заре­
гистрированные в Швейцарии или в дру­
гих странах. Власти уверены, что это помо­
жет сделать большинство сделок прозрач­
ными, а случаи отмывания денег если не 
прекратятся, то хотя бы будут носить эпи­
зодический характер.

Однако не все участники рынка оказа­
лись в курсе этих событий. «Я никогда не 
слышала о том, что в Швейцарии рассмат­
ривается такой закон»,— заявила Натали 
Мик, руководитель международного отдела 
и эксклюзивных продаж Sotheby’s Interna­
tional Realty. Ее коллега Татьяна Никишина 
объяснила, что многие клиенты и без того 
предпочитают проводить средства через 
проверенные банки. «Во-первых, это выгод­
но: в швейцарских банках низкие процен­
ты и очень выгодные условия, а во-вторых, 
из-за строгой конфиденциальности клиен­
ты могут быть уверены, что сделка, какой 
бы она ни была, не будет разглашена»,— 
пояснила эксперт.

В общем, проблема отмывания денег 
многим специалистам кажется надуман­
ной. «Данный вопрос (о принятии закона.— 

”Ъ-Дом“) займет как минимум пять лет го­
лосования и не факт, что он пройдет,— счи­
тает Владимир Маракуца.— За отмыванием 
в Швейцарии достаточно серьезно присмат­
ривают и слухи в прессе — это всего лишь 
слухи, которые на данном этапе просто ко­
му-то выгодно распространять».

Интерес к недвижимости Швейцарии 
со стороны иностранцев был всегда. Оче­
видно только, что покупать недвижимость 
в Швейцарии с целью получения прибыли 
никому не выгодно. Здесь выгодно жить, 
точнее, наслаждаться жизнью, имея за спи­
ной солидные и стабильные доходы.

Мария Лукина

Стабильность без прибыли
Европа

Швейцария — уникальная страна, своеобразная цита-
дель стабильности в мире финансового и политичес-
кого хаоса. Во все времена она ассоциировалась у лю-
дей с точностью, постоянством и независимостью. 
Однако в последнее время появились слухи о том, что 
на рынке недвижимости Швейцарии начал надуваться 
пресловутый мыльный пузырь из-за непомерно высо-
ких цен. По мнению некоторых экспертов, стоимость 
жилья в стране завышена уже более чем на 20%.
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превышает предложение ФОТО PhotoXpress
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