
— сектор рынка —

Городские извилины
По одной из версий назва-
ние Москва-река произошло 
от слов с балтийскими кор-
нями и означает «извилистая 
река». И правда, главная ре-
ка столицы обвивает центр 
города и образует причудли-
вые петли на окраинах. Дли-
на береговой линии Москвы 
превышает 200 км, однако 
берега в основном не благо-
устроены: их занимают ав-
тодороги, пришедшие в упа-
док промзоны и хаотичная 
застройка.

«Набережные ассоцииру-
ются у москвичей не с зеле-
ными оазисами и зонами от-
дыха, а с шумом и выхлоп-
ными газами,— констати-
рует Ирина Могилатова, ге-
неральный директор агент-
ства Tweed.— В центре жить 
по соседству с ними сложно, 
ведь практически под самы-
ми окнами проходит ожив-
ленная магистраль с плот-
ным потоком машин. Видом 
на воду можно любоваться 
только через стекло, а когда 
открываешь окно — начи-
нается катастрофа. На отда-
ленных набережных небла-
гополучно еще и по причи-
не маргинальной застрой-
ки. Даже Саввинская на-
бережная имеет жесткий 
industrial-вид».

Однако в ближайшие го-
ды ситуация изменится. В 
текущем году столичные 

власти взялись за реализа-
цию масштабной програм-
мы реконструкции и благо-
устройства набережных, ко-
торую готовили несколько 
лет. Ожидается, что до 2035 
года в городе построят 64 км 
новых набережных и благоу-
строят 73 км существующих.

Набережные будут обнов-
ляться в соответствии с еди-
ными стандартами благоу-
стройства, разработанны-

ми комитетом по архитек-
туре и градостроительст-
ву Москвы. Автомагистра-
ли на береговой линии оста-
нутся, но движение по ним 
упорядочат и реорганизуют. 
Как говорил мэр столицы 
Сергей Собянин, вдоль Мо-
сквы-реки сформируют око-
ло 40 современных общест-
венных пространств. Сейчас 
эти проекты находятся в ста-
дии разработки либо реали-

зации. Наиболее значимые 
— «Лужники», «Зарядье», на-
бережные в районе «Москва-
Сити» и ЗИЛа.

В сентябре после рекон-
струкции открылась Луж-
нецкая набережная. Ее про-
езжую часть сузили до двух 
полос в пользу пешеходной 
зоны, на береговой линии 
установили лавочки, вело-
парковки, фонари, стенды 
навигации.

Обещают, что после мас-
штабного благоустройства 
на береговой линии столи-
цы хорошо будет всем: пеше-
ходам, отдыхающим, авто-
мобилистам и велосипеди-
стам. Также планируется от-
крыть новые городские про-
гулочные маршруты речно-
го транспорта.

«Работа по Москве-реке 
распалась на части: это вы-
явление территорий, на ко-

торые можно будет делать 
дальнейшую граддокумента-
цию, взаимодействие с участ-
ками, у которых уже есть ин-
весторы и землепользовате-
ли, а также с территориями, 
которые входят в различные 
городские программы по ли-
нии департамента культу-
ры и департамента ЖКХ»,— 
рассказал главный архитек-
тор Москвы Сергей 
Кузнецов.
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Почему, приобретая жилье «на вырост»,  
покупатель окажется в выигрыше даже в случае падения цен |17 

Дома на набережных всегда считались престижными. В них жили знаменитости и первые лица страны, видом из окон 
на Москву-реку гордились не меньше, чем видом на башни Кремля. Но старые набережные морально устарели,  
и дать им полноценную жизнь можно, только реконструировав те, что сооружены десятки лет назад, и построив новые.

Дачи 
под вопросом
— территории —

Как только жители Петербурга оценили 
прелести загородной жизни и решили на-
чать массовое переселение на дачи, фе-
деральные законодатели тут же подло-
жили им правовую свинью. Похоже, что 
в ближайшее время наслаждаться све-
жим воздухом будут только те, кто уже 
имеет собственные дачи в садоводствах 
и дачных поселках, поскольку появление 
новых загородных объектов теперь ока-
залось под большим вопросом.

Загородное переселение
Петербуржцы все чаще выбирают жизнь на 
даче, причем не только во время летнего сезо-
на, но и в течение всего года. Некоторые лю-
бители загородной жизни настолько плотно 
обосновываются в своих загородных гнездах, 
что городские квартиры теряют для них свою 
актуальность, и они просто сдают их в аренду.

По данным ООО «Выставка «Ярмарка не-
движимости», в настоящий момент пос-
тоянно живут за городом всего 10% работа-
ющих в городе петербуржцев, однако, со-
гласно опросу исследовательской компа-
нии Infowave, в ближайшее время подоб-
ный образ жизни планируют выбрать еще 
62% опрошенных респондентов. Кроме того, 
формируется пласт людей, отказывающихся 
от офисной карьеры в мегаполисе,— это так 
называемые дауншифтеры, а также фрилан-
серы, работающие на удаленном режиме. 
Сейчас таких в Петербурге около 2%, но, по 
прогнозам экспертов, уже в следующем го-
ду подобную модель могут выбрать еще 11% 
жителей Северной Венеции.

«Число людей, которые используют за-
городные дачи для постоянного прожива-
ния, действительно постоянно растет,— ут-
верждает вице-президент Ассоциации риэ-
лторов Санкт-Петербурга и Ленинградской 
области Александр Гиновкер.— Связано это 
с тем, что многие граничащие с Петербур-
гом районы получают качественную инфра-
структуру, да и добраться до горо-
да становится все проще». с20с16
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— Подмосковье —

И смотрят, и хвалят
Осень на рынке загородной недвижимости считается 
жаркой порой, когда вернувшиеся из отпусков покупате-
ли начинают активно решать вопрос о приобретении до-
ма или участка. Однако в этом сентябре все признаки сви-
детельствуют об очередной стагнации: в строящихся по-
селках наметилось явное затишье, при этом в готовых и 
даже заселенных объектах динамика реализации по срав-
нению с прошлым годом упала. «Нынешние времена для 
девелоперов не самые простые: покупатели не торопятся 
приобретать жилье, и спрос преимущественно отложен-
ный»,— замечает Анастасия Фетисова, директор по мар-
кетингу московского представительства «Росса Ракенне 
СПб» (Honka).

Что интересно, количество обращений и просмотров 
при этом остается на высоком уровне, отмечает Мария Бе-
лова, заместитель начальника управления маркетинга 
компании «Газпромбанк-Инвест» — однако реальных по-
купок практически не совершается. «Уменьшилось число 
покупателей, готовых единовременно произвести опла-
ту недвижимости, клиенты все чаще интересуются ипо-
текой либо рассрочкой»,— констатирует она.

Хуже всего приходится тем застройщикам, чьи проек-
ты были начаты на кредитные средства. В банках ведь не 
очень-то любят слушать про кризис и снижение платеже-
способного спроса. Чтобы расшевелить интерес покупа-
телей и заодно найти очередные деньги на обслужива-
ние кредитов, девелоперы снижают цены либо предла-
гают значительные скидки в ходе личных переговоров. 
Мария Белова приводит пример: «Коттеджи, ранее пред-
лагавшиеся за 60 млн руб., сейчас можно приобрести за 
45 млн руб.— правда, в основном такой дисконт действу-
ет в поселках, уже давно вышедших на рынок».

Есть и за восемь миллионов
Цифры по сентябрьским продажам в сегменте домов сто-
имостью от 15 млн руб. радуют глаз, если сравнивать их с 
августом 2016 года, говорит директор департамента заго-
родной недвижимости Penny Lane Realty Сергей Колосни-
цын. За этот период рост числа продаж в сегменте соста-
вил 19%. А вот по сравнению с прошлогодними показате-
лями начала осени он отмечает падение на 34%.

Но несмотря на откровенно провальный по продажам 
сентябрь в плане продаж, утверждает руководитель на-
правления загородной недвижимости Welhome Георгий 
Бельский, в целом в третьем квартале 2016 года было за-
ключено 107 сделок в элитном ценовом сегменте, а это 
в 1,7 раза больше, чем во втором, и вдвое превышает по-
казатели аналогичного периода прошлого года. «Просто 
большая часть сделок, а именно 86%, пришлась на июль и 
август»,— поясняет он.

У Олега Михайлика, заместителя директора по город-
ской и загородной недвижимости Knight Frank, кварталь-
ные цифры по сегменту немного другие: 89 сделок за тре-
тий квартал и прирост ко второму всего на 16%. Эксперт 
отмечает, что основной объем спроса с июля по сентябрь 
пришелся на земельные участки: в общей структуре спро-
са доля данного сегмента составила 52%. Зато оптимистич-
ны цифры по средней стоимости проданных коттеджей: 
относительно второго квартала показатель в долларах вы-
рос на 10%, в рублях — на 8% и составил $1,4 млн (91 млн 
руб.). А относительно начала года эта прибавка была еще 
более значительной: 48% в долларах и 29% в рублях.

Но основной запрос состоятельного покупателя, счи-
тает Алсу Хамидуллина, руководитель загородного де-
партамента Contact Real Estate, сосредоточился в бюдже-
те от 30 млн до 50 млн руб. за дом без отделки. Отделанные 
премиальные дома оцениваются дороже — от 80 млн до 

100 млн руб. «С конца лета по начало осени именно в та-
ких ценовых параметрах прошли основные сделки»,— 
говорит она и добавляет, что большая часть покупок при-
шлась на коттеджи в поселках на Новорижском шос-
се. Похожие данные у Олега Михайлика: «Средний бюд-
жет запроса с прошлой осени не изменился и составляет 
$1 млн». В Knight Frank также отмечают появление редких 
клиентов с большими бюджетами от $8 млн — они рас-
сматривают большие современные дома под ключ, в ко-
торых ранее никто не жил, либо с небольшим сроком вла-
дения предыдущим собственником.

Доллары на дороге не валяются
Одну из причин осеннего сплина покупателей эксперты 
уже в который раз видят в неправильном поведении кур-
сов валют. На этот раз рынок замедляется благодаря сни-
жающемуся с начала зимы доллару — с пиковых 77,93 руб. 
в январе он к концу сентября «похудел» до 63,15. «Покупа-
тели замерли в ожидании»,— полагает Мария Белова.

Переход на рублевое ценообразование был хорош до 
тех пор, пока рубль не начал расти: мало кому захочется 
вместо $770 тыс. заплатить за дом почти $1 млн — а ведь 
курсовая разница за девять месяцев именно это для обла-
дателей валютных сбережений и предполагает. Но у каж-
дого сегмента на рынке недвижимости свои драйверы. 
Если в масс-маркете усиленно муссируют тему возможной 
отмены ипотеки с господдержкой, то в премиум-классе 
большой популярностью пользуются слухи о грядущем 
росте курса доллара, который многие аналитики пред-
рекают до конца года. Если это произойдет, то покупате-
ли станут куда меньше хмуриться на переговорах, обсу-
ждая финальную цену приобретения, и скидки пойдут на 
убыль, считают участники рынка.

Пока же девелоперы вынуждены использовать разные 
специальные условия — правда, как правило, лишь на ог-
раниченное количество предложений в поселке. Но иног-
да дисконт по таким объектам может превышать и 50% от 
первоначальной стоимости, замечает Олег Михайлик. 
Он приводит примеры: в коттеджном поселке «Азарово» 
(20 км по Рублево-Успенскому шоссе) в рамках стимулиру-

ющей акции цены снижены на один коттедж и на шесть 
таунхаусов, а максимальный дисконт, предоставленный 
на индивидуальный дом, составляет 50%.

В поселке «Прозорово» (12 км по Новорижскому шос-
се) в рамках акции покупателям предложены два таунхау-
са по стоимости 23 млн руб.— обычная цена таких домов-
ладений в этом комплексе колеблется от 30 млн до 40 млн 
руб. А в поселке «Пестово» (22 км по Дмитровскому шоссе), 
который уже полностью построен, скидка 15% сейчас рас-
пространяется уже на все коттеджи.

Опасное снижение
Надо сказать, что акции популярны практически у всех, 
кто строит за городом, как у небольших и начинающих 
застройщиков, так и у аксакалов этого рынка. Этим летом 
в загородном комплексе «Истринская Ривьера» от Honka, 
расположенном на берегу Истринского водохранилища, 
домовладения продавались по курсу доллара, равному 
36,6 руб. «В результате дом общей площадью 300 кв. м в 
клубном поселке с доступом к большой воде можно было 
приобрести за 30 млн руб.»,— рассказывает Анастасия Фе-
тисова, попутно уточняя, что данное предложение оказа-
лось крайне востребовано покупателями, и на сегодняш-
ний день практически все дома в поселке проданы.

У крупнейшего застройщика элитного загородного 
жилья Villagio Estate в настоящее время действуют спе-
циальные цены на линейку готовых домов в поселке 
«Ренессанс Парк». «Минимальная стоимость особняка 
по акции составляет 50 млн руб.: это вилла в средизем-
номорском стиле площадью 400 кв. м на участке 19 со-
ток»,— рассказывает директор по маркетингу компании 
Антон Гололобов. Обычная цена такого предложения на-
чинается от 70 млн руб.— как в «Ренессанс Парке», так 
и в других проектах девелопера. Говорить о результатах 
еще рано, но выгодные акции всегда становятся катали-
заторами покупательского интереса, замечает эксперт.

Сергей Колосницын не согласен: «Хотя иногда акция 
позволяет собрать отложенный спрос в поселке, где про-
ходит много показов, и реализовать его в короткое время, 
однако за искусственной стимуляцией продаж неизбеж-
но следует период 

”
безрыбья“». Он добавляет, что качест-

венный и востребованный поселок с адекватными цена-
ми вообще не нуждается в стимуляции спроса, и приво-
дит в пример поселок «Ильинка», где в начале месяца бы-
ло объявлено повышение цен на 10%. «А плохому продук-
ту акция не поможет»,— считает эксперт.

Конкурентов мало, пора начинать
Как в высоких, так и в бюджетных сегментах новых проек-
тов выходит с каждым годом все меньше. Между тем еще 
один резон в пользу того, что продажи падают, многие экс-
перты видят в том, что действительно качественное пред-
ложение, способное удовлетворить притязания современ-
ного покупателя, ограничено — и с каждым годом его ста-
новится все меньше. Парадокс: на одного клиента прихо-
дится зачастую 40–50 конкурирующих домов, и все это от-
нюдь не те объекты, которые он хотел бы рассматривать.

«Рынок перенасыщен объектами сомнительного ка-
чества либо по завышенной цене,— делится наблюде-

ниями Евгения Панова, руководитель департамента за-
городной недвижимости Vesco Realty.— Клиентов уже 
давно не устраивают морально устаревшая архитектура 
90-х и начала 2000-х годов, а новой застройке не хватает 
ценовой гибкости и ощущения обжитости, уюта. Мно-
гие желают приехать в готовый дом с качественной ди-
зайнерской отделкой и продуманной планировкой, и 
готовы за это платить».

Корреспондент 
”
Ъ-Дома“ спросил у девелоперов, со-

бираются ли они выводить на рынок новые проекты. 
Утвердительный ответ дали только двое. «В ближайшие 
три месяца мы готовим к выходу два новых проекта,— 
рассказывает управляющий партнер Kaskad Family Бо-
рис Цыркин.— Пока не будем разглашать все детали, но 
точно известно, что оба они в малоэтажном формате и 
вполне соответствуют нашей концепции по созданию 
жилых объектов с низкой плотностью застройки». Сум-
марная площадь этих двух поселков составит порядка 
150 тыс. кв. м, уточняет он. Компания надеется предста-
вить на рынке еще два проекта и в следующем году.

Дмитрий Гордов, генеральный директор Landwerk, 
планирует в ближайшие месяцы вывести на рынок сра-
зу четыре площадки, сейчас по ним ведутся переговоры 
и предпроектные исследования. «Количество професси-
ональных игроков уменьшается, следовательно, снижа-
ется конкуренция,— замечает он.— Поэтому нет ничего, 
что бы помешало нам запускать экономически обосно-
ванные проекты». Застройщик отмечает, что перспекти-
вы имеют как участки без подряда, так и готовые дома в 
проектах массового сегмента.

Все ведут на Новую Ригу
В свою очередь, эксперты консалтинговых компаний 
высказались относительно тех форматов, которые в бли-
жайшее время могут быть востребованы в высокобюд-
жетных сегментах. «Сейчас подходящее время для вы-
вода на рынок современных поселков бизнес-класса с 
домами площадью 350–450 кв. м и необходимым набо-
ром объектов инфраструктуры»,— уверена Екатерина Ру-
мянцева, председатель совета директоров Kalinka Group. 
При этом она предполагает, что поселок с территорией от 
50 га на 200–250 домовладений будет продаваться ориен-
тировочно пять-семь лет.

Олег Михайлик рекомендует выводить новые про-
екты, если ценовая политика девелопера будет чуть ни-
же рынка. «Это могут быть поселки на Рублевке, Ильин-
ском шоссе или Новой Риге не дальше 20 км, стоимость 
сотки земли в которых не превышает 1 млн руб.»,— уточ-
няет он. Сергей Колосницын замечает, что сейчас на рын-
ке образовались новые незатоваренные ниши: «Во-пер-
вых, есть спрос на объекты бизнес-класса — дуплексы и 
таунхаусы от 110 кв. м в бюджете 12–15 млн руб., напри-
мер на Новой Риге». Аудитория горожан, готовая реализо-
вать свои квартиры, чтобы купить взамен комфортное за-
городное жилье, достаточно широка, а вот предложения, 
способного удовлетворить этот потенциальный спрос, 
по его мнению, не хватает.

В сегменте премиум-класса он советует создавать про-
дукт, способный обеспечить хорошую динамику про-
даж: «Это поселок с современными комфортными до-
мами под ключ площадью около 400 кв. м по ценам от 
50 млн до 120 млн руб. в зависимости от локации, транс-
портной доступности и архитектурных проектов с удоб-
ными современными планировками».

Илья Менжунов, директор департамента элитной 
недвижимости компании «Метриум Групп», считает, 
что сейчас в первую очередь ликвидность проекта за-
висит от его расположения. «Наиболее популярно Но-
ворижское шоссе,— говорит он.— Думаю, если девело-
пер выйдет с объектами в бюджете до $3 млн, то такой 
объект будет востребован рынком и не окажется про-
вальным». 

Еще более категоричен управляющий партнер ком-
пании Point Estate Павел Трейвас: «Пока не закончатся 
массовые дисконты, не уйдут с рынка накопившиеся из-
быточные предложения, начинать новые проекты смы-
сла нет. Если текущие довольно неплохие проекты реа-
лизуются по пять-восемь лет, то какая может быть пер-
спектива у новых?» Скептически настроена и Евгения 
Панова: «Если и выходить сейчас, то только в сегмент не-
больших домов и участков в окружении современной 
инфраструктуры, предлагая покупателю тот самый, же-
ланный сегодня продукт 

”
под ключ“. Но это та ниша, ко-

торую при текущей стоимости денег не решится в пол-
ной мере занять ни один девелопер».

Владимир Абакумов

Штиль и сплин
Загородный рынок, как и городской, в сентябре переживал непривычное для этого месяца затишье. Спрос в большинстве поселков если 
и есть, то большей частью отложенный. И все потому, считают эксперты, что сложилась парадоксальная ситуация: предложение избыточно, 
а найти то, что хочется, покупатель не может.

В поселке «Пестово» на все коттеджи скидка 15%

В «Истринской Ривьере» доллар стоит 36,6 руб
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Неправильное лето
Сентябрь, как известно, не просто 
первый месяц осени, но и начало де-
лового сезона в развитых странах. 
Правда, из тех четырех месяцев, за 
которые, как подсчитали в New-flat.
com consulting, в среднем продается 
50,5% объектов недвижимости в лю-
бом сегменте, он приносит самый 
маленький урожай — всего 5,5% от 
общегодовой жатвы. Основные про-
дажи приходятся на октябрь, ноябрь 
и декабрь.

И все же сентябрьские цифры 
должны быть выше августовских, 
а в текущем году в Москве получи-
лось наоборот. Число сделок на вто-
ричном рынке упало по сравнению 
с предыдущим месяцем на 12% — 
до 8760, долевое строительство про-
демонстрировало снижение на 11% 
(было заключено 3 тыс. ДДУ), а ипоте-
ка и вовсе откатилась вниз на 25% — 
до 3,5 тыс. сделок. Правда, если срав-
нивать с прошлогодним сентябрем, 
то оптимизма сразу прибавляется — 
например, договоров долевого уча-
стия тогда было зарегистрировано 
вдвое меньше, а количество ипотеч-
ных сделок с тех пор выросло на 71%.

Стоит напомнить и о том, что это 
лето в целом выдалось нетипичным: 
продажи новостроек, вместо того 
чтобы традиционно снижаться, на-
против, все три месяца росли. «Со-
кращение спроса в сентябре объяс-
няется тем, что он был реализован 
в июле—августе: многие из тех, кто 
планировал приобрести жилье, сде-
лали это в летние месяцы»,— пола-
гает Роман Строилов, начальник 
управления продаж Tekta Group. Он 
допускает, что октябрь станет еще 
более трудным месяцем, так как ко-
личество обращений продолжает 
сокращаться. Свое объяснение сен-
тябрьскому снижению дает Мария 
Литинецкая, управляющий парт-
нер «Метриум групп»: по ее дан-
ным, основная покупательская ак-
тивность в сентябре была зафикси-
рована ближе к концу месяца, поэ-
тому часть фактически состоявших-
ся сделок будет зарегистрирована в 
октябре.

В Подмосковье между тем все на-
оборот: как свидетельствует регио-
нальное управление Росреестра, в 
сентябре количество регистрацион-
ных действий с недвижимостью уве-
личилось до 147 123 — это на 7,6% 
превышает показатели за август. От-
дельно сообщается о 7,9 тыс. заре-
гистрированных ДДУ, а это на 2,6% 
больше, чем в августе. Кстати, ав-
густ в области тоже был позитивен, 
несмотря на сезон отпусков: общее 
число сделок продемонстрировало 
рост на 2% по сравнению с июлем, а 
число ДДУ выросло на 1,7%.

Покупки по инерции
Эксперты компаний по-разному 
оценивают происходящее. По мне-
нию многих, в текущем году дело-
вая активность началась не в сентя-
бре, а в середине лета. «Обычно осен-
ний подъем является следствием от-
ложенного спроса и летнего сниже-
ния,— замечает Виктор Прокопенко, 
директор по продажам Sezar Group, 
застройщика ЖК комфорт-класса 

”
Рассказово“ в Новой Москве. В его 

компании по сравнению со сверхак-
тивными июлем и августом ключе-
вые показатели спроса в сентябре 
снизились на 14–16%, однако на ко-
личестве заключенных сделок это 
не отразилось. «Продажи по итогам 
сентября остались на уровне рекорд-
ных летних месяцев»,— рассказыва-
ет эксперт. По его мнению, это след-
ствие инерции: на сделки вышли по-
купатели, которые приняли реше-
ние о покупке квартиры еще летом.

Если июль характеризовался рез-
ким ростом спроса, который обыч-
но знаменует начало делового се-
зона, то в сентябре объем реализуе-
мого спроса не увеличился, хотя ко-
личество обращений и выросло по 
сравнению с июлем и августом на 
15%, рассказывает Дмитрий Котров-
ский, партнер «Химки групп» (стро-
ит рядом с Москвой спортивно-обра-
зовательный кластер «Олимпийская 
деревня Новогорск»). «А доля инте-
ресантов с живыми деньгами — сто-
процентной оплатой либо оплатой 
с длительной отсрочкой — даже со-
кратилась»,— сетует он. Похожие 
данные у Станислава Лобанова, ди-
ректора по маркетингу управления 

недвижимости Millhouse (застраи-
вает ЖК премиум-класса «Сколково 
Парк» в Одинцовском районе Подмо-
сковья). «В сентябре прошли сделки с 
очень дорогими квартирами, но об-
щение с этими покупателями нача-
лось еще летом»,— рассказывает он.

В других компаниях рапортуют 
о значительном росте спроса и про-
даж именно в первом месяце осе-
ни. Александр Козлов, директор по 
продажам AFI Development, говорит, 
что в обоих проектах его компании 
— клубном квартале AFI Residence 
Paveletskaya в центре столицы и ЖК 
«Одинбург» в Подмосковье — спрос 
по сравнению с летом вырос на 30%. 
Алексей Харитонов, директор по 
маркетингу и продажам «ЮИТ Cи-
тистрой», рассказывает, что количе-
ство обращений резко увеличилось 
в начале августа. «А в сентябре рост 
продаж в 

”
ЮИТ Парке“ в Красногор-

ске составил 20% к показателям лет-
них месяцев. И этот тренд — расту-
щий»,— добавляет он.

«Летом клиенты зондировали ры-
нок, подбирали оптимальный вари-
ант квартиры, а в сентябре уже точно 
определились с проектом и приняли 
решение о покупке»,— предполага-
ет Дмитрий Ефимов, руководитель 
отдела продаж ГК «Пионер». В жилом 
комплексе «LIFE-Ботанический сад», 
который строит его компания, про-
дажи в сентябре по сравнению с ав-
густом выросли на 12%. Аналогичная 
картина с начала сентября наблюда-
ется и на трех подмосковных объек-
тах «Комcтрин», а также в апарт-ком-
плексе Cleverland, который застрой-
щик возводит в московском Марфи-
но. «Относительно августа объем по-
ступлений увеличился на 16%»,— 
уточняет Ирина Игнатьева, дирек-
тор по маркетингу, рекламе и реали-
зации компании. По ее мнению, ле-
том, возможно, спрос на недвижи-
мость подогрели банки, снизившие 
ставки по депозитам, а сейчас начал-
ся обычный сезонный рост.

А первый заместитель предсе-
дателя правления «Баркли» Алек-
сандр Красавин уверяет, что в его 
корпорации существенно выросла 
активность клиентов, рассматри-
вающих покупку квартиры в Barkli 
Residence. Количество обращений 

в сентябре увеличилось на 70%, а 
конвертируемость в сделки, по его 
ожиданиям, достигнет пика к кон-
цу осеннего сезона.

Осторожнее с ценниками
На этом фоне цены застройщики 
поднимают осторожно, очевидно бо-
ясь спугнуть покупателей, которые 
за лето успели войти во вкус. «Если 
проанализировать все стройки в 
нашей локации, то констатировать 
рост цены можно только по одной 
причине — повышение стадии стро-
ительства»,— отмечает Дмитрий Ко-
тровский и добавляет, что в 80% объ-
ектов, где застройщики поднимали 
цены, прайсы переписали впервые 
за 9–12, а то и 18 месяцев. Владимир 
Каширцев, в свою очередь, вспоми-
нает, что с конца весны и до середи-
ны июля застройщики предприня-
ли попытки как следует поднять це-
ны и это привело к резкому падению 
продаж. «Затем многие из них пере-
смотрели ценовую политику в сторо-
ну снижения»,— резюмирует он.

Но и скидки в наиболее востребо-
ванных проектах уже не те, что рань-
ше, причем, по наблюдениям Екате-
рины Лобановой, руководителя отде-
ла рыночной аналитики «РГ-Девелоп-
мент», покупатели относятся к этому 
спокойно. «Если август можно одноз-
начно охарактеризовать как 

”
месяц 

покупателя“, то сентябрь стал 
”
меся-

цем компромисса“: ценовое дно, ко-
торое рынок новостроек достиг ле-
том, пройдено»,— считает она.

Тем не менее аналитики «Ме-
триум групп» подсчитали, что по 
итогам сентября средневзвешен-
ная цена предложения на первич-
ном рынке массового сегмента Мо-
сквы в старых границах состави-
ла 146,9 тыс. руб. за 1 кв. м, а это на 
0,4% ниже, чем в августе. «Однако в 
целом за третий квартал квадрат-
ный метр подорожал в среднем на 
2,9%»,— оговаривается Мария Лити-
нецкая. К тому же в сентябре увели-
чился средний бюджет покупки по 
всем типологиям квартир в массо-
вом сегменте в старых границах Мо-
сквы — например, студии в среднем 
подорожали на 3,8%, до 4,2 млн руб.

В Новой Москве, как утверждает 
Владимир Каширцев, по сравнению 

с летом средняя стоимость квартир 
в новостройках поднялась на 2–3% в 
сегментах «эконом» и «комфорт», но 
обусловлено это в большей степени 
увеличением объема предложения 
квартир с отделкой.

Дайте два камина!
В высоких ценовых сегментах, кото-
рые обычно живут отдельной жиз-
нью, на этот раз все очень похоже 
на то, что происходит в масс-мар-
кете. В новостройках классов «биз-
нес» и «премиум», по данным Дмит-
рия Халина, управляющего партне-
ра Savills в России, сентябрьское уде-
шевление составило по 1% и теперь 
средняя цена в этих сегментах дости-
гает 300 тыс. руб. и 801 тыс. руб. со-
ответственно. «Рублевая цена в пре-
миальном сегменте упала на 5% по 
отношению к предыдущему квар-
талу,— не согласен Вячеслав Антро-
пов, директор по развитию Contact 
Real Estate.— Однако стоит отметить, 
что это не тренд, а всего лишь коле-
бания за счет вымывания с рынка 
более дорогих объектов». Косвенно 
этот вывод подтверждают в Knight 
Frank Research: подсчеты говорят о 
положительной динамике показате-
лей средней стоимости проданных 
за этот месяц новых квартир и апар-
таментов: она составила 90 млн руб., 
а также их средней площади, кото-
рая достигла 131 кв. м.

Алексей Трещев, директор по го-
родской и загородной недвижимо-
сти Knight Frank, придерживается 
мнения, что в верхних ценовых сег-
ментах даже выход на рынок ново-
го, более бюджетного предложения 
не оказал сильного влияния на сред-
нюю цену, поскольку был нивелиро-
ван повышением цен в нескольких 
объектах. «Например, рост цен бо-
лее чем на 15% был отмечен в ком-
плексе апартаментов 

”
Звезды Арба-

та“»,— говорит он. По его наблюде-
ниям, в отдельных комплексах пе-
реписывание ценников было связа-
но не только с изменением стадии 
строительной готовности, но также 
с динамикой продаж.

Интересно, что теперь всплеск 
спроса и рост продаж наблюдаются 
на завершающих стадиях готовно-
сти объекта и сразу после ввода его 

в эксплуатацию, замечает генераль-
ный директор Welhome Анастасия 
Могилатова. «Раньше большая часть 
лотов, особенно в сегменте бизнес-
класса, реализовывалась в процес-
се строительства объекта»,— вспо-
минает эксперт. По ее данным, высо-
кий уровень продаж по итогам тре-
тьего квартала отмечен в «Резиден-
ции Монэ», сданной в эксплуатацию 
в июле, Art Residence и «Садах Пеки-
на», где строительство завершено в 
сентябре, а также находящихся на 
финальных стадиях «Садовых квар-
талах», I’M, RedSide и других.

Покупатели в высоких ценовых 
сегментах проявляют интерес и к 
редким жилым форматам, которые 
могут быть раскуплены уже на стар-
те проекта. Как утверждает Леонид 
Капров, старший вице-президент 
«Галс-Девелопмент», в сентябре на-
чалась настоящая «охота» за эксклю-
зивными квартирами. «Сразу по-
сле вывода в продажу нашего ново-
го жилого комплекса 

”
Достояние“ в 

Кунцево были раскуплены пентха-
усы с каминами и зимними сада-
ми»,— говорит он.

Часть экспертов, опрошенных 
«Ъ-Домом», еще ждет осеннего подъ-
ема и традиционного декабрьского 
взлета продаж. Другие склоняются 
к мысли, что в текущей экономиче-
ской ситуации это вряд ли возмож-
но. Впрочем, если попытаться спро-
гнозировать поведение покупате-
лей в высокобюджетных сегментах, 
то выборы в России миновали, США 
определятся с новым президентом 
уже в ноябре, а в конце года некото-
рым топ-менеджерам все-таки вы-
платят приличные бонусы. Если го-
ворить об эконом- и комфорт-клас-
сах, то слухи о готовящейся отмене 
программы господдержки ипотеки 
усиленно подогреваются, к тому же 
в регионах люди по-прежнему теря-
ют рабочие места и тянутся побли-
же к столице в надежде на лучшую 
жизнь. Так что к Новому году дейст-
вительно можно ждать очередную 
волну ажиотажного спроса на лю-
бые новостройки.

Марта Савенко

Разгон замедлился
Сентябрь, который обычно радует профессиональных участников рынка новостроек, соскучившихся за лето по напряженной работе,  
в этот раз продемонстрировал не взлет, а даже некоторое падение покупательского спроса. Причину эксперты видят в том, что урожайными 
выдались как раз летние месяцы, на которые обычно приходится отпускное затишье. Слегка снизились и цены, но в наиболее успешных  
проектах их, напротив, поднимают, и не только по мере роста стадии строительной готовности.

Московский бизнес-класс  
в сентябре подешевел на 1%
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— сектор рынка —

В следующем году приведут в порядок около 
десяти московских набережных. Строители 

продолжат благоустраивать Краснопресненскую набе-
режную, займутся участками по обе стороны от «Лужни-
ков», а также береговой линией у стен Кремля.

Добавь воды
Москва не Венеция. И все-таки планы обновления сто-
личных набережных меняют представление о россий-
ской столице как о северном городе с суровым климатом.

Например, в рамках строительства жилого ком-
плекса «Сердце столицы» на Шелепихинской набе-
режной планируется создание большой рекреаци-
онной площадки — парковой зоны с пляжем, прича-
лом, спортивными, игровыми площадками. «Распо-
ложение комплекса на берегу Москвы-реки изначаль-
но рассматривалось нами как одно из его ключевых 
достоинств, и мы стремились максимально обыграть 
этот фактор,— рассказала Ирина Прачева, первый за-
меститель генерального директора ЗАО 

”
ДОН-Строй 

Инвест“.— Благоустройство прибрежной территории 
было продумано уже на старте проекта в рамках еди-
ной концепции общественных пространств кварта-
ла, разработанной архитектурным бюро Wowhaus. В 
этой концепции набережная протяженностью более 
500 м интегрирована во внешний, публичный контур 
комплекса, доступный не только для жителей, но и для 
всех горожан».

Одной из самых живописных обещает быть и набе-
режная в жилом комплексе «ЗИЛАРТ» (бывшая терри-
тория автозавода имени Лихачева), создание которой 
заложено в адресно-инвестиционную программу мос-
ковского правительства. Ширина набережной от кром-
ки воды до первого жилого здания составит 90 м, протя-
женность — 1 км. Дороге отведут второстепенную роль, 
большую часть набережной займут места для прогулок, 
катания на велосипедах, роликовых коньках и отдыха у 
воды. На первых этажах выходящих на набережную до-
мов разместятся кафе с верандами, рестораны и магази-
ны. «Мы стремимся сформировать особый стиль и образ 
жизни — привить привычку к вечерним прогулкам и от-
дыху у воды»,— объясняет Юрий Ильин, коммерческий 
директор группы ЛСР.

Со временем некоторые удаленные набережные мо-
гут оказаться более благоустроенными, чем береговая 
линия в центре города. Так, в квартале «Ривер Парк», рас-
положенном в районе Нагатинский затон, силами де-
велопера проекта, компании «Речников Инвест», нача-
лось обустройство полуторакилометровой пешеходной 
набережной. На береговой территории, прилегающей 
к комплексу, появятся маяк, множество зон досуга и от-
дыха, велосипедные и пешеходные дорожки, пляж с ле-
жаками, площадки с амфитеатром, качелями и катком. 
После завершения всех работ в «Ривер Парке» откроется 
детская парусная школа, для которой застройщик выде-
лит помещение в одном из корпусов на первой линии. 
В эллингах владельцы смогут хранить катера в зимнее 
время. Инвестиции составят 120 млн руб.

Утекай
«Освоение новых зон вдоль набережных Москвы-ре-
ки открывает для девелоперов колоссальные возмож-
ности,— считает Ольга Тараканова, партнер, генераль-
ный директор Ordo Group.— Сейчас в Москве благоу-
строено и предназначено для прогулок около 15% об-
щей протяженности береговой линии Москвы-реки. 
Так что потенциал развития и застройки территорий у 
воды большой».

Приобрести жилье на первой линии Москвы-реки 
сейчас можно в районах Хамовники, Пресненский, За-
москворечье, Хорошево-Мневники, Филевский парк, 
Нагатинский затон, Даниловский, Щукино, Покров-
ское-Стрешнево и др.

По данным Tweed, в премиальном сегменте к числу 
«прибрежных» комплексов относятся «Клубный дом на 
Котельнической набережной», «Котельническая, 21», 
Balchug Residence, Balchug Viewpoint, I’M и некоторые 
другие проекты. Такие предложения составляют не 
больше 10–15% на высокобюджетном рынке.

Цены на такую недвижимость самые разные. Со-
гласно данным Contact Real Estate, в комплексе Balchug 
Residence средний бюджет сделки составляет 45,5 млн 
руб., в проекте «Котельническая, 21» — 154,4 млн руб., в 
комплексе «Кленовый DOM» — 332,4 млн руб.

По данным Top Brokers Alliance, самая дорогая квар-
тира у воды — это шестикомнатный пентхаус в комплек-
се «Кленовый DOM» на первой линии Пречистенской на-
бережной. Стоимость лота площадью 456 кв. м состав-
ляет 758 млн руб. «В клубном доме от компании 

”
ДОН-

Строй“ располагается 40 лотов в двух четырехэтажных 
особняках,— рассказал Алексей Трещев, директор по 
городской и загородной недвижимости Knight Frank.— 

Все квартиры выходят парадной частью на Москву-реку, 
обновленную Крымскую набережную и парк 

”
Музеон“, 

”
Красный Октябрь“ и Крымский мост».

В бизнес-классе средняя стоимость квадратного 
метра — 237,7 тыс. руб. «По состоянию на начало ок-
тября 2016 года на первичном рынке жилья бизнес-
класса реализуется четыре проекта на набережных 
Москвы-реки (первая линия): 

”
ЗИЛАРТ“, AFI Residence 

Paveletskaya, 
”
Сердце столицы“ и 

”
Утесов“ на Карамы-

шевской набережной,— сообщила Анастасия Могила-
това, генеральный директор компании Welhome.— 
Доля этих лотов — 18% от общего объема предложения 
в своем сегменте».

В массовом сегменте представлено десять «речных» 
проектов, подсчитали в «Метриум групп». Объем та-
кого предложения в своем классе в компании оцени-
ли в 21,3%. Четыре комплекса расположены на бере-
гах Москвы-реки. Это городской квартал «Ривер Парк», 
ЖК «Город на реке Тушино-2018», микрорайон «Домаш-
ний» и МФК «Фили Град». Несколько масштабных ком-
плексов строится у реки Яузы: ЖК «LIFE-Ботанический 
сад», жилой район Green Park и ЖК «Яуза Парк». Еще 
три комплекса располагаются недалеко от других мос-
ковских рек: это ЖК «МИР Митино» у реки Сходни, ЖК 
«Петра Алексеева, 12а» у реки Сетуни, и ЖК «07» у ре-
ки Очаковки.

Минимальная стоимость — от 3,3 млн руб. Во столько 
оценивается студия площадью 26,78 кв. м в микрорайо-
не «Домашний» (Марьино). «Несмотря на удачную лока-
цию, цены в этих ЖК близки к среднерыночным,— от-
мечает Мария Литинецкая, управляющий партнер 

”
Ме-

триум Групп“.— В сентябре 2016 года средняя стоимость 
квадратного метра на первичном рынке жилья массово-
го сегмента составила 146,9 тыс. руб.».

Проекты на миллион
По данным Ordo Group, в комфорт-классе средний темп 
продаж в новостройках на набережных Москвы в 2016 
году составил примерно 50 квартир в месяц. В бизнес-
классе — 40, в элитном ежемесячно продается пример-
но 3 квартиры.

«За 2016 год в новостройках на набережных реали-
зован 41 объект,— рассказывает о ситуации в сегменте 
дорогого жилья Вячеслав Антропов, директор по раз-
витию Contact Real Estate.— Это 12% от общего объе-
ма сделок. Если распределить показатели между пя-
тью комплексами, стоит отметить: это весьма непло-
хие темпы».

По подсчетам экспертов, в наиболее успешных ком-
плексах у воды квартиры на 10–20% дороже, чем жилье в 
обычных микрорайонах. А в проектах на первой линии 
с самыми лучшими видовыми характеристиками над-
бавка к среднерыночной стоимости доходит до 30%. На-
пример, в «Сердце столицы» цены в корпусах на первой 
линии превышают 300 тыс. руб. за 1 кв. м, тогда как на 
второй линии в новом седьмом корпусе начинаются от 
159 тыс. руб. за 1 кв. м.

«Взгляните на 
”
Москва-Сити“ — стоимость апарта-

ментов с видом на Москву-реку здесь примерно на 25% 
выше, чем на аналогичные без него,— говорит Ири-
на Могилатова.— Что неудивительно, ведь в элитном 
сегменте панорама на воду приравнивается к виду на 
исторические достопримечательности».

Очень показательна застройка на Пречистен-
ской набережной, где разница в стоимости старого 
и нового фондов с видом на набережную составляет 
30–40%.

Кстати, эксперты считают, что массовое облагоражи-
вание берегов Москвы-реки повлечет за собой ценовые 
изменения на рынке жилья в целом. Согласно прогно-
зам, после благоустройства набережных в центре города 
стоимость квартир в расположенных поблизости ком-
плексах увеличится на 10–20%.

Наталья Денисова

Набережных  
и зрелищ

«Сердце столицы», «Город на реке Тушино-2018»,  
«ЗИЛАРТ» — крупнейшие новостройки на набережных,  
благоустройство которых предстоит  
в недалеком будущем
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— стратегия —

Дешево и сердито
Самое дешевое из предложенных на-
шим гипотетическим молодоженам 
жилье нашлось в апарт-комплек-
се Cleverland, который застраивает 
компания «Комстрин». Срок сдачи в 
эксплуатацию — четвертый квартал 
2018 года. 

На двухкомнатные апартамен-
ты без отделки общей площадью 
25,7 кв. м сейчас предлагается скид-
ка 3%, и с ней цена составит 3,191 млн 
руб. За расходы по регистрации при-
дется доплатить еще 49 тыс. руб., а 
ремонт такой квартиры до состоя-
ния «въехать и жить» обойдется при-
близительно в 335 тыс. руб. Итоговая 
стоимость покупки, таким образом, 
составит 3,575 млн руб.

Но в этой видимой дешевизне 
есть подвох: ежегодный налог за 
апартаменты в гостиничном ком-
плексе (а именно к ним относится 
Cleverland) составляет 0,5% от када-
стровой стоимости. Вряд ли она бу-
дет меньше, чем цена покупки у за-
стройщика на стадии строительства, 
и пока объект не поставлен на када-
стровый учет, нам придется ориен-
тироваться на эту цифру. Таким обра-
зом, налог на такую недвижимость 
составит около 16 тыс. руб. в год. Сто-
ит иметь в виду, что разница в ком-
мунальных платежах между квар-
тирами и апартаментами, как пра-
вило, составляет примерно 30–40%, 
и тоже не в пользу последних. Впро-
чем, в Cleverland заранее знают раз-
мер ежемесячного платежа (не вклю-
чая, разумеется, расходы по счетчи-
кам): он равен 50 руб. за 1 кв. м — сле-
довательно, за такое жилье, которое 

мы описали выше, платить необхо-
димо 1285 руб. в месяц. Строго го-
воря, тот вариант, который предло-
жил застройщик, отнюдь не самый 
бюджетный в этом комплексе. Це-
ны здесь начинаются от 2,3 млн руб., 
но за эти деньги можно приобрести 
только 16-метровую студию с одним 
окном. Впрочем, если стоит задача 
максимально сэкономить, то и в та-
кой квартире можно жить, главное 
— не перегружать ее мебелью. Зато в 
пяти минутах ходьбы — Главный бо-
танический сад РАН с обустроенной 
парковой зоной и велодорожками, а 
в десяти минутах ходьбы — станция 
метро «Петровско-Разумовская».

С видом на парк
Следующее по ценовой привлека-
тельности предложение поступило 
от УК «Развитие», которая застраива-
ет жилой комплекс «Мир Митино». 
Его сдадут в эксплуатацию в послед-
нем квартале следующего года.

Здесь за 3,632 млн руб. можно 
приобрести студию примерно такой 
же площади — 26 кв. м — и тоже без 
отделки, а за 4,021 млн руб.— квар-
тиру побольше, 36 кв. м. Кстати, вто-
рой вариант представляется выгод-
нее, поскольку студия предлагается 
в монолитном корпусе, ремонт в ко-
тором обойдется примерно в полто-
ра раза дороже, чем в панельном — 
там расположена вторая квартира, и 
в ней сделана черновая отделка.

Итоговая стоимость приобрете-
ния, учитывающая и ремонт, и рас-
ходы по регистрации, в первом ва-
рианте составит 4,235 млн руб., а во 
втором — 4,424 млн руб. Если сто-
ит задача прожить в своей первой 
квартире подольше — скажем, хотя 

бы год после рождения ребенка, то 
стоит присмотреться именно ко вто-
рому варианту. Тем более что среди 
предложений в панельном корпусе 
есть квартиры с видом на Новогор-
ский лесопарк, прилегающий к тер-
ритории комплекса.

Налог на однокомнатную кварти-
ру и тем более студию здесь обещают 
не более 700–800 руб. в год, а еще уве-
ряют, что новый микрорайон будет 
полностью обеспечен собственной 
социальной и спортивно-развлека-
тельной инфраструктурой. И конеч-
но, метро: станция «Пятницкое шос-
се» находится в 15 минутах ходьбы.

А зато с отделкой
Следующий вариант покупки пред-
лагает ФСК «Лидер»: в жилом ком-
плексе «Поколение», который будет 
сдаваться в эксплуатацию в конце 
2017 года, можно купить одноком-
натную квартиру с чистовой отдел-
кой площадью 31,8 кв. м за 5,434 млн 
руб. В том же комплексе есть похо-
жие предложения без отделки, но 
Павел Брызгалов, директор по стра-

тегическому развитию компании, 
поясняет: «Разница в стоимости меж-
ду квартирой с отделкой и без нее — 
362 тыс. руб., что в сравнении с бюд-
жетом ремонта 

”
своими силами“ яв-

ляется более чем выгодным вариан-
том. Даже с самыми скромными за-
просами за самостоятельный ремонт 
нужно будет заплатить не менее 
700 тыс. руб.». А кроме того, в кварти-
ру с отделкой можно сразу покупать 
мебель и технику и начинать жить.

Вместе с расходами на регистра-
цию стоимость такого приобрете-
ния составит 5,44 млн руб. Въехав-
шим в такую квартиру молодоженам 
наверняка понравится близость уже 
упоминавшегося Ботанического са-
да, где можно кататься на велосипе-
дах, а также пешая доступность сра-
зу двух станций метро — правда, рас-
положенных на одной и той же вет-
ке: «Владыкино» и «Отрадное».

И еще кладовочка
Но те, кто добавит к предыдущей 
сумме еще 156 тыс. руб., смогут в том 
же 2017 году получить в свое распо-
ряжение жилье намного ближе к 
центру столицы, причем тоже с чи-
стовой отделкой. «Частично в на-
ших апартаментах есть даже мебель 

и техника,— рассказывает Евгений 
Большаков, коммерческий дирек-
тор Central properties, застройщика 
квартала апартаментов бизнес-клас-
са Only.— Все они сдаются с готовой 
кухней и бытовой техникой: духо-
вым шкафом, варочной панелью, вы-
тяжкой, посудомоечной машиной, 
холодильником и микроволновкой».

Подходящий вариант для моло-
дой семьи без детей — студия пло-
щадью 29 кв. м, стоимость которой 
составит 5,6 млн руб. К этим метрам 
прилагается также келлер — отдель-
ное кладовое помещение.

Правда, и налог за такое жилье бу-
дет внушительный: его годовой раз-
мер составит 28 тыс. руб., а комму-
нальные платежи, по предваритель-
ным расчетам,— около 6–8 тыс. руб. 
в месяц. Но зато район Фили, однои-
менная станция метро в десяти ми-
нутах ходьбы, поблизости два теа-
тра, Филевский парк, набережная 
Москвы-реки, а на другом берегу 
ММДЦ «Москва-Сити».

Внутренний двор квартала будет 
оснащен системами контроля досту-
па и велопарковками, а скамейки в 
нем — USB-портами, причем обеща-
ют, что сигнал Wi-Fi будет покрывать 
всю территорию комплекса. Пред-

усмотрены даже ванны для мытья 
лап собакам. А еще это первый жи-
лой комплекс Москвы, в котором ис-
пользуется «сценарная» концепция 
освещения, учитывающая биологи-
ческие ритмы человека и охватыва-
ющая как фасады зданий, так и лан-
дшафт внутренней территории и об-
щественных зон.

Уехал и сдал
Точно в такую же сумму — 5,6 млн 
руб.— обойдется студия чуть больше-
го размера — 29,8 кв. м — в апарт-от-
еле YE’S, у которого есть весомое пре-
имущество перед остальными конку-
рентами: он уже сдан в эксплуатацию. 
А кроме того, поскольку это именно 
отель, то покупатель получает поме-
щение не только с отделкой, но и пол-
ной «начинкой». Здесь есть вся необ-
ходимая мебель и техника, и владель-
цам не придется тратить на их прио-
бретение ни времени, ни денег.

Расположен апарт-отель в семи 
минутах ходьбы от станции метро 
«Митино», поблизости имеется вся 
необходимая медицинская, развле-
кательная и спортивная инфраструк-
тура, а окна выходят на ландшафт-
ный парк. Кстати, если успеть вос-
пользоваться акцией, которая прохо-
дит сейчас, то можно приобрести та-
кое жилье со скидкой, тогда его стои-
мость составит 5,238 млн руб.

Одна из выгод, которая может пон-
равиться тем, кто любит подолгу пу-
тешествовать или уезжает в длинные 
командировки,— возможность легко 
сдавать свои апартаменты в аренду с 
помощью управляющей компании 
и получать гарантированный доход, 
не зависящий от спроса именно на 
это жилье. Правда, и здесь налог бу-
дет точно такой же, как в Only, но вот 
коммунальные платежи обещают по-
меньше — около 2,5 тыс. руб. в месяц.

Со временем любая из перечи-
сленных квартир станет молодой се-
мье тесновата и захочется переехать 
в более просторное жилье. И вот тут 
окажется, что от колебаний рынка 
они не слишком-то и зависят: во-пер-
вых, студии и небольшие одноком-
натные квартиры дорожают первы-
ми, а дешевеют обычно последними. 
А во-вторых, даже если небольшая 
квартира и снизилась в цене, то ведь 
та, которая побольше, тоже стала сто-
ить дешевле. Так что можно смело на-
чинать и с малого.

Марта Савенко

Жилье для начала
Так бывает: семья уже есть, а квартиры еще нет. 
«Ъ-Дом» решил выяснить, что могут сегодня 
предложить застройщики молодой московской 
семье, которая решила приобрести квартиру в 
старых границах Москвы или, во всяком случае, 
поблизости от станции метро, хотя бы строящей-
ся. Попутно мы узнали, во что обойдется покупка 
целиком, ведь если помещения в новостройке 
сдаются без отделки, то в общие расходы имеет 
смысл включить стоимость ремонта. Наконец, 
поинтересовались размерами коммунальных 
платежей и налогами.

Свое первое жилье в Москве 
молодожены могут купить  
по цене от 2,3 млн рублей
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дом инвестиции

— тенденции —

Малоэтажная география
«У нас огромная страна — нам нет нужды уходить куда-
то вверх, малоэтажное строительство должно быть конь-
ком нашей страны»,— сказал Михаил Мень, но оговорил-
ся, что развивать такое строительство стоит «в рамках ком-
плексной застройки». Приверженцы концепции «плот-
ная высотная застройка и большие пространства вокруг» 
приуныли. Впрочем, к этому шло давно и удивляться в 
принципе нечему. Это подтверждает статистика: на долю 
малоэтажного жилья (под ним понимаются жилые ком-
плексы в составе от двух корпусов высотой до пяти эта-
жей), по данным аналитического центра ЦИАН, на нача-
ло октября приходится 10 325 лотов в активной реализа-
ции (9,5% от общего объема предложения). Большая часть 
ЖК, по данным ЦИАНа, сосредоточена в среднем поясе за-
падного сектора московской агломерации. По числу квар-
тир в реализации лидируют Истринский (1876 единиц) и 
Одинцовский (1595) районы Московской области.

В Москве ЖК данного формата представлены в Новой 
Москве (суммарно 808 лотов) и Южном Бутово (проект 
«Потапово Лайт», 237 лотов).

Если считать не в лотах, а в проектах и домах, то, по 
данным управляющего партнера компании «МИЭЛЬ—
Загородная недвижимость» Владимира Яхонтова, до-
ля малоэтажного жилья в целом по РФ составляет более 
половины от общего объема строительства, приближа-
ясь к 60%. На подмосковном рынке, по данным МИЭЛЬ, 
малоэтажные комплексы занимают около 25% от обще-
го объема представленных на рынке проектов в расче-
те по корпусам. Всего же, по данным компании, в МО 
сейчас реализуется порядка 115 малоэтажных комплек-
сов, наибольшее число которых сосредоточено в радиу-
се до 20 км от МКАД и тяготеет к крупным областным го-
родам или городам-спутникам. «В период с 2012 по 2014 
год сегмент малоэтажных жилых комплексов развивал-
ся очень активно: за это время объем предложения уве-
личился более чем втрое. Но за последние полтора года 
мы видим снижение доли малоэтажной недвижимости в 
общей структуре предложения. Среди вышедших в 2016 
году проектов доля малоэтажных корпусов в новых про-
ектах составляет всего 15,4%,— говорит Владимир Яхон-
тов.— Если говорить про Новую Москву, то объем квар-

тир в малоэтажных проектах сопоставим с Подмосковь-
ем и составляет порядка 23–25% от общего предложения 
на первичном рынке присоединенных территорий, но 
в количестве корпусов доля малоэтажки выше — 50%».

По данным директора департамента продаж деве-
лоперской компании ОПИН Наталии Немчаниновой, 
преимущественно малоэтажные жилые комплексы от-
носятся к комфорт-классу — 83%, в экономклассе пред-
ставлено 13% предложения. Жилые проекты класса 
«бизнес» на рынке подмосковных малоэтажек встреча-
ются реже и занимают 3%, а всего один проект относит-
ся к премиум-классу.

География проектов довольно обширна, говорят спе-
циалисты Аналитического и консалтингового центра 
инвестиционно-риэлторской компании Est-a-Tet: наи-
большее количество проектов малоэтажной застройки, 
по данным Est-a-Tet, находится в Красногорском райо-
не (шесть проектов): ЖК «Красногорск Парк», ЖК «ЗаМи-
тино», ЖК «Ново-Архангельское», ЖК «Аристово-Мити-
но», ЖК «Опалиха-Village», ЖК «Новый Эдем». Также до-
статочно много малоэтажных комплексов расположено 
в Одинцовском и Ленинском районах.

Чем привлекательно
Что касается спроса, то, по данным Владимира Яхон-
това, малоэтажные комплексы можно назвать наибо-
лее стабильным сегментом с точки зрения спроса даже 
в кризис. Эксперт называет несколько причин: высота 
малоэтажных комплексов обычно составляет не более 
пяти этажей, поэтому срок их возведения короче, а воз-
можность задержки строительства минимальна. В теку-
щих экономических реалиях данный фактор является 
особо значимым для покупателей. Также важным пре-
имуществом малоэтажки является неагрессивная сре-
да обитания, подразумевающая меньшую плотность на-
селения и людского трафика, более человеческую архи-
тектуру в противовес каменным джунглям многоэтаж-
ных комплексов. Так, если средняя плотность застрой-
ки в многоэтажном проекте находится на уровне 13–
15 тыс. кв. м на 1 га земли, то в проектах малой этажно-
сти этот показатель не превышает 3–5 тыс. кв. м на 1 га. 
То есть число соседей меньше минимум в три раза. К 
примеру, ЖК «Испанские кварталы», один из крупней-
ших многоэтажных проектов, имеет плотность застрой-
ки около 16 тыс. кв. м/га, в то время как в ЖК «Андерсен», 
например, показатель плотности застройки не превы-
шает 4,7 тыс. кв. м/га (оба проекта расположены на тер-
ритории Новой Москвы).

Главный же стимулятор спроса, разумеется, цена. И 
хотя, по мнению управляющего партнера Rezidential 
Group Эмиля Захаряева, сейчас многие малоэтажные 
комплексы испытывают некоторое снижение первич-
ных обращений в офисы продаж, пока ситуация ста-
бильна: ее поддерживает грамотное рыночное позици-
онирование, которое можно условно разделить на два 
направления.

Первое, которого придерживаются крупные девело-
перы с большим портфелем проектов, представляет ма-
лоэтажные комплексы как альтернативу жизни в при-
вычной городской квартире. Акцент делается на при-
влекательности продукта с точки зрения экологичности 
проживания (малоэтажные дома строятся камерно, и ча-
ще всего рядом с ними нет производств) и возможность 
жить в по-настоящему комфортной среде.

Второй вариант позиционирования малоэтажных 
комплексов апеллирует к ценовому фактору. Квартиры 
в таких проектах могут продаваться за 1,5–2 млн руб., в 
то время как в многоэтажных домах такие цены найти 
довольно сложно.

Следовательно, в дальнейшем малоэтажное стро-
ительство тоже будет развиваться в двух направлени-
ях. Первое будет сфокусировано на воссоздании пол-
ноценной и комфортабельной среды для проживания. 
Девелоперы, реализующие такие проекты, будут при-
влекать клиентов, желающих получить привычный го-
родской комфорт, совмещенный с достоинствами заго-
родной жизни.

В рамках второго направления сохранятся низкие 
цены на жилье (такие проекты, как правило, располо-
жены дальше 10–12 км от МКАД). Застройщики будут 
привлекать клиентов, которым по тем или иным при-
чинам не хватает средств на покупку жилья в ближай-
шем Подмосковье.

Наталия Немчанинова также отмечает лояльное це-
нообразование в этом сегменте: себестоимость малоэ-
тажного строительства в целом ниже, чем многоэтаж-
ных домов, и это позволяет предложить покупателям ка-
чественный продукт по невысокой цене. «Так, средняя 
стоимость квадратного метра в малоэтажных проектах 
Подмосковья сегодня составляет порядка 75 тыс. руб., 
что на 7% ниже, чем в многоэтажных новостройках»,— 
говорит эксперт.

Нюансы для девелоперов
Для девелоперов формат до последнего времени тоже 
был удачным решением. «Для застройщиков малоэтаж-
ка — это более короткие сроки согласования, быстрые 
сроки строительства, более короткий срок реализации, 
ниже социальная нагрузка (школы, детские сады), об-
легченные нормы строительства, возможность приме-
нить практически любые архитектурные формы»,— 
выступает в защиту малоэтажки руководитель департа-
мента маркетинга семейства компаний Kaskad Family 
Екатерина Коган.

По мнению руководителя департамента новостроек 
компании «НДВ-Недвижимость» Татьяны Подкидыше-
вой, малоэтажка выигрывает за счет снижения объемов 
застройки: трех-четырехэтажный корпус проще создать, 
чем огромный многоэтажный дом (потребуется меньше 
времени). Таким образом, эта возможность позволяет за-
стройщикам быть более маневренными.

Нюансы заключаются в том, что нужно точно рассчи-
тать экономику проекта с учетом того, что объект должен 
быть рентабельным при небольшой высоте застройки.

Вот эти «нюансы» и не дают малоэтажке «широко ша-
гать по стране» или хотя бы по Подмосковью. «Во все 
времена, а в кризисное время тем более, на первое ме-
сто выходит экономика проекта, поэтому, если на тер-

ритории, особенно расположенной близко к Москве, 
можно строить как малоэтажку, так и многоэтажку, за-
стройщик предпочтет скорее вывести на рынок проект 
более высокой этажности»,— говорит генеральный ди-
ректор компании «МИЭЛЬ-Новостройки» Наталья Ша-
талина. С коллегой согласен и Владимир Яхонтов, по-
ясняющий, что для девелопера построить многоэтаж-
ный дом определенно выгоднее строительства мало-
этажного жилья: прибыль от реализации проекта вы-
ше. Вопрос только в том, что зачастую нет возможно-
сти получить разрешение на строительство многоэтаж-
ки. Проблема в том, напоминает эксперт, что большая 
социальная нагрузка, которую город возлагает на стро-
ителей, приводит к серьезному удорожанию проектов. 
И, конечно, практически все девелоперы стремятся 
возводить как можно более высокие дома, поскольку 
стоимость возведения социальных объектов практиче-
ски не отличается в зависимости от того, малоэтажный 
проект собралась строить компания или комплекс вы-
соток. И если в многоэтажном комплексе эти расходы 
на инфраструктуру, которые несет покупатель, не так 
заметны, то в малоэтажном жилье «наценка» сразу бро-
сается в глаза и поднимает ценовой уровень проекта с 
эконом- на комфорт- или даже бизнес-класс. «В услови-
ях кризисного рынка, волатильности валютных курсов 
и постоянного снижения покупательской способности 
редкий девелопер захочет рискнуть и создать дорого-
стоящий проект на новомосковских территориях. Фак-
тически девелоперов, которые приходят к городским 
властям и говорят: 

”
Я хочу строить малоэтажное жи-

лье“, сейчас нет»,— отмечает Владимир Яхонтов. Нега-
тива добавляет и коммерческий директор ФСК «Лидер» 
Григорий Алтухов, считающий, что сейчас ажиотаж во-
круг малоэтажных проектов заметно поутих. Особен-
но если сравнивать с периодом 2012–2014 годов, когда 
они были на пике популярности и у застройщиков, и у 
покупателей, а новых проектов выходило по несколь-
ко в месяц. По словам Григория Алтухова, лидером по 
числу новых проектов в тот период была область, где 
активно продвигались принципы ухода от столичной 
плотности застройки и снижение этажности новостро-
ек было закреплено законодательно. «В последние пол-
тора года внимание застройщиков переориентирова-
лось на Москву, где в рамках реализации программы 
по реорганизации столичных промзон высвободилось 
и продолжает высвобождаться достаточное количество 
интересных для девелопмента площадок, пригодных 
для полноценного многоэтажного строительства»,— 
считает эксперт.

Грани рентабельности
Заместитель директора по маркетингу девелоперской 
компании «Сити-XXI век» Юлия Неверова говорит и еще 
об одной проблеме, которая может «набежать тучей»,— 
возможных введениях поправок правительства Мо-
сковской области в региональные нормативы градо-
строительного проектирования, которые требуют раз-
мещения на всех первых этажах жилых домов коммер-
ческих помещений. В таком случае коммерческая ин-
фраструктура в проектах может достигать до 20–25% 
от общего объема застройки, что совершенно нерента-
бельно для проекта.

Но главную проблему девелоперы оставляют за 
кадром.

«Перспективность этого сегмента в целом нельзя 
оценить как очень высокую,— говорит директор по 
городской и загородной недвижимости Knight Frank 
Алексей Трещев.— Несмотря на видимые преимущест-
ва и наличие спроса, недостатки у этого формата также 
присутствуют, причем как для покупателей, так и для 
застройщиков».

Как правило, малоэтажные комплексы реализуются 
на удалении от крупных городов, соответственно, транс-
портная доступность и развитость инфраструктуры ока-
зываются невысокими, в то время как именно эти фак-
торы для потенциальных покупателей наиболее значи-
мые, особенно в массовом сегменте.

Наиболее перспективным форматом для малоэтаж-
ной застройки Алексей Трещев называет строительство 
на небольшом удалении от Москвы либо крупных под-
московных городов с хорошей транспортной доступ-
ностью и инфраструктурой, но при этом в природном 
окружении. «В этом случае,— говорит эксперт,— проект 
может быть востребован рынком, однако очевидно, что 
такие объекты, скорее всего, будут относиться к более 
высокому сегменту».

Массовое развитие малоэтажной застройки, считает 
эксперт, возможно только за счет поддержки этого сег-
мента структурами власти: помощь в развитии транс-
портной и социальной инфраструктуры, льготы по вы-
делению земельных участков и т. п., а также масштабное 
соблюдение общей направленности градостроительст-
ва в Подмосковье в сторону более комфортного малоэ-
тажного проживания.

Оксана Самборская

Дома для фрилансеров
Совсем недавно глава Минстроя 
Михаил Мень дал малоэтажному 
строительству зеленый свет. На 
пресс-конференции «Час с мини-
стром» в Общественной палате 
прозвучала фраза, которая может 
изменить ход строительной исто-
рии: «Малоэтажное строительст-
во должно стать приоритетным 
направлением на рынке жилья 
России». А вот станет ли?

Если девелоперов обяжут отдавать первые этажи  
под коммерческие и социальные помещения, малоэтажные 
проекты окажутся нерентабельными
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Review
— выбор —

Быть проще
Современная загородная архитектура, еще не-
давно пропагандировавшая пышность и неко-
торую «дворцовость», сегодня стремится к лако-
ничности форм: большие окна, простая, но до-
рогая отделка из натуральных материалов, при-
родные цвета и плоские, не нарушающие гар-
монию ландшафта крыши, которых вроде бы 
как и нет, но, в то же время они несут громад-
ную архитектурно-смысловую и функциональ-
ную нагрузку.

Владельцы загородных участков, только за-
думывающиеся о том, какой дом им ближе, при 
проведении опросов чаще всего выбирают дом 
с плоской кровлей, а заказывают… с привыч-
ной. Мечта не совпадает с действительностью. 
А ведь дом — это гордость, один из способов са-
мовыражения. Что же мешает воплотить меч-
ту в жизнь? Как показывает практика, баналь-
ные заблуждения и боязнь такой дом не потя-
нуть. Удивительно, но определенный ореол не-
доступности плоских крыш привносят в умы 
заказчиков архитекторы, особенно из «старой 
гвардии», которые не умеют с ними работать, да 
и просто им ближе «старые классические фор-
мы». За плоские крыши голосует обычно архи-
тектурная молодежь — приверженцы органи-
ческой архитектуры Фрэнка Ллойда Райта и его 
последователей. Так что если вы очень хотите 
видеть свой дом с плоской кровлей, похожим 
на «райтовый», а архитектор вас отговаривает, 
попробуйте обратиться в другое архитектурное 
бюро и выслушать альтернативное мнение.

Родом из детства
Многие руководствуются стереотипами родом 
из детства: люди хорошо помнят, как протека-
ют верхние этажи в хрущевках. Архитекторы 
до недавнего времени активно избегали подоб-
ных проектов ввиду отсутствия квалифициро-
ванных подрядных организаций и строитель-
ных материалов для плоского кровельного «пи-
рога». Однако технологии шагнули далеко впе-
ред. При выборе правильного решения можно 
не бояться, что дом не выдержит ливней или 
снеговых нагрузок.

Еще один аспект — психологический. Кто-то 
считает, что плоская крыша недостаточно кра-
сива и такой дом не сможет выделиться. Есть и 
противоположная точка зрения. Если будущий 
хозяин — человек, не привыкший выделяться, 
то такой дом может стать для него некомфорт-
ным: он будет привлекать внимание и достаточ-
но сильно выделяться среди окружения. Иное 
дело, если речь идет о поселке, построенном в 
едином стиле,— таком, например, как коттед-
жный поселок «Березки» на Рублево-Успенском 
шоссе, спроектированный известным швей-
царским архитектором Даниэлем Шиндлером, 
где все дома имеют плоскую кровлю.

Многие пытаются разгадать, в чем подвох та-
кой конструкции кровли, потому она и обросла 
устойчивыми мифами.

При прочих равных
Первый из них: плоская кровля — это дорого. 
Как показывает практика, это утверждение не-
справедливо.

«Многие клиенты уверены, что стоимость 
плоской кровли выше, чем привычного реше-
ния. На самом деле это не так,— поясняет ком-
мерческий директор стратегического бизнес-
подразделения 

”
Полимерные мембраны и PIR“ 

компании 
”
ТехноНИКОЛЬ“ Сергей Ольниц-

кий.— Стоимость плоской кровли с полимер-
ной мембраной сопоставима со стоимостью скат-
ной кровли, а в некоторых случаях дешевле. Вы-
брав решение с плоской кровлей, вы получаете 
дополнительное функциональное пространст-
во, равное площади этажа под открытым небом».

Правильный уклон
Второй устойчивый миф: плоская кровля сло-
мается после первой зимы, а дом зальет по-
сле первого дождя. И вновь это не соответст-
вует истине. Мы живем в умеренно-континен-
тальном климате. Это школьное знание карди-
нальным образом влияет на нашу ежедневную 
жизнь. Если в городе мы наш климат не слиш-
ком замечаем, то за городом он становится и по-
дарком, и проблемой.

Начнем со смены времен года: наблюдать за 
ней за городом — наслаждение. Кстати, комфорт-
ную смотровую площадку с шезлонгом, зонтом 
от солнца и пледом на прохладные вечера мож-
но оборудовать именно на плоской крыше, если 
делать кровлю эксплуатируемой. Но для жизни 
дома четыре кардинально отличающихся друг 
от друга времени года — проблема, хотя, конеч-
но, и решаемая. И касается она в первую очередь 
именно кровли, которая имеет свойство проте-
кать, с нее нужно убирать снег, следить, чтобы 

не было повреждений или мест, где собираются 
осадки, чистить стоки. Именно этого в большин-
стве случаев и опасаются владельцы домов с пло-
скими кровлями: непривычно. На самом деле, 
все не страшно и не сложно, если грамотно вы-
полнен самый первый и, пожалуй, самый глав-
ный этап — проектирование плоской кровли.

Отведение осадков — базовое знание, на 
котором специалисты делают особый акцент. 
Как поясняет Сергей Ольницкий, важным мо-
ментом при устройстве плоской кровли кот-
теджа является максимально эффективное от-
ведение воды с ее поверхности. Для этого еще 
на этапе проектирования необходимо предус-
мотреть уклоны и контруклоны, благодаря ко-
торым вода будет удаляться к водоотводящим 
устройствам, а не скапливаться на кровле, со-
здавая застойные зоны. В ассортименте компа-
нии «ТехноНИКОЛЬ» есть специальные клино-
видные теплоизоляционные плиты, позволяю-
щие максимально быстро и с минимальной до-
полнительной нагрузкой на несущие конструк-
ции решить эту важную задачу.

Кровля-сад
Третий уже не миф, а скорее вопрос: а что мне с 
крышей делать? Плоская она, ну и что?

Зачастую дом занимает большую площадь за-
городного участка, практически не оставляя ме-
ста для сада или площадки под барбекю. Поте-
рянные квадратные метры может вернуть пло-
ская эксплуатируемая кровля.

Эксплуатируемая кровля — это красиво и 
экономно. На эксплуатируемой кровле можно 
поставить шезлонг, бассейн, «вырастить» мини-
сад, который, кстати, при грамотном устройст-
ве продлевает срок эксплуатации кровли.

Статистика по плоским крышам, которую 
ведут специалисты «ТехноНИКОЛЬ», свидетель-
ствует: 40% владельцев домов, заказавших пло-
скую крышу, сделали ее неэксплуатируемой, 
60% — эксплуатируемой. Из последних 80% по-
крыли крышу террасной доской или плиткой, 
а 20% разбили на крыше сад.

Но какую бы кровлю вы ни выбрали, есть од-
но неотъемлемое правило: не экономить на ка-
чественных материалах и опытных подрядных 
организациях.

О пользе сертификата
Миф четвертый: какие бы ни были хорошие ма-
териалы, у нас все равно все сделают с браком.

И это совершенно несправедливо. Конечно, 
доверять монтаж кровли шабашникам не сто-
ит, как не стоит им доверять и другие относи-
тельно квалифицированные работы. Напри-
мер, сертифицированные кровельщики, рабо-
тающие с материалами «ТехноНИКОЛЬ», прохо-
дят специальное обучение в учебных центрах 
компании, знают технологию укладки утепли-
теля, умеют герметично «сваривать» мембрану. 
За этим процессом, между прочим, довольно 
интересно наблюдать.

Плюс работы с сертифицированными кро-
вельщиками еще и в том, что они обладают пол-
ным спектром знаний о новых материалах. На-
пример, недавно на рынок вышел Logicpir — 
утеплитель нового поколения, использование 
которого позволяет уменьшить нагрузку на не-
сущие конструкции без потери теплоизоляци-
онных свойств. Остается только выбрать послед-
ний штрих — гидроизоляционное покрытие. 

Для частного дома эксперты рекомендует 
выбирать ПВХ-мембраны, то есть самое верхнее 
покрытие, толщиной от 1,5 мм и выше (в идеа-
ле — 1,8–2 мм).

Вниманию перфекционистов! Мембраны 
бывают не только различной толщины, но и 
различных цветов, если это по каким-то причи-
нам важно.

Простые правила
Наконец, мы готовы покончить и с мифом о 
том, что с такой крышей потом хлопот не обе-
решься.

Эксплуатация плоской кровли не сложнее, 
чем привычной. Крыша, покрытая мембраной, 
обладает высокой ремонтопригодностью: мел-
кие повреждения легко «запаиваются». К тому 
же производитель предлагает решения, полно-
стью исключающие повреждение гидроизоля-
ции: поверх мембраны можно уложить плитку 
или террасную доску. Области применения пло-
ской крыши весьма разнообразны, а если со-
блюдать совсем несложные правила по эксплу-
атации, то крыша прослужит много лет.

И все же остается главный миф, который во-
все даже не миф, а настоящая правда: загород-
ный дом, в архитектурном решении которого 
присутствует плоская кровля,— это целый на-
бор преимуществ: он прекрасно вписывает-
ся в сложные ландшафты, позволяет «играть» 
с оформлением участка, да и просто заставля-
ет хозяев по-новому смотреть на мир с высоты.

Легенды и мифы о плоской кровле
Удивительно, но факт: многие потенциальные покупатели мечтают о стильном загородном доме с плоской кровлей, но почему-то выбирают  
традиционный вариант. Причина проста: они боятся. Слишком много предубеждений, связанных с плоской кровлей, укоренилось в сознании наших  
людей, причем некоторые родом еще из советских времен. Вот несколько прописных истин и полезных советов, которые убеждают, что плоские кровли 
совсем не страшны, а, наоборот, функциональны, выгодны и эстетичны.

Кровельные  
технологии 

Гидроизоляционная мембрана LOGICROOF White использована в поселке «Немецкая деревня» под Краснодаром

В коттеджном поселке «Березки» под Москвой большинство кровель — плоские

Кровли из ПВХ-мембраны в центре водного спорта «Нептун» в Ялте
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дом инвестиции

— территории —

«Относительно данных 
ноября 2015 года доля ре-

спондентов, которые рассматрива-
ют только городские районы, распо-
ложенные внутри КАД, снизилась 
почти вдвое и составляет всего 19%. В 
ноябре 2015 года этот показатель на-
ходился на уровне 34%»,— подтвер-
ждают аналитики Infowave.

Что касается реального спроса, 
то, по словам директора департа-
мента загородной недвижимости 
ООО «Адвекс 

”
Лиговский“» корпора-

ции «Адвекс. Недвижимость» Стани-
слава Азацкого, падения нет, однако 
по сравнению с прошлым годом он 
остается примерно на том же уров-
не. «В этом году ожидаемого обыч-
ного осеннего повышения покупа-
тельской активности в сентябре не 
случилось,— говорит эксперт.— 
Что-то в продаже появляется новое, 
что-то продается, а что-то снимает-
ся с продажи, не продавшись, поэ-
тому поисковый спрос и предложе-
ние остаются сбалансированными. 
Однако объемы фактических про-
даж, по сравнению с этим же пери-
одом прошлого года, упали более 
чем на 30%, цены же реальных про-
даж также снижаются — пример-
но на 10–30%. Стоимость предложе-
ния в базе объектов в большинстве 
своем завышена на 30%, а в некото-
рых случаях и на 100%. На дешевые 
участки, землю с подрядом, а так-
же на недорогие готовые домики 
в садоводствах и ДНП спрос сохра-
няется. В целом же рынок застыл в 
каком-то ожидании. Банально у лю-
дей по-прежнему нет уверенности в 
завтрашнем дне, поэтому те, у кого 
есть сбережения, придерживают их 
до лучших времен». А зря. Судя по 
тем законодательным новеллам, ко-
торые уже вышли или же только го-
товятся нашими парламентариями, 
процесс приобретения дач в бли-
жайшее время может существенно 
осложниться, выбор станет меньше, 
а цены выше.

Закон со многими 
неизвестными
В июле 2016 года №354-ФЗ дачное 
строительство столкнулось с очеред-
ными ограничениями. В ст. 78 Зе-
мельного кодекса РФ добавлен но-
вый п. 4, которым определено, что 
«сельхозземли, расположенные не 
более чем в 30 километрах от границ 
сельских населенных пунктов, не 
могут использоваться для целей, не 
связанных с ведением сельского хо-
зяйства». У застройщиков, юристов и 
собственников, чьи участки относят-
ся к категории сельхозземель, новая 
поправка вызвала по меньшей мере 
недоумение.

«Фактически новая инициатива 
запретила создание дачных посел-
ков, поскольку в Ленинградской об-
ласти практически нет участков, со-
ответствующих новым законода-
тельным требованиям»,— коммен-
тирует генеральный директор инве-
стиционно-управляющей компании 
STEIT (Санкт-Петербург) Мария Пар-
фененко. Действительно, в Ленобла-
сти поселения находятся очень близ-
ко друг к другу, к тому же 98% из них 
являются именно сельскими. Так, 
по данным администрации Ленин-
градской области, из 2945 населен-
ных пунктов, которые расположены 
на территории области, к категории 
сельских относятся 2882 поселения.

У застройщиков же земли сель-
хозназначения всегда вызывали по-
вышенный интерес в связи с их из-
начально низкой стоимостью, поэто-
му главным ресурсом для строитель-
ства новых дачных поселков долгие 
годы являлись участки именно с та-

ким юридическим статусом. Стани-
слав Азацкий рассказал, что из 630 
коттеджных поселков, которые сей-
час находятся в продаже, около 400 
(то есть более 63%) построены на зем-
лях сельхозназначения на участках 
ДНП с разрешенным видом исполь-
зования «для ведения садоводства, 
огородничества» или «для дачного 
строительства». Аналогичные про-
порции демонстрирует и база объ-
ектов вторичного рынка — в прода-
же находится более 12 тыс. домовла-
дений, из которых 53% находится на 
землях сельхозназначения в ДНП.

Эксперты объяснили, что по-
строенным поселкам, которые на-
ходятся на уже прошедших реги-
страцию в Росреестре участках, ни-
чего не грозит. А вот те дачные про-
екты, которые пока еще на этапе ре-
ализации, теоретически могут по-
пасть под раздачу. По крайней ме-
ре, с их регистрацией могут воз-

никнуть сложности даже в том слу-
чае, если администрацией муни-
ципального образования было вы-
дано постановление на использо-
вание этих сельхозземель «под дач-
ное строительство». «В свете сущест-
вующих формулировок закона мно-
гое будет зависеть от правоприме-
нительной практики. То есть Росре-
естр, на мой взгляд, обязан будет ре-
гистрировать права на такие участ-
ки, поскольку формально закон 
обратной силы не имеет. Но, к сожа-
лению, практика работы Росреестра 
зависит не только от региона его ра-
боты, но и от конкретного сотруд-
ника и его квалификации при при-
нятии такого решения. Поэтому по-
ка однозначно что-либо сказать на 
этот счет нельзя»,— комментирует 
начальник управления развития и 
управления активами ЗАО «БФА-Де-
велопмент» Мария Скобелева.

Вообще, эксперты считают, что 
закон недоработан, в нем много аб-
солютно непонятных, нестыкую-
щихся определений. «Введенный 

запрет вызывает очень много во-
просов, так как даже из пояснитель-
ной записки к проекту №354-ФЗ 
при его рассмотрении в Госдуме не-
возможно понять, какая была цель 
законодателя. Дачное строительст-
во, хотя и является одним из разре-
шенных видов деятельности на зем-
лях категории сельскохозяйствен-
ного назначения, по факту не отно-
сится к 

”
ведению сельского хозяй-

ства“,— возмущается партнер, руко-
водитель практики по недвижимо-
сти и инвестициям 

”
Качкин и парт-

неры“ Дмитрий Некрестьянов.— В 
связи с этим текущие формулиров-
ки фактически не только создают за-
прет для строительства новых дач, 
но и делают незаконными уже су-
ществующие поселки, так как зако-
нодатель применил формулиров-
ку 

”
не могут использоваться“. Пред-

ставляется, что такая формулировка 
абсурдна, и дефекты юридической 
техники настолько очевидны, что 
непонятно, как это было принято».

По словам Дмитрия Некрестья-
нова, скорее всего, законодате-
ли пытались более четко пропи-
сать запрет для такого подвида зе-
мель сельскохозяйственного на-
значения, как сельскохозяйствен-
ные угодья (ценные пахотные зем-
ли), так как именно защита таких 
земель часто обсуждалась до этого. 
«Однако из текущей нормы это во-
обще не следует, и, если правопри-
менительная практика будет толко-
вать максимально широко эту нор-
му, собственников земель и дачных 
домов ждет еще много неприятных 
сюрпризов. Остается надеяться, что 
в скором времени будет реализова-
на идея об отказе от категорий зе-
мель, и тогда ситуация станет более 
понятной»,— надеется юрист.

«Отечественное законодательство 
уже давно напоминает театр абсур-
да. Вопрос только один: почему при-
нимаются такие законы? То ли кто-то 
пытался как можно быстрее выпол-
нить поручение президента, кото-
рый говорил об изъятии неисполь-
зуемых сельхозземель, то ли какой-
то лоббист решил таким образом 
прибрать к рукам приглянувшийся 
кусок земли. Вполне возможно, что 
имеет место и то и другое предполо-
жение. Но вот чего, на мой взгляд, в 
нем точно нет, так это логики и госу-
дарственного мышления. Понять, 
как именно следует выполнять этот 

закон, невозможно, поскольку он от-
крывает огромное поле для разноч-
тений. Парализовать активность и 
вызвать хаос, пожалуй, единствен-
ные следствия его введения. Не ду-
маю, что он долго проживет в таком 
виде, однако какова будет оконча-
тельная его редакция, сейчас угадать 
невозможно»,— комментирует руко-
водитель экспертного бюро «Сперан-
ский» Дмитрий Сперанский.

Эксперты также считают, что за-
конодателям не стоило все террито-
рии Российской Федерации равнять 
под одну гребенку. Россия слишком 
велика для этого, и в каждом ее субъ-
екте есть свои особенности. «Может, 
это и справедливо для южных и цен-
тральных регионов России, но в Се-
веро-Западном федеральном окру-
ге, в этом краю вечнозеленых поми-
доров с весьма своеобразным кли-
матом, земли с целью производст-
ва сельхозпродукции практически 
не востребованы. В связи с этим та 
масса земельных наделов, которую 
не смогли по разным причинам пе-
ревести в другой вид целевого ис-
пользования, никак и не использу-
ется. Такие участки так и висят обре-
менительным активом на собствен-
никах»,— рассказывает Станислав 
Азацкий.

Цены в рост
По словам юриста практики «Не-
движимость» юридической фирмы 
Legal Studio Павла Балюка, чтобы 
избежать негативных последствий 
собственникам земель и застройщи-
кам, осуществляющим строительст-
во на землях сельскохозяйственно-
го назначения, придется задуматься 
о переводе земельного участка в дру-
гую категорию. «Однако нужно учи-
тывать, что эта процедура требует 
больших финансовых затрат, а в от-
ношении перевода сельскохозяйст-
венных земель установлен ряд осо-
бенностей и ограничений»,— преду-
преждает Павел Балюк.

Кроме того, перевод земельного 
участка в другую категорию занима-
ет в два-три раза больше времени, 
чем изменение разрешенного вида 
использования, и в некоторых слу-
чаях может длиться более двух лет. 
Все это в совокупности неминуемо 
приведет к увеличению стоимости 
домов и земельных участков без под-
ряда, расположенных на террито-
рии дачных поселков. Ведь пока за-
стройщик будет согласовывать изме-
нение категории земельного участ-
ка, девелопер будет вынужден вы-
плачивать проценты по кредитам, 
взятым под строительство, и все эти 
затраты в конечном итоге негативно 
отразятся на покупателях дачной не-
движимости.

Но другого выхода у застройщи-
ков нет. В противном случае собст-
венникам загородной недвижимо-
сти, размещенной на сельскохозяй-
ственных землях, придется либо вы-
ращивать огурцы в промышленных 
масштабах, либо исправно платить 
штрафы государству. «В отношении 
нецелевого использования сельхоз-
земель была добавлена мера адми-
нистративной ответственности в ви-
де штрафа, сумма которого для гра-
ждан и индивидуальных предпри-
нимателей составит от 0,1% до 0,3% 
кадастровой стоимости земельного 
участка, но не менее 2 тыс. руб. При 
этом уплата штрафа не освобождает 
от повторного применения данной 
меры ответственности. Кроме того, 
земельный участок может быть изъ-
ят, если он не используется по це-
левому назначению в течение трех 
лет»,— предупреждает Павел Балюк.

Так что совершенно очевидно, 
что новый закон заставит покупате-
лей более избирательно относиться 
к предложениям, существующим на 
загородном рынке. По словам Алек-
сандра Гиновкера, уже сейчас потен-
циальные покупатели загородных 
участков и дач первым делом интере-
суются юридическим статусом участ-
ка. Особенно, если речь идет о пер-
вичном рынке — а по данным ООО 
«Выставка «Ярмарка недвижимости», 
39% покупателей загородной недви-
жимости хотят приобрести свое дач-
ное жилье именно в современном 
коттеджном или дачном поселке. Воз-
можно, число людей, предпочитаю-
щих первичный рынок загородного 
жилья, было бы еще больше, однако 
сейчас многие благоразумно склоня-
ются к тому, что при столь запутанной 
законодательной ситуации наиболее 
безопасным приобретением все же 
являются объекты вторичного рынка.

Не дышло
Делать какие-то более или менее 
определенные прогнозы в отно-
шении последствий, которые не-
сет в себе этот федеральный закон, 
эксперты не решаются. «Если пра-
воприменительная практика пой-
дет по пути пересмотра градостро-
ительных документов, то получает-
ся, что почти 70% проектов столк-
нется с проблемой возврата денеж-
ных средств покупателям. И в таком 
случае я не берусь оценить масшта-
бы последствий подобного столкно-
вения. Если же нормы, регулирую-
щие вопросы изменения границ по-
селений, останутся прежними, то 
расширение зоны дачной застрой-
ки резко сократится. Это значит, что 
законодатель таким образом уже 
искусственно ограничил рынок за-
городной недвижимости в рассма-
триваемом секторе»,— комменти-
рует Мария Скобелева.

«На самом деле этот закон явля-
ется благой инициативой для сель-
скохозяйственного рынка России, 
так как тем самым правительство РФ 
пытается вернуть в оборот порядка 
30 млн га неиспользуемых угодий. И 
это в конечном итоге должно приве-
сти страну к полному обеспечению 
отечественным продовольствием. 
Однако у строителей свой интерес 
и свои задачи, которые это решение 
сильно подвинуло»,— сокрушается 
Мария Парфененко.

Директор по продажам ГК «Факт» 
Сергей Балуев настроен более опти-
мистично. «Вполне возможно, что 
на какое-то время этот закон поста-
вит крест на всех дальнейших пе-
реводах сельскохозяйственных зе-
мель, и это создаст определенные 
сложности для застройщиков, но не 
думаю, что это продлится долго. На 
развитии территорий зарабатывают 
не только застройщики, но и район-
ные власти. Вряд ли они захотят те-
рять этот доход»,— полагает госпо-
дин Балуев.

Однако ряд экспертов считают, 
что по крайней мере в первое время 
власти ничего не потеряют в финан-
совом отношении. «Надо понимать, 
что сбор штрафа за неисполнение 
запрета — это одна из форм попол-
нения бюджета,— объясняет Мария 
Скобелева.— Поэтому думаю, что во-
прос о том, каких целей на самом де-
ле пытался добиться законодатель, 
для нас станет совершенно очевид-
ным не раньше чем через пару лет».

Татьяна Елекоева

Дачи под вопросом

В загородных домах постоянно 
живут 10% работающих в городе 
петербуржцев

Выбор дач в скором времени станет 
меньше, а цены — выше
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— долевое инвестирование —

Минстрой спешит  
на помощь
214-й федеральный закон «Об уча-
стии в долевом строительстве мно-
гоквартирных домов и иных объек-
тов недвижимости…» появился на 
свет в далеком 2004 году. Документ 
ждала нелегкая судьба: за 11 лет сво-
его существования он неоднократ-
но редактировался и видоизменял-
ся. ФЗ-214 регламентирует отноше-
ния между инвесторами, приобрета-
ющими жилплощадь, и застройщи-
ками, которые ее возводят. В целом 
данный закон был призван очистить 
рынок от недобросовестных девело-
перов и положить конец проблеме 
обманутых дольщиков.

Однако проблема до сих пор не 
решена. В связи с чем 1 января сле-
дующего года вступят в силу очеред-
ные поправки к ФЗ-214. По словам 
директора департамента жилищ-
ной политики Минстроя России Ни-
киты Стасишина, новые корректи-
ровки сделают рынок жилой недви-
жимости цивилизованным и защи-
тят граждан от недобросовестных за-
стройщиков. «Новая редакция кон-
кретизирует требования законода-
теля. Изменения касаются статуса за-
стройщика — в частности, устанав-
ливаются критерии формирования 
уставного капитала, формируются 
новые условия привлечения денеж-
ных средств участников долевого 
строительства, детализируются по-
нятия и условия строительства объ-
ектов. Особое внимание данный до-
кумент уделяет стандартам раскры-
тия информации застройщиком»,— 
говорит Ольга Барабанова, коммер-
ческий директор Sezar Group.

Например, одно из принципиаль-
ных нововведений — появление по-
нятия «инструкция по эксплуатации 
объекта долевого строительства» с 
определением необходимой и до-
стоверной информации о правилах 
и условиях эффективного и безопас-
ного использования объекта, сроке 
его службы, сроке службы исполь-
зуемых конструктивных элемен-
тов, систем инженерно-техническо-
го обеспечения, отделочных матери-
алов и т. д. Другим новшеством явля-
ется раскрытие информации. Каж-
дый застройщик будет обязан иметь 
свой официальный интернет-сайт, 
где будет размещаться информация 
о каждом строящемся объекте. «Та-
кой шаг повысит прозрачность ком-
паний и поможет вовремя предо-
твратить появление новых обману-
тых дольщиков и проблемных объ-
ектов. Государство в лице уполномо-
ченных контролирующих органов 
сможет своевременно выявить фи-
нансовые проблемы несостоятель-
ных застройщиков и лишить их пра-

ва продаж по ДДУ, сообщив об этом в 
органы Росреестра, который откажет 
таким проблемным девелоперам в 
регистрации договоров»,— считает 
Владимир Шмаков, директор депар-
тамента правового сопровождения 
недвижимости группы ПСН. Но обо 
всем по порядку.

Одно юридическое лицо
Требование к увеличению уставно-
го капитала — одно из ключевых 
в обновленной редакции. Раньше 
под строительство жилого объек-
та можно было создать юридиче-
ское лицо с уставным капиталом 
10 тыс. руб. Теперь предписанный 
законом размер уставного капита-
ла колеблется от 2,5 млн до 1,5 млрд 
руб. Например, при площади стро-
ительства до 100 тыс. кв. м (а это це-
лый квартал) застройщик должен 
иметь уставный капитал не менее 
150 млн руб. «Точный размер будет 
зависеть от размера девелоперско-
го портфеля и составит примерно 
до 4% от стоимости возводимых объ-
ектов. Данная мера вымоет с рын-
ка мелких игроков, и помимо этого 
застройщики перестанут создавать 
под каждый объект отдельное юри-
дическое лицо»,— полагает руково-
дитель проекта «Рамблер/финансы» 
Rambler & Co. Николай Косяк.

Компании, для которых увели-
чение уставного капитала окажет-
ся невыполнимым, в целях выжива-
ния вынуждены будут прибегнуть 
к серым схемам (ЖСК, вексельные 
схемы, договоры инвестирования 
и пр.). «У покупателей будет выбор: 
купить жилье дешевле у тех, кто яв-
но не соответствует требованиям за-
кона, или по рыночной цене у ком-
пании, работающей легитимно. За-
претить человеку рисковать своими 
деньгами никто не может»,— конста-
тирует руководитель «ИРН-Консал-
тинг» Татьяна Калюжнова. Однако 
если у застройщика возникнут про-
блемы с банком или финансирова-
нием, даже 2,5 млн руб. явно не хва-
тит на достройку многоквартирного 
дома. Так что размер уставного капи-
тала большой роли в случае банкрот-
ства не играет и опростоволосив-
шихся дольщиков, увы, не спасет.

Кроме того, уход с рынка мелких 
застройщиков, не соответствующих 
новым требованиям закона, неми-
нуемо приведет к снижению конку-
ренции. А монополия развяжет руки 
крупным девелоперам и позволит 
им устанавливать цены на квадрат-
ные метры на свое усмотрение. «По-
страдают в итоге конечные покупате-
ли, потому что все строительные ри-
ски будут нивелироваться за счет бо-
лее высокой стоимости жилья. Кто-
то должен оплачивать все эти финан-
совые изыски. И вряд ли девелопер-
ское сообщество пойдет на сниже-

ние маржинальности реализуемых 
проектов»,— уверена Мария Парфе-
ненко, генеральный директор Steit.

Утром квартира —  
вечером деньги
Вторая важная поправка в ФЗ-214 за-
ключается в механизме привлече-
ния средств граждан в «долевку» че-
рез специальные эскроу-счета в бан-
ках. Казалось бы, это благое намере-
ние, так как предполагается увели-
чить контроль за целевым расходо-
ванием средств и исполнением сро-
ков строительства. Но схема пока не 
рабочая, и никто толком не понима-
ет, как она будет реализовываться 
на практике. Также нет никаких ры-
чагов на тот случай, если разорится 
банк, в котором размещены средст-
ва застройщика. А лицензии у бан-
ков в последнее время отзываются 
довольно часто.

«Счета эскроу предусматрива-
ют открытие банком специального 
счета для учета и блокирования де-
нежных средств, полученных от де-
понента в целях их передачи друго-
му лицу при возникновении предус-
мотренных договором оснований. 
Иными словами, дольщик переда-
ет денежные средства по ДДУ не за-
стройщику, а в банк, банк, в свою 
очередь, передаст деньги строитель-
ной компании только при условии 
выполнения последней определен-
ных условий»,— объясняет замести-
тель руководителя юридического 
департамента «НДВ-Недвижимости» 
Владимир Зимохин.

По его словам, при новой схеме 
денежные средства условно депони-
руются и фактически продолжают 
принадлежать дольщику. Воспользо-
ваться этими деньгами застройщик 
может только после передачи квар-
тиры по договору долевого участия. 
В случае просрочки передачи жил-
площади покупателю по ДДУ более 
чем на шесть месяцев дольщик име-
ет право расторгнуть договор в одно-
стороннем порядке и забрать обрат-
но всю внесенную в банк сумму.

Таким образом, строить жилье 
девелоперам теперь придется, при-
влекая банковское финансирова-
ние или используя собственные 
средства, потому как деньги доль-
щиков застройщик получит лишь 
по завершении строительства. Но 
в России ставки по кредитам доста-
точно высокие и средства дольщи-
ков были основным источником де-
шевого финансирования проектов. 
Это скорее не кредит, а некая бес-
процентная рассрочка. Из-за отсут-
ствия которой, по прогнозам ряда 
девелоперов и риэлторов, строяща-
яся жилая недвижимость может по-
дорожать на 30%.

Фонд борьбы с банкротами
Третий существенный пункт новой 
редакции 214-го закона посвящен 
созданию государственного ком-
пенсационного фонда в качестве 
альтернативы поручительству банка 
и страхованию гражданской ответ-
ственности застройщика. Из этого 
фонда в случае банкротства той или 

иной фирмы будет финансировать-
ся завершение строительства объек-
та. Размер отчислений девелоперов 
составит 1% от планируемой стоимо-
сти проекта, указанной в проектной 
декларации.

«На мой взгляд, фонд станет над-
ежной мерой минимизации рисков 
для потребителей при осуществле-
нии долевого строительства. Также 
и для застройщиков такой вид обес-
печения обязательств удобнее с точ-
ки зрения его администрирования 
по сравнению с договорами страхо-
вания. Но здесь важно, чтобы сред-
ства размещались в надежных госу-
дарственных банковских структу-
рах и обеспечивался эффективный 
контроль за их целевым расходо-
ванием»,— убежден Даниил Селед-
чик, генеральный директор «Эта-
лон-Инвест».

Правда, судя по всему, введе-
ние компенсационного фонда так-
же приведет к удорожанию недви-
жимости для потребителей. «Отчи-
сления в фонд станут дополнитель-
ным финансовым обременением, 
которое отразится на цене квадрат-
ного метра. При этом институт стра-
хования девелоперских проектов 
в России себя не оправдал, в связи 
с чем и приходится вводить такую 
меру, как фонд взаимного страхова-
ния»,— разводит руками Наталия 
Немчанинова, директор департа-
мента продаж ОПИН.

Кроме того, планируется сфор-
мировать реестр девелоперов, ко-
торый даст возможность абсолют-

но любому потенциальному инвес-
тору оценить риски в том или ином 
проекте. Сейчас такой возможности 
у потенциальных участников доле-
вого строительства нет. Единый ре-
естр будет представлять собой систе-
матизированный перечень юриди-
ческих лиц, являющихся застрой-
щиками и соответствующих требо-
ваниям к ним согласно ФЗ-214. Кста-
ти, закон с 2017 года распространя-
ется и на таунхаусы, что внесет поря-
док на загородный рынок.

Из других дополнений, которые 
вступят в силу в следующем году, 
можно отметить введение ответст-
венности за нарушение сроков при 
устранении недостатков. Ранее та-
кая норма отсутствовала и девело-
пер, даже признав факт недоделки, 
мог устранять ее сколь угодно долго 
— сроки зависели исключительно от 
его репутации. Кроме того, в новой 
редакции разрешается использовать 
средства дольщиков на строительст-
во социальной и транспортной ин-
фраструктуры, а также инженерно-
технических объектов.

Новые формы
Также изменятся требования к про-
ектным декларациям. Новая форма 
будет содержать существенно боль-
ший перечень информации о за-
стройщике и объекте строительст-
ва. В частности, в нее добавятся све-
дения о видах строящихся объектов 
капитального строительства, дого-
ворах, в соответствии с которыми 
осуществляется реализация проек-
та, результатах экспертизы инженер-
ных изысканий, лицах, выполнив-
ших инженерные изыскания, про-
ектирование и многое другое. Все 
эти данные должны способствовать 
тому, чтобы потребитель получил на 
выходе именно тот продукт, кото-
рый покупал.

Помимо всего вышесказанного в 
отношении девелопера не должны 
проводиться процедуры ликвида-
ции, он не может быть банкротом, у 
него не должно быть решения суда 
о приостановлении деятельности, а 
должности генерального директора 
и главного бухгалтера не могут зани-
мать лица с судимостями за преступ-
ления в сфере экономики. Другими 
словами, благодаря конкретизации 
прав и обязанностей сторон в новой 
редакции ФЗ-214 оба участника сдел-
ки получают больше инструментов 
воздействия на партнера в плане ис-
полнения условий договора.

Следует отметить, что сегодня в 
рамках закона №214-ФЗ ежегодно 
реализуются десятки тысяч квар-
тир. «Первоначально данный закон 
писался для решения проблемы 
двойных продаж. На момент сво-
его вступления в силу в 2005 году 
214-ФЗ давал беспрецедентный уро-
вень защиты по сравнению с дейст-
вовавшим на тот момент законода-
тельством. Проблема двойных про-
даж давно неактуальна в России, и 
на первый план выступают другие 
проблемы строительной отрасли и 
новые требования к 214-ФЗ»,— рас-
суждает Наталия Кузнецова, гене-
ральный директор «Бон Тон».

Речь идет все о тех же обманутых 
дольщиках. Именно на создание 
превентивных мер защиты участни-
ков долевого строительства от воз-
можной потери средств направле-
ны новые поправки, чтобы в даль-
нейшем минимизировать подобные 
риски. В конечном итоге на рынке 
должны остаться только финансово 
устойчивые компании, так как но-
вовведения станут барьером для сла-
бых игроков, а у потенциальных ин-
весторов будет меньше шансов по-
пасть впросак.

Георгий Береговой

Закон пошел на поправку
В следующем году федеральный закон 
№214-ФЗ «Об участии в долевом строитель-
стве» претерпит существенные изменения. 
Уставный капитал застройщиков привяжут 
к площади реализуемых ими домов, привле-
кать средства инвесторов можно будет толь-
ко с помощью эскроу-счетов в банках, что 
в корне меняет схему долевого финансиро-
вания. А всех девелоперов обяжут перечи-
слять 1% от стоимости проекта в компенса-
ционный фонд на случай форс-мажора. 
Все эти нововведения не могут гарантиро-
вать дольщикам беззаботное будущее, 
но тем не менее повысят их защищенность 
и дадут дополнительные гарантии.

С
Е

Р
ГЕ

Й
 Т

Ю
Н

И
Н



22     Четверг 20 октября 2016 №195     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом зарубежная недвижимость

— дальний Запад —

Рост на треть
Экономика Португалии сильно по-
страдала от мирового экономическо-
го кризиса — страна даже была вы-
нуждена обратиться к финансовой 
помощи Евросоюза и Международ-
ного валютного фонда. Основным 
условием предоставления субсидий 
на €78 млрд стал жесткий режим эко-
номии, который страна была выну-
ждена ввести. Впрочем, после выбо-
ров в октябре 2015 года в Португа-
лии была сформирована новая пра-
вительственная коалиция, в основ-
ном состоящая из представителей 
левого крыла, выступающих про-
тив экономии. Несмотря на все пер-
турбации, в 2015 году португальская 
экономика продемонстрировала 
рост на 1,5%, а в 2016-м, по прогно-
зам специалистов, этот показатель 
должен увеличиться еще на 1,6%, что 
лишь немногим ниже показателей 
по еврозоне в целом — 1,9%. Однов-
ременно с этим уровень безработи-
цы снизился за последние два года 
с 17,9% до 12,1%. Неслучайно экспер-
ты Мирового экономического фору-
ма в своем отчете по глобальной кон-
курентоспособности на 2015–2016 
годы поставили страну на 36-е ме-
сто в мире (из 144 государств), высо-
ко оценив качество местной инфра-
структуры. А в рейтинге Всемирного 
банка Doing Business Португалия за-
няла 23-е место из 189 — причиной 
этого стали благоприятные условия 
для международной торговли. Тури-
стическая сфера также демонстриру-
ет весьма высокие показатели. Коли-
чество людей, приезжающих в Пор-
тугалию, в 2015 году выросло на 8% 
и составило 17,4 млн человек, из ко-
торых на долю Алгарве пришлось 
3,7 млн, в результате чего по количе-
ству туристов регион занял второе 
место в стране после Лиссабона.

Привлекательности местной не-
движимости добавило решение пор-
тугальского правительства снизить 
минимальный рубеж покупки для 
получения вида на жительство в два 
раза. «В июне 2015 года парламент ре-
шил снизить минимальный порог ин-
вестиций с €500 тыс. до €250 тыс.»,— 

говорит финансовый аналитик ГК 
«Финам» Тимур Нигматуллин. По 
его словам, португальская програм-
ма стала одной из самых доступных 
в Европе. Для сравнения: чтобы по-
лучить вид на жительство в Латвии 
или Греции, необходимо потратить 
от €250 тыс., на Кипре — от €300 тыс., 

а в Испании — от €500 тыс. В целом 
в 2012–2015 годах в Португалии бы-
ло выдано 2635 разрешений на жи-
тельство держателям «золотых виз», 
купившим недвижимость в стране. В 
основном участниками этой програм-
мы стали выходцы из Китая (87%), а 
также Бразилии, России, ЮАР и Лива-
на. Согласно законам страны, времен-
ные резиденты освобождаются от на-
лога на личный доход, получаемый 
за пределами Португалии, то есть на 
пенсии, доходы от аренды, доходы 

от капитала и прирост капитала. Для 
лиц, работающих в Португалии, ста-
тус временного резидента означает 
взимание личного подоходного на-
лога по единой ставке в размере 20%: 
разработка данной программы была 
связана с привлечением в страну но-
вых групп населения — прежде всего 
из Франции.

До этого основными иностран-
ными покупателями недвижимо-
сти в Португалии исторически счи-
тались британцы, голландцы и шве-
ды. Благодаря открывшейся в конце 
2012 года инвестиционной програм-
ме Golden Residence Permit («золотая 
виза») в страну стали поступать ин-
вестиции также из Китая, Бразилии, 
России и Южной Африки. «Интерес к 
Португалии растет: несмотря на сдер-
жанную политику государства по 
продвижению страны на иностран-
ных рынках, многие рассматривают 
страну как альтернативу Испании, 
также есть интерес к недвижимости 
на берегу океана»,— говорит парт-
нер компании Henley & Partners Пи-
тер Крумменахер.

Где купить
По данным агентства Savills, с 2013 
года цены на премиальную недви-
жимость Лиссабона выросли на 30%. 
«В настоящий момент цены на не-
движимость в Лиссабоне в целом ни-
же, чем в других западных столицах. 
Вместе с тем у Лиссабона есть все 
шансы присоединиться к группе ве-
дущих городов мирового значения, 
так называемым тихим гаваням, 
предлагающим инвесторам в недви-
жимость стабильность и безопас-
ность, сочетающиеся с высоким ка-
чеством объектов. Неслучайно имен-
но такие города привлекают значи-
тельные объемы международных 
инвестиций в недвижимость»,— от-
мечает директор департамента зару-
бежной недвижимости Savills в Рос-
сии Юлия Овчинникова. По ее сло-
вам, стоимость жилой недвижимо-
сти массового сегмента в Лиссабо-
не составляет €1,28 тыс. за 1 кв. м, в 
то время как этот показатель почти в 
три раза выше в Берлине (€3,4 тыс. за 
1 кв. м) и в девять раз выше в Лондо-
не (€11,4 тыс. за 1 кв. м).

Еще более интересна ситуация на 
рынке элитного жилья: в Лиссабоне 
премиальные объекты предлагают-
ся по €5 тыс. за 1 кв. м. Для сравне-
ния: в Москве, по данным междуна-
родной компании Savills, стоимость 
«квадрата» элитного жилья в 2,2 ра-
за больше — €11,16 тыс. В Лондоне 
стоимость недвижимости преми-
ум-класса выше, чем в Лиссабоне в 
5,3 раза (€26,4 тыс. за 1 кв. м). «Сред-
няя стоимость квартиры в Лиссабо-
не составляет порядка €1,5 тыс. за 
1 кв. м, в прибрежных городках — 
€1 тыс. И это по-прежнему одна из 
самых дешевых цен на недвижи-
мость в Западной Европе. К приме-
ру, только от €2 тыс. за 1 кв. м начи-
наются цены в австрийском Зальц-
бурге. В столице же Австрии Вене 
цен дешевле €4 тыс. за 1 кв. м пра-
ктически не сыскать»,— говорит за-
меститель директора департамента 
оценки и консультационных услуг 
швейцарской оценочной компании 
Swiss Appraisal в России и СНГ Юрий 
Паньков. Для сравнения: по его сло-
вам, в соседней Испании Мадрид и 
Барселона требуют от покупателя от 
€2,5 тыс. за 1 кв. м.

В настоящий момент на рын-
ке жилой недвижимости Португа-
лии наблюдается период восстанов-
ления. По данным Savills, если по-
смотреть на общие статистические 
данные, то по всей стране в целом 
цены с третьего квартала 2014 го-
да по третий квартал 2015 года вы-
росли на 3,4% и уже на 9,1% пре-

вышают минимальный уровень, 
достигнутый в 2013 году. С третьего 
квартала 2014 года по третий квар-
тал 2015 года число сделок увеличи-
лось на 24,2% и достигло 103 тыс. Ко-
личество новостроек немного вы-
росло, однако по-прежнему оста-
ется намного ниже докризисного 
уровня. Рынок жилой недвижимо-
сти Лиссабона опережает показа-
тели для страны в целом. С февра-
ля 2015 по февраль 2016 года стои-
мость недвижимости здесь увели-
чилась на 4,4%. Относительно мини-
мального уровня 2013 года рост со-
ставил 11,9%. Однако цена недвижи-
мости премиум-класса в столице вы-
росла на 30% за 2013–2016 годы. При 
этом стоимость недвижимости весь-
ма сильно зависит от качества строи-
тельства. Так, даже на улице Avenida 
da Liberdade, одной из самых пре-
стижных локаций Лиссабона, цена 
лишь самых лучших объектов пре-
вышает отметку в €5 тыс. за 1 кв. м.

У покупателей популярностью 
пользуются обновленные апарта-
менты в исторических частях Лисса-
бона, таких как Alfama и Miradouro. 
«В Лиссабоне много старого фонда 
— наши соотечественники предпо-
читают новые комплексы, чтобы не 
утомлять себя реставрацией. Потен-
циал роста есть: туризм увеличива-
ется, программа получения вида на 
жительство через инвестиции сти-
мулирует рост цен и держит их на 
уровне. Россияне чаще всего рассма-
тривают недвижимость в Португа-
лии не как инвестицию, а как вло-
жение средств в летний дом, воз-
можность приезжать сюда с семьей 
и жить вместе с детьми и пожилы-
ми родителями»,— говорит Питер 
Крумменахер.

Другое популярное направле-
ние — южная провинция Алгарве. 
«Сегмент премиальной недвижимо-
сти в Алгарве ожидает новый подъ-
ем, поскольку многие состоятель-
ные покупатели постепенно осоз-
нают, что уже инвестировали доста-
точно средств в недвижимость, рас-
положенную в крупнейших миро-
вых центрах»,— говорится в иссле-
довании Savills. Так, находящие-
ся здесь частные курорты Кинта-ду-
Лагу и Вале-ду-Лобу рассчитаны на 
покупателей «вторых» домов. Основ-
ным фактором, влияющим на выбор 
места для приобретения «второго» 
дома, является туризм, а Алгарве — 
это один из самых популярных тури-
стических регионов Европы. Актив-
ное развитие туристического секто-
ра служит хорошей предпосылкой 
для роста рынка премиальной не-
движимости Алгарве. Рынки жилой 
недвижимости премиум-класса в 
Алгарве сконцентрированы в так 
называемом золотом треугольни-
ке, куда входят Кинта-ду-Лагу, Ва-
ле-ду-Лобу, Виламора и более мел-
кие курорты, расположенные меж-
ду ними. Все эти курорты находят-
ся в частной собственности и могут 
похвастаться высококачественной 
инфраструктурой и различными раз-
влекательными объектами: площад-
ками для гольфа, роскошными мага-
зинами, отелями и ресторанами. Это 
одна из лучших курортных зон Евро-
пы, обладающая прекрасными пля-
жами и граничащая с национальны-
ми парками. Цены на готовые виллы 
колеблются от €5 тыс. за 1 кв. м за вил-
лу до €8 тыс. за 1 кв. м за новостройку, 
а стоимость апартаментов составляет 
в среднем €3,5 тыс. за 1 кв. м.

Перспективность 
инвестиций
В будущем участники рынка ожи-
дают роста цен на португальскую 
недвижимость. Согласно прогно-
зам Королевского института серти-

фицированных оценщиков, цены 
на жилье в Алгарве ожидает самый 
сильный годовой рост — 4%. Цены 
в Лиссабоне вырастут на 3%, ожи-
дания по Порту — 1,5%. По словам 
господина Крумменахера, недав-
нее снижение минимального по-
рога инвестиций в недвижимость 
для получения вида на жительство 
и благоприятный даже по сравне-
нию с Испанией налоговый режим 
подстегнут спрос на португальскую 
недвижимость и, соответственно, 
повлияют на рост цен в сегменте. 
Более того, последнее время ино-
странные инвесторы также вклады-
вают весьма существенные средст-
ва в коммерческую недвижимость 
Лиссабона, чему способствуют вос-
становление спроса и высокие до-
ходы от аренды: доход от офисных 
помещений премиум-класса со-
ставляет 5–7%. Особенно активно на 
данном рынке действуют немецкие 
фонды, с которыми пытаются кон-
курировать фонды из Сингапура, 
Китая, Малайзии, Бразилии и США, 
отмечают исследователи Savills.

Один из самых выгодных вари-
антов вложения в жилую недви-
жимость — курорт Royal Obidos 
Spa & Golf Resort. Он расположен 
на берегу Атлантического океана 
всего в 45 минутах езды от Лиссабо-
на. Единая концепция и дизайн за-
стройки разработаны при участии 
известного дизайнера Филиппа 
Старка. При этом вся инфраструкту-
ра уже построена (так что риски для 
инвестора минимальны). На терри-
тории — одно из лучших гольф-по-
лей Европы (входит в топ-20 за 2016 
год), поднявшееся на первую строч-
ку в рейтинге Португалии в 2015 
году. Royal Obidos Spa & Golf Resort 
представляет собой комплекс из 96 
меблированных и полностью гото-
вых к проживанию апартаментов.

Высокий потенциал прироста 
стоимости тут обеспечен за счет пос-
тоянно растущего спроса на данное 
направление, а также гарантиро-
ванного дохода инвестора в разме-
ре 7% на пять лет (средний доход от 
сдачи в аренду подобной недвижи-
мости составляет 5%).

С точки зрения последующей сда-
чи в аренду привлекательными для 
покупателей, по данным экспертов, 
являются комплексные объекты на 
основных курортах страны: спрос на 
них весьма высок с весны и до кон-
ца августа. Наиболее современные 
и оснащенные дома в Кинта-ду-Ла-
гу сдаются за €9–15 тыс. в неделю и, 
как правило, от 12 недель в год. При 
этом арендные ставки в Лиссабоне 
довольно низки, что объясняется ог-
раниченной покупательной способ-
ностью местных жителей и высо-
ким уровнем предложения. «Доход-
ность от аренды в столице составля-
ет 4%, что весьма скромно по между-
народным стандартам, если не учи-
тывать крупнейшие мировые цен-
тры. В связи с этим будущий объем 
инвестиций будет зависеть от эко-
номического роста и увеличения до-
ходов местных жителей»,— говорит 
Юлия Овчинникова. По ее словам, 
принимая во внимание стремитель-
ный рост Лиссабона как туристиче-
ского направления, многие инвес-
торы сдают недвижимость во вре-
мя сезона отпусков. В таком случае 
арендные ставки выше, а инвестор 
получает возможность жить в прио-
бретенных апартаментах в течение 
остального времени

Алексей Лоссан,  
Дина Назарова

Подъем переворотом
Рынок недвижимости Португалии традиционно называют одним из самых недооцененных в Европе: стоимость объектов здесь значительно 
ниже не только чем в соседней Испании, но даже в Австрии и Германии. Экономические реформы уже делают страну более привлекательной 
для инвесторов — наибольшую выгоду от этого получают Лиссабон и туристическая провинция Алгарве.

Знаменитый лиссабонский трамвай 
проходит по всем  
главным туристическим точкам 
португальской столицы
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Коттеджи в новом проекте  
Royal Obidos Spa & Golf Resort  
приносят 7% гарантированного  
годового дохода
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— южные курорты —

После шторма
На Кипре за последние два года эко-
номика потихоньку перешла от кри-
зиса к росту. В 2015 году ВВП острова 
увеличился на 1,5%, и согласно пер-
воначальным прогнозам, экономика 
Кипра должна прирасти в 2016 году 
на 1,5%. Реальность, однако, скоррек-
тировала эти прогнозы: в начале го-
да рост экономики составил 2,7%. Это 
рекордная цифра для стран Евросою-
за. На этом фоне, по общему мнению 
аналитиков, недвижимость на кипр-
ском рынке продолжает дешеветь, 
что создает предпосылки для инвес-
тиций. «Снижение цен за год состави-
ло 10%. В общей картине европейско-
го рынка недвижимости Кипр — са-
мый падающий по цене»,— говорит 
заместитель директора департамен-
та оценки и консультационных услуг 
швейцарской оценочной компании 
Swiss Appraisal в России и СНГ Юрий 
Паньков. По его словам, при этом за 
последний год число сделок увеличи-
лось почти на 30%.

«Рынок недвижимости Кипра сей-
час находится в очень активной ста-
дии развития. Он не просто вернулся, 
а превзошел уровень, который был 
до знаменитого финансового кризи-
са»,— отмечает управляющий парт-
нер Blackwood Мария Котова. По ее 
словам, если говорить о группах по-
купателей, которые сейчас активно 
покупают недвижимость Кипра, то 
это исторические приверженцы ре-
гиона англичане, вновь появивши-
еся россияне и китайцы. Огромный 
толчок развитию экономики и рынка 
недвижимости дала программа пре-
доставления вида на жительство в об-
мен на покупку объекта стоимостью 
от €300 тыс. и паспортов Евросоюза 

при покупке на €2,5 млн. С 2014 года 
эта программа принесла экономике 
Кипра около €2,5 млрд. «Эти програм-
мы обладают очень мягкими услови-
ями для участников по проживанию 
на территории Кипра, и это еще од-
на из причин, почему они так попу-
лярны»,— говорит госпожа Котова. 
По ее словам, спрос на недвижимость 
во многом определяется особенно-
стями острова, но также и условиями 
этих программ.

Если посмотреть на различные го-
рода, то снижение цен наблюдается 
по всему острову. «За год, с июня 2015 
года по июнь 2016 года, цены на жи-
лую недвижимость в Лимасоле снизи-
лись на 0,8%»,— говорит Марина Кузь-
мина, директор по зарубежной не-
движимости Knight Frank. По ее сло-
вам, в Ларнаке цены упали на 1,9%, в 
Никосии — на 3,3%. «Кипр пользует-
ся популярностью у иностранных, в 
том числе российских, покупателей 
недвижимости по большей части как 
место для покупки второго дома, куда 
можно приехать на каникулы»,— го-
ворит финансовый аналитик ГК «Фи-
нам» Тимур Нигматуллин.

Интерес россиян
Два крупнейших центра, где ино-
странцы стараются купить недвижи-
мость,— это Лимасол и Пафос. «Все 
пытаются купить квартиру или дом 
максимально близко к морю. Сейчас 
явно наблюдается новая для росси-
ян тенденция — покупать недвижи-
мость для сдачи в аренду. Раньше на-
ши соотечественники в большей сте-
пени делали эмоциональные покуп-
ки для себя, что часто приводило к то-
му, что такие дома адекватно не ис-
пользовались большую часть года»,— 
говорит Мария Котова. К недвижимо-
сти для сдачи в аренду традиционно 
предъявляются другие требования. 

В первую очередь многие предпочи-
тают покупать уже готовые объекты 
демократичного дизайна под управ-
лением отеля или компании, что в 
определенный момент создало дефи-
цит на рынке, поскольку масштабно-
го строительства на острове долго не 
велось. Однако сейчас ситуация зна-
чительно изменилась: можно вы-
брать и готовый объект, и новый в 
высокой степени готовности, и вло-
житься на ранней стадии строитель-
ства. По словам Тимура Нигматул-
лина, средняя стоимость квартиры c 
двумя спальнями на Кипре составля-
ет €100 тыс. По словам Марины Казь-
миной, директора по зарубежной не-
движимости компании Knight Frank, 
в связи с введением программы по-
лучения вида на жительство через 
покупку недвижимости Кипр за два 
года вошел в топ-3 наиболее востре-
бованных у россиян направлений 
в бюджете от €1 млн наряду с Герма-
нией и Великобританией. «Програм-
ма ПМЖ предполагает покупку от 
€300 тыс. и выше, и это первый блок 
востребованных объектов»,— гово-
рит Мария Котова. По данным Юрия 
Панькова, средний «чек» россиянина 
на инвестиционном рынке Кипра со-
ставляет как раз около €300 тыс. «Соб-
ственно, российский покупатель и не 
уходил с рынка. Попытка конкурент-
но превзойти Россию предпринима-
лась в период провала рубля Китаем 
и рядом арабских стран, но была от-
бита российской армией любителей 
пейзажей Лимасола и Пафоса. Допол-
нительным привлечением на Кипр 
служит резкое послабление барье-
ров для получения вида на жительст-
во»,— говорит он.

В сегменте элитной недвижимо-
сти стоимостью €5–10 тыс. за 1 кв. м, 
по словам Марины Казьминой, наи-
большим спросом пользуются Лима-

сол, Пафос, Ларнака, Никосия. Наи-
большим спросом пользуются жи-
лые объекты (80%): это апартаменты 
с двумя-тремя спальнями на вторич-
ном рынке либо в новостройках со 
сроком сдачи не более полутора лет 
в уже функционирующих курортах с 
развитой инфраструктурой в бюдже-
те €0,5–1 млн. При этом 20% сделок 
совершается со строящимися объек-
тами. Также популярны виллы сто-
имостью €2–3 млн в закрытом ком-
плексе с инфраструктурой на пер-
вой-второй линии от моря, добавля-

ет Марина Казьмина. В сегменте ком-
мерческой недвижимости, по ее сло-
вам, у россиян наибольшим спросом 
пользуются отели и мини-отели, ри-
тейл и офисные площади в бизнес-
центрах. Также появляются запро-
сы на готовый бизнес, виллы под ре-
конструкцию в бутик-отели. «Встре-
чаются и необычные запросы — на-
пример, один наш клиент интере-
совался возможностью приобрести 
фотоэлектрический парк в Нико-
сии»,— отмечает Марина Казьмина.

Перспективы роста
Падение цен на недвижимость при 
растущей экономике гарантирует 
инвесторам будущую прибыль, счи-
тают эксперты. «Наиболее правиль-
ная стратегия для инвестора — ори-
ентироваться в первую очередь на 
два других фактора инвестиционной 
привлекательности недвижимости: 
рост рыночной стоимости и ликвид-
ность. Начать надо с того, что кипр-
ский рынок недвижимости в целом 
находится на подъеме. У него есть 
многочисленные драйверы роста»,— 
говорит глава Альянса девелоперов 
Кипра Александр Педросов. По его 
словам, инвестор может рассчиты-
вать на доходность в 5% от сдачи в 
аренду и рост рыночной стоимости 
на 30% за три года при инвестирова-
нии на начальном этапе строительст-
ва. Причем стоимость ее скачком по-
вышается примерно на 20% уже через 
год после начала строительства.

«Рынок недвижимости Кипра в 
настоящий момент находится в хо-
рошей форме. В 2016 году продажи 
недвижимости выросли практиче-
ски на треть. За первые полгода бы-
ло продано 3012 объектов, что на 28% 
больше прошлого года. При этом са-
мый активный рост сделок — с ино-
странцами»,— объясняет партнер 
компании Henley & Partners Питер 
Крумменахер. По его словам, мно-
гие связывают такой подъем рын-
ка с анонсированным снижением 
налога на недвижимость и даже его 
возможной отменой в 2017 году. «По-
степенно рынок восстанавливает-
ся, а значит, наступает хорошее вре-
мя для покупки жилья. В прошлом 
году из-за значительной девальва-
ции рубля россияне были менее ак-
тивны на рынке кипрской недвижи-
мости, однако постепенно ситуация 
меняется»,— говорит Питер Крум-
менахер. Инвестиции в недвижи-
мость россияне рассматривают как 
хорошую возможность получать до-
ход в валюте за счет аренды, а также 
изменить иммиграционный статус. 
«К 2017 году рынок должен стабили-
зироваться и выдавать до 10% приро-
ста цен, а приобретенная недвижи-
мость способна приносить собствен-
нику от аренды до 5% в год»,— гово-
рит Юрий Паньков.

Алексей Лоссан

По старой памяти
После резкого сокращения спроса на недвижимость Кипра россияне снова возвращаются  
на остров: на этот раз существенная часть покупателей заинтересована в получении местного 
вида на жительство или гражданства. Впрочем, эксперты также обещают рост цен в будущем, 
особенно с учетом роста местной экономики.

В последнее время россияне  
все охотнее покупают прибрежную 
недвижимость на Кипре для сдачи 
в аренду

Несмотря на то, что столица Никосия находится не на море, жилье в ней пользуется высоким инвестиционным спросом

Айа-Напа: самый «тусовочный» 
молодежный курорт на Кипре
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По данным офиса «На Северном Кипре» сети офисов недвижимости 
МИЭЛЬ, во время кризиса спрос со стороны российских покупате-
лей на рынке недвижимости Северного Кипра снизился, но на фоне 
этого повысился спрос со стороны граждан других стран СНГ. Сей-
час около 10% покупателей рассматривают приобретение недвижи-
мости на острове именно в качестве постоянного места жительства.

Лишь за 2015 год наблюдался скачок цен на недвижимость 
в пляжных комплексах Северного Кипра до 40% по отношению 

к 2014 году. Около 90% клиентов МИЭЛЬ выбирают апартаменты 
или таунхаусы в пляжных комплексах на первичном рынке. Средний 
бюджет покупки составляет от €55 тыс. до €110 тыс.

Цены на недвижимость Северного Кипра зависят от местораспо-
ложения и развитости инфраструктуры: стоимость квадратного метра 
варьируется от €420 до €1700 за 1 кв. м. В целом за €55 тыс. можно 
приобрести одно или двуспальные апартаменты в элитном жилом 
пляжном комплексе на Северном Кипре.
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