
страхование
Страхуя сделку покупки квар-
тиры, ее новый владелец уве-
рен, что полис защитит его 
материальные интересы, ес-
ли сделка будет признана не-
действительной. Однако на 
практике страхование титула 
может обернуться пустой 
тратой денег.

Ни денег,  
ни квартиры
Молодая семья купила на «вто-
ричке» квартиру, взяв в банке 
ипотечный кредит. Чтобы под-
страховаться на случай при-
знания сделки недействитель-
ной (вдруг у квартиры темное 
прошлое), молодые застрахо-
вали титул квартиры, то есть 
риск утраты права собствен-
ности на нее. А через полгода 
после покупки узнали, что 
квартира находится под арес-
том. Оказалось, что бабушка, 
которой изначально прина-
длежала квартира, умерла не-
задолго до того, как якобы 
продала ее следующим вла-
дельцам. Потом злополучная 
квартира еще несколько раз 
переходила из рук в руки, по-
ка ее не купила эта молодая 
семья. В итоге суд признал 
сделку недействительной, 
а право собственности на 
квартиру перешло к наслед-
никам бабушки.

Но героям нашей истории 
волноваться было вроде бы 
не о чем: риск утраты права 
собственности застрахован, 
причем в солидной компании 
(МАКС). Однако в выплате воз-
мещения страховщик отказал.

«Судом были применены 
последствия недействитель-
ности сделок. С продавца в 
пользу покупателей взыскано 
5,6 млн рублей. Таким обра-
зом, в настоящее время имеет-
ся вступившее в законную си-
лу решение суда о взыскании 
в пользу покупателей денеж-
ных средств, превышающих 
сумму страхового возмещения, 
то есть ущерб им должен быть 
возмещен незаконно продав-
шей квартиру гражданкой, а не 
страховой компанией»,— объ-
яснили нам в компании МАКС.

«Отказ совершенно справед-
ливый,— считает Иван Кидяев, 
адвокат московской коллегии 
адвокатов ”Арутюнов и партне-
ры“.— Раз суд уже взыскал сто-
имость квартиры с продавца в 
пользу покупателя, страховая 
компания платить возмеще-
ние не должна».

Проблема в том, что такой 
суммой продавец не распола-
гает, как и имуществом, на ко-
торое можно было бы нало-
жить взыскание. Так что поку-
патели денег не получат, а вы-
плачивать ипотечный кредит 
им придется 25 лет и общая 
сумма выплат составит при-
мерно 13,8 млн рублей.

Еще один повод не платить, 
которым пользуются страхов-
щики,— пункт в договорах ти-
тульного страхования о «рет-
роспективном покрытии» (это 
означает, что событие, привед-
шее к страховому случаю, про-
изошло до заключения догово-
ра страхования, а сам страхо-
вой случай случился в период 
действия договора). 

(Окончание на стр. 5)

Лишение титула

Игра на понижение
пространство
Прожиточный минимум
Считается, что элитный заго-
родный дом прежде всего 
большой. За точку отсчета 
обычно принимают размер, 
который получится, если про-
суммировать все жизненно не-
обходимые в коттедже этого 
класса помещения. А их долж-
но быть немало. «Как правило, 
в каждом элитном доме, пред-
назначенном для постоянного 
проживания, есть кухня-столо-
вая площадью 25–40 кв. м, объ-
единенная с гостиной площа-
дью 45–60 кв. м и прилегаю-
щим к ним гостевым сануз-
лом,— поясняет арифметику 
элитного девелопмента управ-
ляющий партнер компании 

”Сохо Эстейт“ Елена Первако-
ва.— Кроме того, в доме дол-
жен быть рабочий кабинет 
площадью 14–18 кв. м (порой 
вместо него делают гостевую 
спальню). В проект обычно 
включают три спальни по 16–
20 кв. м плюс еще одну боль-
шую — 25–30 кв. м, причем 
при каждой из этих комнат 
есть собственная ванная и гар-
деробная. Довольно много 
площади отводят под допол-
нительные помещения: се-
зонные гардеробные, кладо-
вые, бельевые комнаты, пос-
тирочную, котельную, гараж 
на две машины, а также обыч-

но предполагается наличие 
в доме комнаты для персонала 
с отдельным санузлом. В итоге 
минимальная площадь дома 
составит 450 кв. м».

Как утверждают эксперты 
рынка, предложение коттед-
жей меньшей площади весь-
ма ограниченно, а домов, при-
ближающихся к психологичес-

кому рубежу в 300 кв. м, вооб-
ще единицы. Однако они есть. 
Любопытно, что зачастую та-
кие варианты внезапно появ-
ляются лишь тогда, когда посе-

лок сдан и документы на домо-
владение получены. «Никакой 
хитрости тут нет,— уверяет 
партнер компании Intermark
Savills, руководитель отдела 

стратегического консалтинга 
и оценки Дмитрий Халин.— 
Все дело в специфике учета 
площадей по нормам БТИ, ког-
да балконы, веранды, чердаки 
и некоторые другие помеще-
ния считаются с понижающим 
коэффициентом. В итоге доку-
ментально подтвержденная 
площадь будет меньше той, ко-
торая указывается в проекте. 
Поэтому дома в 320–330 кв. м 
можно обнаружить даже в тех 
поселках, которые претенду-
ют на высшую степень элит-
ности. Например, в «Николи-
но» или «Резиденции Бени-
люкс». Иное дело, что их доля 
в общем числе домовладений 
не превышает 2–3%».

Дома еще меньшей площа-
ди, до 150 кв. м, имеются на 
территории элитного курорта 
«Пирогово» (20 км от МКАД по 
Осташковскому шоссе). Впро-
чем, предназначаются они ско-
рее для временного прожива-
ния и отдыха. Те же, кто переез-
жает сюда на постоянное жи-
тельство, выбирают совсем 
иные варианты — коттеджи 
в полноформатные 800–2000 
элитных квадратных метров.

Коттеджи небольших габа-
ритов можно отыскать в других 
элитно расположенных посел-
ках. Например, в проекте «Руб-
левский» (15 км от МКАД по Ру
блево-Успенскому шоссе). 

(Окончание на стр. 7)
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 ДОМ
Риэлторы продолжают утверждать, что у покупателей коттеджей в поселках высокого ценового сегмента по-прежнему в фаворе габа-
ритные дома на просторных участках. Что совершенно не мешает загородным девелоперам пополнять линейку предложений проекта-
ми весьма скромных для этого класса размеров. Что это — антикризисная мера или новая идеология загородного строительства?
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дом цены

Подмосковье
Рынок загородного жилья 
значительно активизиро-
вался в прошедшем месяце. 
Рост спроса сопровождает-
ся также и ростом предложе-
ния, и конкуренция становит-
ся все более жесткой. Это 
приводит даже к локальному 
снижению цен в некоторых 
проектах. Правда, в поселках 
высокой степени готовности 
цены поднялись до 25%.

Скидки  
стимулируют спрос
На коттеджном рынке наблю-
дается рост спроса и одновре-
менно скрытое снижение цен 
в виде скидок, «специальных 
предложений» и акций. «Поку-
пательская активность на рын-
ке элитной загородной недви-
жимости в мае была на высо-
ком уровне, особенно на фоне 
снижения активности на го-
родском рынке и с учетом май-
ских праздников,— говорит 
Иван Шульков, управляющий 
партнер консалтинговой ком-
пании Greenwich Group.— 
В результате оживления поку-
пательской активности коли-
чество сделок в мае выросло 
на 40% по отношению к пока-
зателям апреля. Значительные 
скидки в некоторых готовых 
поселках дают результаты. 
Так, например, в мае были ре-
ализованы два коттеджа за 
$3,25 млн и $4,3 млн в проекте 
Evergreen, расположенном в 
Горках-2 на Рублево-Успенс-
ком шоссе, в результате предо-
ставления скидок в размере 
50% от прежней цены. Меся-
цем ранее прошел ряд сделок 
в поселке ”Резиденция Бени-
люкс“ благодаря скидкам в 
размере 40%».

«В мае во многих поселках 
на земельном рынке объем 
продаж снизился вдвое,— 
констатирует Анна Шишкина, 
начальник управления марке-
тинга УК ”Абсолют Менедж-
мент“.— Он не связан с отсутс-
твием интереса покупателей 
к участкам без подряда, прос-
то на рынок вышло много но-
вых проектов и началась бо-
лее жесткая конкуренция. 

В результате падение спроса 
оказалось пропорционально 
росту объема предложения. 
Если осенью активных пред-
ложений было около 100, то 
сейчас — не меньше 200. При 
этом растет длительность за-
ключения сделок. Получив 
большой выбор, покупатель 
дольше принимает решение о 
покупке. В будущем это может 
сказаться на сроках заверше-
ния проектов, которые завяза-
ны на денежные потоки поку-
пателей. А таких проектов на 
рынке большинство. В таких 
условиях покупатели делали 
выбор в пользу проектов, ко-
торые близки к завершению. 
На них девелоперы отмечали 
стабильный спрос».

В целом весной цены на 
участки без подряда выросли 
на 5–7%, но это скорее было се-
зонное повышение, которое 
связано с весенним оживлени-
ем спроса. «Общерыночного 
роста цен ожидать в ближай-
шей перспективе не стоит: на 
рынке усиливается конкурен-
ция. Исключением могут быть 
лишь завершенные поселки, 
на которые наблюдается ста-
бильный спрос, несмотря на 
повышение цен до 25%»,— го-
ворит Анна Шишкина.

«Хорошие темпы продаж 
в марте и апреле привели к то-
му, что застройщики стали по
степенно поднимать цену, 
а это также поспособствовало 
росту цен на вторичном рын-
ке»,— подтверждает Влади-
мир Яхонтов, управляющий 
партнер компании «Миэль-За-
городная недвижимость».

«Цены расти, по моим ощу-
щениям, не должны в силу 
очень большого объема пред-
ложения. С другой стороны, 
и падать им некуда: дно на за-
городном рынке практически 
достигнуто, все акции и спец-
предложения сегодня носят 
разовый, ограниченный по 
времени характер. Возможен 
практически незаметный 
плавный рост с достижением 
докризисных значений через 
два-три года»,— резюмирует 
Андрей Вяткин, исполнитель-
ный директор компании 
«Маршал эстейт».

Новые  
направления
По-прежнему предложение 
земли без подряда, прежде 
всего в экономклассе, опере-
жает по объему все другие сег-
менты рынка. «В связи с кри-
зисом и массовым выходом 
на рынок поселков, предлага-
ющих на продажу земельные 
участки без подряда на строи-
тельство, доля проектов, отно-
сящихся к экономклассу, пос-
тепенно увеличивается,— 
констатирует Людмила Ежова, 
исполнительный директор 
компании ”Терра-Недвижи-
мость“.— Если в докризисный 
период наибольшее количест-
во проектов загородной не-
движимости было сосредото-
чено в бизнес-классе, то на се-
годняшний день количество 
поселков бизнес- и эконом-
класса практически одинако-
вое. Доля элитных проектов, 
напротив, сокращается и со-
ставляет на текущий момент 
не более 10% от общего объема 
первичного предложения».

Вместе с переориентацией 
рынка на экономичную цено-
вую группу происходит и пе-
рераспределение приоритет-
ных направлений. Так, по дан-
ным «Маршал Эстейт», наи
большее количество предло-
жений сосредоточено на Но-
ворижском и Симферополь-
ском шоссе. Новорижское на-
правление активно развивает-
ся последние пять лет, и боль-
шое количество предложений 
— следствие этого развития. 
В основном продажи идут в 
поселках, которые вышли на 
рынок еще до кризиса. А вот 
Симферопольское шоссе нача-
ло особенно активно застраи-
ваться как раз в последние 
полтора-два года. Это говорит 
о том, что фактор «престиж-
ности» гораздо меньше значит 
для нынешнего покупателя, 
чем транспортная доступность 
(Симферопольское шоссе по 
пропускной способности пре-
восходит Новорижское) и от-
носительно невысокая цена.

«Стремясь выйти из земель-
ных активов в живые деньги, 
многие средние и мелкие соб
ственники предложили свои 

активы на розничном рынке 
по вполне вменяемым ценам. 
Девелоперы, реализующие 
проекты коттеджных посел-
ков бизнес-класса, начали по-
ворачиваться лицом к покупа-
телям уровня ”эконом“, пред-
лагая участки без подряда, рас-
срочки, скидки. Все это вместе 
вывело на рынок довольно 
значительную массу новых по-
купателей, которые ранее не 
могли позволить себе приоб-
ретение земли в Подмоско-
вье,— говорит Владимир Ефи-
мов, коммерческий директор 
группы компаний «Родные 
земли».

Перегнать Лондон
Несмотря на снижение цен 
в кризисные годы, подмосков-
ная недвижимость остается ед-
ва ли не самой дорогой в ми-
ре. «Стоит отметить, что в на-
стоящее время стоимость до-
мовладения в Подмосковье 
(разумеется, речь идет об элит-
ном сегменте) выше аналогич-
ного показателя на престиж-
ных загородных направлени-
ях Лондона на 12,6% — $5150 
за 1 кв. м в Подмосковье про-
тив $4500 за 1 кв. м в Лондоне. 
Мы ожидаем, что московский 
рынок будет развиваться на-
иболее динамично и к концу 
года стоимость домовладения 
превысит $5500 за 1 кв. м, тог-
да как в Лондоне она посте-
пенно будет приближаться к 
отметке $5000 за 1 кв. м, одна-
ко не достигнет ее»,— отмеча-
ет Игорь Роганович, директор 
департамента элитной недви-
жимости Knight Frank.

По данным Knight Frank, 
на сегодняшний день самый 
дорогой дом в Подмосковье 
выставлен на продажу за 
$66 млн. Это объект, располо-
женный в 6 км от МКАД по Руб-
лево-Успенскому шоссе (сана-
торий «Барвиха»). Площадь 
дома составляет 2,1 тыс. кв. м, 
площадь участка — 80 соток. 
Для сравнения: самый дорогой 
дом под Лондоном в поселке 
«Ветворт Мейнор» общей пло-
щадью 2886 кв. м и располо-
женный на участке 3,2 га пред-
лагается за $35,75 млн.

Василий Анисимов

Рост с оглядкой

аренда
Арендный рынок находится в состоянии 
стабильности. Этому способствует как 
сезонный фактор, так и то, что цены уже 
практически достигли дна — как в городе, 
так и за городом. Но эксперты предпола-
гают рост активности с конца июля.

Рынок аренды квартир в мае продолжал 
вести себя в соответствии с характеристи-
ками сезонности. В феврале и марте мы 
могли наблюдать рост арендных ставок в 
рамках 5%, затем в конце апреля и мае стои-
мость аренды квартир снизилась, опять-
таки не более чем на 5%,— говорит Галина 
Киселева, руководитель управления арен-
ды квартир компании ”Инком-Недвижи-
мость“.— Равновесие, по нашим оценкам, 
продлится до середины июля. Когда в Моск-
ву вновь вернутся арендаторы (и, как следс-
твие, произойдет рост уровня спроса), трен-
ды сменятся на противоположные и аренд-
ные ставки возобновят свой рост, который 
продлится примерно до начала октября».

Стоит отметить, что предложение на го-
родском арендном рынке значительно пре-
вышает спрос, и это также связано с сезон-
ным фактором. «Предложение квартир в 
мае продолжило расти и по сравнению с ап-

релем увеличилось на 37,7%, при этом на-
иболее существенно рост предложения кос-
нулся квартир стоимостью от $750 до $1000 
(66%), увеличилось и предложение элитных 
объектов,— говорит Мария Жукова, пер-
вый заместитель директора компании ”Ми-
эль-Аренда“.— Такой рост предложения свя-
зан в том числе и с увеличением количест-
ва летних квартир на рынке аренды. Стои-
мость таких вариантов колеблется от $550 
до $800 в месяц в зависимости от количест-
ва комнат и т. д. Стоимость найма таких объ-
ектов на 10–15% меньше, чем обычных. Это 
в основном квартиры экономкласса».

А в элитном секторе, напротив, скидки 
практически закончились. По крайней ме-
ре, так считают арендодатели. «В престиж-
ных районах центра Москвы, таких как Ос-
тоженка, Патриаршие пруды и Арбат, собст
венники квартир уже очень неохотно идут 
даже на минимальные скидки от объявляе-
мых ставок аренды,— говорит Марина Ко-
сыгина, руководитель отдела аренды город-
ской недвижимости ”Калинка-Риэлти“.— 
Причина простая: в кризис ставки уже бы-
ли существенно скорректированы. Аренда-
торы, напротив, в своих ожиданиях еще 
не перестроились, и неготовность идти на 
скидки воспринимается ими без большого 

восторга. Даже при существенном интересе 
к объекту в аренду арендаторы продолжают 
настаивать на дисконте в 15–20%».

Потенциальные арендаторы загородно-
го жилья, которые еще не успели снять кот-
тедж, могут сейчас сэкономить: предложе-
ние в этом секторе растет, а спрос падает. 
«В мае спрос на аренду загородных домов 
начал снижаться,— говорит Дмитрий Тага-
нов, руководитель аналитического центра 
корпорации ”Инком“.— Наиболее интерес-
ные предложения уже нашли своих аренда-
торов, начался дачный сезон. Тем не менее 
число предложений не уменьшилось, а да-
же слегка подросло — в среднем на 5–10% 
в сравнении с апрелем».

Директор департамента маркетинговых 
коммуникаций Rodex Group Игорь Зауголь-
ников считает, что снижение активности 
арендного рынка компенсируется ростом 
продаж. «В мае мы не стали свидетелями рез-
кого всплеска интереса со стороны потенци-
альных арендаторов по причине активных 
продаж в марте—апреле, которые, в общем, 
и отбили многих потенциальных клиентов, 
для которых выгоднее оказалось покупать 
собственное домовладение, а не арендовать 
его»,— делает вывод Игорь Заугольников.

Андрей Александров

Сезонные перепады

Ипотека не стимулирует спрос
«Цены никакой существенной динамики 
не демонстрировали, спрос присутство-
вал, но не носил сколь-нибудь ажиотажно-
го характера. Не проявляли существенно-
го оживления и продавцы, на практике 
подтверждая, что готовы дождаться ожида-
емого осенью начала повышения цен» — 
так оценивает ситуацию Олег Самойлов, 
генеральный директор компании «Релайт-
Недвижимость».

Ценовая динамика в последний месяц 
весны была почти нулевой и связана, ско-
рее всего, с колебаниями курса доллара. 
«В мае в столице средняя рублевая цена 
предложения увеличилась на 2,3%, до 
показателя 185,42 тыс. рублей за 1 кв. м. 
Средние цены, выраженные в долларах, 
снизились за месяц на 1,9%, до уровня 
$6,1 тыс. за 1 кв. м. В Московской области 
средняя рублевая цена предложения сни-
зилась в рублях на 1,1%, до 70,86 тыс. руб. 
за 1 кв. м, стоимость предложения в дол-
ларах снизилась на 5,2%, до показателя 
$2,32 тыс. за 1 кв. м»,— констатирует Дмит-
рий Таганов, руководитель аналитическо-
го центра корпорации «Инком».

Таким образом, можно говорить о ста-
билизации рынка, очевидно, на весь лет-
ний период. Характерно, что даже значи-
тельная либерализация ипотечного кре-
дитования не привела к увеличению поку-
пательской активности в секторе эконом- 
и бизнес-класса. «Банковские структуры, 
поддерживаемые государственными ме-
рами по ”оживлению“ кредитования, чув
ствуют себя вполне уверенно и продолжа-
ют смягчать условия выдачи ипотечных 

кредитов,— говорит Дмитрий Овсянни-
ков, генеральный директор компании 
ИПОТЕК. РУ.— В частности, все больше 
банков снижают минимальный первый 
взнос заемщиков с 30 до 20%, а есть банки, 
где минимальный первый взнос составля-
ет 15% и даже 10%. Однако в отличие от 
февраля и марта, когда улучшение усло-
вий кредитования привело к росту спро-
са, сейчас такого не происходит».

Можно предположить, что покупатели 
в низких ценовых сегментах сейчас выжи-
дают, имея запас времени и большую воз-
можность выбора в готовых или близких 
к завершению домах и жилых комплексах.

Дефицит элиты
На элитном рынке динамика цен и спроса 
примерно такая же, как и в низших сег-
ментах, но, похоже, по прямо противопо-
ложной причине. Предложение в верхнем 
ценовом сегменте снизилось, возможнос-
ти выбора невелики.

«Май на рынке московской элитной не-
движимости ознаменовался замедлением 
роста цен и уменьшением количества сде-
лок,— констатирует Екатерина Тейн, парт-
нер, директор департамента жилой недви-
жимости компании Chesterton. Это было 
вызвано в том числе и дефицитом предло-
жения, который выявил несоответствие 
между ожиданиями покупателей и харак-
теристиками предлагаемого на рынке жи-
лья. На рынке готового жилья обозначи-
лась проблема ограниченности выбора. 
Наиболее ликвидные объекты были прак-
тически распроданы в течение последних 
нескольких месяцев. Цены почти догнали 

докризисные, тогда как платежеспособ-
ный спрос все же существенно сократился. 
После хорошего старта в начале года можно 
отметить некоторое замедление в сегменте 
долгосрочных проектов. Несмотря на то 
что в них представлено достаточно боль-
шое количество квартир, речь идет о трех-
четырех комплексах (”Садовые кварталы“, 

”Итальянский квартал“, ”Трилогия“, ”4 сол-
нца“), что уменьшает возможность выбора 
потенциальных покупателей».

Впрочем, можно рассчитывать на то, 
что если не в ближайшее время, то в обоз-
римом будущем линейка элитных проек-
тов значительно пополнится. «Месяц был 
отмечен возросшей активностью девелопе-
ров, которые после кризиса перегруппиро-
вали свои силы и начали привлекать средс-
тва на развитие своих проектов,— утверж-
дает Екатерина Румянцева, генеральный 
директор ”Калинка-Риэлти“.— В мае на ре-
ализацию вышел элитный ЖК ”Арт Хаус“. 
В кризис реализация проекта была приос-
тановлена, но некоторое время назад ин-
вестор привлек финансирование и возоб-
новил строительство, которое ведется се-
годня высокими темпами. Стоимость квад-
ратного метра здесь составляет порядка 
$20 тыс. Во второй половине мая появи-
лась информация о том, что один из веду-
щих застройщиков «золотой мили», компа-
ния RGI International Limited, привлекает 
нового инвестора, готового приобрести ак-
ции компании на сумму $90 млн. Это поз-
воляет нам надеяться, что уже в ближайшее 
время мы можем ожидать появления на 
рынке новых проектов от этой компании. 
Кроме того, первые шаги для выхода на ры-
нок элитного жилья сегодня стали пред-
принимать новые игроки, в частности ком-
пании, которые ранее специализирова-
лись на коммерческой недвижимости».

Таким образом, у покупателей элитного 
сегмента также есть основания занять вы-
жидательную позицию: в течение несколь-
ких ближайших лет появятся новые инте-
ресные проекты, и вполне возможно, что 
на ранних стадиях строительства будут ус-
тановлены вполне приемлемые цены.

Дарья Фоменко

Летнее ценостояние
Москва
Московский рынок жилья вошел в лето раньше времени:  
по количеству сделок май оказался не урожайнее апреля.  
И то, по мнению экспертов, благодаря тому, что после пра­
здников закрывались апрельские сделки. Однако участни­
ки рынка считают, что стабилизация цен свидетельствует 
о выходе из кризиса, и ожидают роста в начале осени.

индекс
Как мы и предполагали в про-
шлом обзоре, рост показате-
ля цены, который мы наблю-
дали в течение последних не-
скольких месяцев, не являет-
ся устойчивым. На протяже-
нии мая на фоне продолже-
ния затоваривания рынка и в 
преддверии летних отпусков 
показатель цены монотонно 
снижался.

По всей видимости, драйв, 
который демонстрировали по-
купатели в течение первых ме-
сяцев года, иссяк. И мы наблю-
даем все признаки снижения 
активности рынка.

Под одновременным воз-
действием двух негативных 
факторов (увеличение показа-
теля объема и уменьшение це-
ны) WinNER-индекс недвижи-
мости стремительно упал до 
уровня 516 пунктов. Таким об-
разом, мы видим, что индексу 
не удается уверенно оторвать-

ся от своего «дна». Спорадичес-
кие всплески его значения бы-
ли связаны с техническим со-
кращением показателя объема 
в «длинные праздники» (ново-
годние и майские). А значения 
на уровне 535 пунктов, кото-
рые мы наблюдали в течение 
марта и апреля, не удалось со-
хранить к началу июня.

Хрупкий оптимизм участни-
ков рынка, видимо, продолжит 
подвергаться испытаниям в те-
чение всего летнего периода.

Мы считаем, что укрепле-
ние доллара угнетающе дейс-
твует на рынок. С другой сторо-
ны, продолжающееся сниже-
ние банковских ставок по ипо-
теке стимулирует активность. 
Эти разнонаправленные фак-
торы консервируют нынеш-
нюю неустойчивость рынка и 
не позволяют говорить о нача-
ле уверенного роста.

Аналитический отдел 
инновационной группы 
WinNER

Встречные векторы
WINNER INDEX. 01–31.V.2010   ИСТОЧНИК: ИННОВАЦИОННАЯ ГРУППА WINNER.

WINNER-ИНДЕКС НЕДВИЖИМОСТИ — ЭТО МАСШТАБИРОВАННОЕ ОТНОШЕНИЕ ПОКАЗАТЕЛЯ СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ 
ПРЕДЛОЖЕНИЯ КВАРТИР В МОСКВЕ, ВЫСТАВЛЕННЫХ НА ПРОДАЖУ В БАЗЕ WINNER, К ПОКАЗАТЕЛЮ ОБЪЕМА 
ТАКИХ ПРЕДЛОЖЕНИЙ. ЧЕМ НИЖЕ ПОКАЗАТЕЛЬ ИНДЕКСА — ТЕМ ЛУЧШЕ ПОКУПАТЕЛЯМ НЕДВИЖИМОСТИ, 
ЧЕМ ВЫШЕ — ТЕМ ЛУЧШЕ ПРОДАВЦАМ. ПОДРОБНЕЕ ОБ ИНДЕКСЕ — НА САЙТЕ HTTP://WINNER-INDEX.RU

WinNER-индекс 
недвижимости (пункты)

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

Объем предложения жилья 
на первичном и вторичном 
рынках (количество квартир)

500

525

550

575

600

6350

6400

6450

6500

6550

70000

72000

74000

76000

78000

08.V 15.V 22.V 29.V

Основные сегменты московской элитной недвижимости
Сегмент	 Описание	 Расположение	 Объем	 Средний	 Средняя цена	 Изменение 	 Изменение 	 Изменение 	 Прогноз 
			   предложения	 бюджет	 за 1 кв. м	 за май	 с начала года	 к докризисным	 до конца года 
				    ($ млн)	 ($)	 (%)	 (%)	 ценам (%)
Super Prime	 Квартиры с бюджетом 	 Остоженка, 	 55–60 квартир	 13,2	 31200	 +0,3	 +2,1	 –8–10	 Возможно появление новых 
	 от $10 млн и выше	 Патриаршие пруды							       качественных предложений

Pure Prime	 Элитные квартиры вторичного рынка 	 Остоженка, 	 410–440 квартир	 4,5	 25850	 +1,7	 +7,9	 –2–3	 Ожидается рост на 6–7% 
	 либо в новых домах с завершенным 	 Замоскворечье, 							       при дальнейшем сокращении 
	 строительством	 Якиманка							       предложения

Future Prime	 Крупные проекты с более длительным 	 Хамовники	 До 700 квартир	 1,2	 10700	 0	 +13,5	 –15–20	 Возможен еще один раунд 
	 сроком строительства								        повышения цен осенью

Источник: компания Chesterton, данные на 1 июня 2010 года.
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дом цены

Вскочить  
в последний вагон
Сентябрь—октябрь 2008 года 
был последним пиком повы-
шения цен на жилую недви-
жимость перед почти двухлет-
ним падением. Тогда средняя 
цена на элитное жилье состав-
ляла $18–20 тыс. за 1 кв. м, а 
добротный бизнес-класс стоил 
в пределах $7–8 тыс. за 1 кв. м. 
Разница более чем в два раза 
не позволяла инвесторам, на-
целенным на бизнес-класс, да-
же мечтать о приобретениях 
в классе А. И несмотря на то 
что в самом начале кризиса 
риэлторы смело рапортова-
ли о том, что на элитку спрос 
будет всегда, независимо от 
любых экономических потря-
сений, цены на премиальное 
жилье начали снижаться. Од-
нако уже на март нынешнего 
года пришелся всплеск сделок 
по элитной недвижимости с 
немыслимым до кризиса бюд-
жетом менее $1 млн.

Дело не только в снижении 
цены квадратного метра. Пыта-
ясь стимулировать спрос, заст
ройщики вносили изменения 
в строящиеся элитные проек-
ты, уменьшая площадь квар-
тир. В результате покупатели, 
которые планировали бюджет 
покупки в размере докризисно-
го бизнес-класса, обнаружили, 
что могут приобрести за эти де-
ньги квартиру в строящемся 

элитном доме в центре Моск-
вы, в качественном проекте 
с точки зрения архитектуры, 
строительства, коммуникаций.

Большинство риэлторов уве-
ряют, что время дисконтов под-
ходит к концу. Игорь Шубин, 
руководитель отдела городс-
кой недвижимости компании 
Tweed, отмечает, что выгодные 
предложения заинтересовали 
не только конечных потребите-
лей, но и инвесторов, которые 
буквально скупали такие квар-
тиры, ведь их инвестиционная 
привлекательность была не-
сомненна. «Как показал кри-
зис, потребности в жилье у нас 
до сих пор не удовлетворены, 
застой в продажах был вызван 
лишь тем, что потенциальные 
покупатели отложили сделки 
по недвижимости, наблюдая, 
куда качнется рынок, но не от-
казались от покупки»,— гово-
рит господин Шубин.

Впрочем, Константин Кова-
лев, управляющий партнер 
компании Blackwood, подчерк-
нул, что у покупателей, желаю-
щих приобрести ликвидную 
элитную недвижимость по кри-
зисным ценам, пока еще есть 
шанс, но им следует поторо-
питься, чтобы «успеть в послед-
ний вагон». «Вполне вероятно, 
что уже к концу года по отде-
льным наиболее готовым и ка-
чественным объектам цены мо-
гут достичь докризисного уров-

ня, особенно по мере нараста-
ния дефицита подобных объек-
тов»,— пояснил он.

Пока в строящихся и гото-
вых элитных объектах еще 
можно приобрести квартиру, 

где цена 1 кв. м находится в 
пределах $10 тыс. или общей 
стоимостью до $1 млн.

Начальная стадия
Еще весной по докризисным 
ценам бизнес-класса можно 
было приобрести квартиры 
в строящемся ЖК «Трилогия» 
на Красной Пресне и практи-
чески готовом комплексе 
«4 солнца». Но дешевые квар-
тиры были раскуплены быст-
ро, и сейчас предложений ни-
же $10 тыс. за 1 кв. м там уже 
нет. В частности, на официаль-
ном сайте «Трилогии» в апреле 
и мае были сделаны объявле-
ния о повышении цен. Впро-
чем, это можно объяснить не 
столько увеличением спроса, 
сколько большей степенью го-
товности объектов. Кстати, 
в «Трилогии» все еще можно 
приобрести квартиру дешев-
ле $1 млн. Так, жилье площа-

дью 79,5 кв. м предлагается за 
$760 тыс., соответственно, сто-
имость метра здесь $9,538 тыс.

Риэлторы в один голос реко-
мендуют обратить внимание 
на стройки в начальной и сред-
ней стадии готовности. А имен-
но ЖК «Итальянский квартал» 
(м. «Маяковская») и «Садовые 
кварталы» (Хамовники).

Людмила Потапова, руково-
дитель офиса продаж проекта 
«Итальянский квартал», рас-
сказала, что в проекте по цене 
до $1 млн можно купить квар-
тиры от 50 до 90 кв. м на вто-
ром-четвертом этажах. На се-
годня таких квартир осталось 
около 20. Госпожа Потапова 
также уточнила, что мини-
мальная цена метра в комп-
лексе $8,1 тыс., но за квартиру 
большей площади — 170 кв. м 
«Ждать я бы не рекомендова-
ла, так как цены растут по ме-
ре продвижения строительс-
тва даже на нерастущем рын-
ке»,— объяснила она.

Константин Ковалев из 
Blackwood отметил, что в на-
стоящее время, планируя пот-
ратить на покупку до $1 млн 
при цене квадратного метра 
от $8 тыс., на первичном рын-
ке можно приобрести кварти-
ру только в ЖК «Садовые квар-
талы». «Жилой комплекс нахо-
дится на начальной стадии 
строительства, разрешение 

на строительство первой оче-
реди получено в начале ию-
ня»,— рассказал он.

Всегда готовы
Вариантов готового элитного 
жилья куда больше, чем ново-
строек. «На вторичном рынке 
представлен более широкий 
диапазон предложений, и сред-
няя стоимость квадратного мет-
ра ниже примерно на 30%, чем 
на рынке элитных новостро-
ек»,— утверждает Александра 
Кадченко, руководитель нап
равления бизнес-консалтинга 
и оценки агентства МИАН.

Константин Ковалев подчер-
кнул, что еще в мае за $7–8 тыс. 
за 1 кв. м можно было купить 
квартиры в таких готовых объ-
ектах, как «Шоколад» и дом в 
3-м Кадашевском переулке, 5. 
Сейчас цены в них уже подрос-
ли, хотя найти предложения до 
$10 тыс. за 1 кв. м в этих домах 
еще можно. Кстати, как поясни-
ли в Blackwood, в кризис цены 
в ЖК «Шоколад» снижались на 
20–30%, но в последнее время 
они были увеличены на 20%. 
Если верить той же базе Black
wood, то квартир в этом комп-
лексе с ценой до $10 тыс. оста-
лось мало, сейчас нижний по-
рог составляет $9,336 тыс. за 
1 кв. м. И это квартира площа-
дью 170 кв. м и на втором этаже.

В период кризиса на 20–30% 
упала стоимость квартир по ад-
ресу 3-й Кадашевский переу
лок, 5. Сейчас диапазон цен 
на этом объекте — $8–20 тыс. 
за 1 кв. м. В элитном комплек-
се «Ближняя дача» рядом с Пок-
лонной горой есть предложе-
ния в таунхаусах площадью 
310–320 кв. м по $8,5 тыс. за 
1 кв. м, но невысокая цена объ-
ясняется тем, что это невидо-
вые квартиры на цокольном 
и первом этажах без ремонта. 
Квартиры с ремонтом с улуч-
шенными видовыми характе-
ристиками начинаются от 
$10 тыс. за 1 кв. м.

Равнение на премиум
Надо иметь в виду, что недоро-
гие предложения в сегменте 
класса А имеют очевидные не-

достатки — это, как правило, 
квартиры на нижних этажах, 
не имеющие хороших видов 
из окон, да и выбор подобных 
предложений невелик.

Несравнимо больше пред-
ложений рассматриваемой це-
новой категории в премиаль-
ном бизнес-классе. Напри-
мер, в сталинских домах в цен-
тре столицы. «За 19,5 млн руб-
лей можно купить ”однушку“ 
в кирпичном сталинском до-
ме в самом начале Тверской 
улицы (м. «Охотный ряд»). Пло-
щадь такой квартиры составля-
ет 40 кв. м (кухня — 9,7 кв. м). 
В комнате и кухне уникальная 
отделка. Квартира продается с 
мебелью. За 18,5 млн рублей до-
ступна двухкомнатная кварти-
ра в середине Кутузовского 
проспекта. Ее общая площадь 
составляет 76 кв. м. Квартира 
расположена на верхнем этаже 
сталинского дома, в дальней-
шем есть возможность присо-
единить чердак. За 20 млн руб-
лей продается «трешка» в са-
мом начале Большой Полянки. 
Квартира расположена на тре-
тьем этаже семиэтажного кир-
пичного дома, площадь состав-
ляет 77 кв. м»,— рассказывает 
Дмитрий Таганов, руководи-
тель аналитического центра 
корпорации «Инком».

Также аналитики в качестве 
достойной замены элитке при-
водят в пример такие жилые 
комплексы, как «Воробьевы го-
ры», «Триумф-Палас», «Дом на 
Пресне», «Режиссер», «Дом в 
Сокольниках», «Город яхт», Sky 
House. Стоит только иметь в ви-
ду, что если элитное жилье (да-
же с недостатками) будет ощу-
тимо расти в цене, то с преми-
альным бизнес-классом все 
не так просто. Предложений 
в этом сегменте много, боль-
шое количество объектов, нача-
тых до кризиса, достраивается 
практически одновременно, 
поэтому вряд ли стоит ждать от-
дачи от инвестиционных поку-
пок в обозримом будущем. Ин-
вестиции в «элиту», особенно 
на начальной стадии строитель-
ства, гораздо перспективнее.

Ольга Александрова

Элита для народа
сектор рынка

За два года элитное жилье в столице 
упало в цене в среднем на треть. Это 
открыло новые возможности для тех, 
кто в докризисные времена мог рассчи-
тывать только на бизнес-класс. Несмот-
ря на то что пик премиального предло-
жения с большим дисконтом пришелся 
на март, после чего цены медленно, но 
верно пошли вверх, найти элитку в пре-
делах $10 тыс. за 1 кв. м или общей сто
имостью до $1 млн все еще можно.

Самые дешевые предложения элитного жилья Москвы
Жилой комплекс	 Расположение	 Стадия готовности	 Стоимость 1 кв. м — 	 Площадь квартиры 
			   нижний порог ($)	 по данной цене (кв. м)
«Итальянский квартал»	 М. «Маяковская» (ул. Фадеева, 4)	 Срок сдачи ГК — 2011 год	 8100	 170

«Садовые кварталы»	 Хамовники	 Начальная, разрешение	 7800	 165 
		  на строительство — июнь 2010 года

«Трилогия»	 Красная Пресня (Трехгорный вал, 14)	 Завершающая стадия строительства	 9538	 79,5

«Шоколад»	 М. «Марксистская»	 Сдан	 9336	 170

3-й Кадашевский пер., 5 	 М. «Новокузнецкая»	 Сдан	 8000	 176,4

«Ближняя дача» 	 М. «Филевский парк», 	 Сдан	 8500	 310–320 
(таунхаусы, 1–2-й этажи)	 м. «Славянский бульвар»

Источники: Tweed, Blackwood, «Усадьба», МИАН, «Инком», Est-a-Tet, открытые риэлторские базы.

Квартира площадью 79,5 кв. м в «Трилогии» предлагается за $760 тыс.  

ФОТО СергеЯ КиселевА

В жилом комплексе «Шоколад» нижний порог цены составляет  
$9,336 тыс. за 1 кв. м. ФОТО ЮриЯ МартьяновА



4       Четверг 24 июня 2010 №22      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом деньги

Взносы по нулям
Трудно поверить, но потенци­
альным покупателям домов в 
некоторых строящихся коттедж­
ных поселках сейчас предлага­
ют ипотечные кредиты по очень 
низким процентным ставкам. 
В лидерах — поселки холдинга 
Rodex Group (расположенные 
на берегу Можайского водохра­
нилища «Сосновые берега», «Зо­
лотые пески» и другие). Там обе­
щают не только фантастически 
низкие ставки, но и отсутствие 
первоначального взноса.

«Специально для тех клиен­
тов, кто не имеет первоначаль­
ного взноса, мы разработали 
совместно с Нордеа Банком но­
вую программу и предлагаем 
самые ”вкусные“ проценты на 
рынке загородной недвижи­
мости — от 7% в валюте и 9,5% 
в рублях,— рассказывает ди­
ректор департамента марке­
тинговых коммуникаций Ro­
dex Group Игорь Заугольни­
ков.— Кредит берется без пер­
воначального взноса под залог 
— как собственного имущест­
ва, так и имущества третьих 
лиц. Возможен совокупный за­
лог — например, клиент может 
заложить квартиру и земель­
ный участок, и если сумма зало­
говых единиц соизмерима со 
стоимостью приобретаемого 
домовладения, то никаких до­
полнительных вложений не 
нужно. Банк оценивает залого­
вую недвижимость как 85% от 
рыночной стоимости, при том 
что на рынке это обычно 70%».

Справедливости ради такой 
продукт, наверное, стоит наз­
вать не вполне ипотечным, ведь 
залогом является не сама при­
обретаемая недвижимость, а 
иная собственность. Впрочем, 
есть у Rodex Group и более при­
вычного вида договоренности 
с другими банками. Например, 
со Сбербанком России (перво­
начальный взнос — 15–20%, 
рублевая процентная ставка — 
10,25%, срок кредитования — 
до 30 лет), а также Инвестторг­
банком (первоначальный взнос 
— 30%, рублевая ставка — 14%, 
долларовая — 12,5%, срок кре­
дитования — 10 лет).

Но даже эти условия на сегод­
няшнем загородном рынке вы­
глядят вполне привлекательны­
ми. Большинство строящихся 
коттеджных поселков не имеет 
и таких: банковскую аккредита­
цию им пройти не удалось.

«Поселков, удовлетворяю­
щих строгим требованиям, 
не так уж много — не более 3% 
рынка,— рассказывает руково­
дитель отдела исследований 
компании Vesco Consulting Та­
тьяна Алексеева.— Как прави­
ло, это старые поселки, застраи­
вающиеся очередями. Эти слу­
чаи не подверглись кризисной 
коррективе: репутация застрой­
щика проверена, юридическая 
схема отлажена, документация 
в порядке, стабильный спрос на 
домовладения обеспечен. Вто­
рой тип кредитуемых проектов 
— поселки с готовыми домами 
или на финальной стадии стро­

ительства. Это небольшие кот­
теджные поселки преимущест­
венно высокого класса. Креди­
ты под участки без подряда да­
ют при наличии полной доку­
ментации и ликвидности зем­
ли — не более 10% рынка зе­
мельных участков удовлетворя­
ет этим условиям».

Кредит под подряд
Однако постепенно появляются 
и новые предложения. Причем 
касаются они не только готовых 
домов, но и участков с подря­
дом на строительство. С конца 
апреля такая программа зарабо­
тала в Сбербанке России. Суть ее 
заключается в том, что аккреди­
тацию в банке проходит не толь­

ко сам поселок, но и подрядные 
организации, силами которых 
будет вестись строительство 
коттеджей. «Если у покупателя 
есть 20% первоначального взно­
са на земельный участок и 20% 
— на строительство дома, то на 
оставшуюся часть суммы он мо­
жет получить кредит,— поясня­
ет Александр Дубовенко, дирек­
тор по развитию и совладелец 
компании Good Wood — под­
рядной организации, прошед­
шей аккредитацию в Сбербан­
ке.— Земельный участок авто­
матически идет в залог банку. 
Однако поскольку стоимость за­
лога всегда будет ниже суммы 
выданного кредита, для мини­
мизации рисков Сбербанк пред­

лагает такой алгоритм дейст­
вий. Средства, предназначен­
ные непосредственно для стро­
ительства дома, поступают не 
заемщику, а сразу на расчетный 
счет подрядной организации. 
А мы, как аккредитованный 
подрядчик, берем на себя обяза­
тельства всю сумму потратить 
исключительно на строитель­
ные работы. То есть ”зарыть“ их 
в тот участок, который находит­
ся в залоге у банка. Если же по­
купатель по каким-то причи­
нам решает расторгнуть дого­
вор подряда, то всю оставшуюся 
сумму мы обязаны перечислить 
обратно на счет Сбербанка и ни 
при каких условиях не переда­
вать ее собственнику участка».

Полный список всех аккре­
дитованных поселков и подряд­
чиков могут предоставить в 
двух ипотечных центрах, кото­
рые Сбербанк открыл специ­
ально под эту программу. Базо­
вая ставка по кредиту составля­
ет 14,5%. А через два года, кото­
рые отводятся на строительные 
работы и оформление возведен­
ного коттеджа в собственность, 
сразу после передачи банку но­
вых документов, ставка снижа­
ется до 12,5%. Первые сделки 
по такой схеме уже прошли 
в поселках «Львовские озера» 

(100 км по Новорижскому шос­
се) и «Экопарк» (около 100 км от 
МКАД по трассе «Дон»). Сейчас 
готовится сделка и в поселке 
«Рижский берег» (68 км от Моск­
вы по Новорижскому шоссе).

Похожую программу, но с бо­
лее высоким первоначальным 
взносом предлагают и некото­
рые другие. Например, в конце 
мая заработала ипотечная про­
грамма в коттеджном поселке 
«Окская слобода». «Мы заключи­
ли соглашение с Банком Моск­
вы, который предоставляет 
ипотечные займы для наших 
покупателей на следующих ус­
ловиях: от 9,8% в валюте и от 
14% в рублях,— говорит испол­
нительный директор компании 

”Маршал эстейт“ Андрей Вят­
кин.— При этом покупатель 
полностью оплачивает стои­
мость земельного участка, кото­
рая составляет от 20 до 35% от 
общей стоимости покупки (дом 
плюс земля). После этого он оп­
лачивает 20% стоимости дома и 
закладывает по ипотеке земель­
ный участок. Дополнительных 
залогов не требуется. Процент­
ная ставка, конечно, пока еще 
далека от ожидаемой потенци­
альным покупателем, но тем не 
менее эта программа сегодня 
очень востребована. О конкрет­

ных результатах говорить еще 
рано: программа начала дейс­
твовать с конца мая, и пока мы 
отмечаем большой покупатель­
ский интерес к ней».

Земля за семь дней
Значительно шире на загород­
ном рынке представлено ипо­
течное кредитование на земель­
ные участки без подряда. Банки 
идут на него охотнее: стоимость 
переданного в залог земельного 
участка превышает сумму вы­
данного кредита. Поэтому рис­
ки более понятные. Но усло­
вия предоставления кредита 
мало отличаются от тех, кото­
рые встречаются в поселках, где 
продаются участки с подрядом.

«В качестве примера мож­
но привести поселок ”Старые 
Кузьменки“, расположенный 
в 65 км от МКАД по Симферо­
польскому шоссе, где предлага­
ются участки без подряда пло­
щадью от 8 соток,— рассказыва­
ет руководитель офиса ”Вернад­
ский“ компании ”Инком-Нед­
вижимость“ Сергей Цывин.— 
Новая ипотечная программа, 
по которой могут кредитоваться 
покупатели участков в поселке, 
разработана совместно со Сбер­
банком России. Согласно ее ус­
ловиям размер процентной 

ставки составляет от 9% годовых 
в валюте и от 12,5–14% в рублях. 
Размер первоначального взноса 
— от 20%. При этом банк не взи­
мается комиссию за выдачу кре­
дита. Срок рассмотрения заявки 
небольшой — всего семь дней».

Похожие программы есть и в 
других поселках. Свою ипотеч­
ную программу для покупате­
лей земельных участков в Под­
московье планирует запустить 
и Транскредитбанк. «Програм­
ма будет финансироваться за 
счет средств ЗПИФ ”Земельная 
ипотека“, инвесторами фонда 
выступят негосударственные 
пенсионные фонды»,— говорит 
управляющий директор депар­
тамента жилой недвижимости 
компании Blackwood Тимур 
Сайфутдинов.

Таким образом, доверие к 
рынку недвижимости у банков 
постепенно возрождается. И хо­
тя реальных ипотечных сделок 
в строящихся коттеджных по­
селках по-прежнему немного, 
их число постепенно растет. 
А на осязаемый уровень вый­
дет тогда, когда ставки по кре­
дитам опустятся до 10–11%. 
И произойти это, по прогнозам 
экспертов, может уже осенью.

Наталия  
Павлова-Каткова

Дальняя ставка
ипотека

Условия выдачи ипотечных кредитов  
на приобретение объектов в строящих-
ся коттеджных поселках остаются до-
вольно жесткими. Однако каждый деся-
тый потенциальный покупатель все же 
рассматривает возможность получения 
средств в банке на покупку загородной 
недвижимости. И порой обнаруживает 
весьма любопытные предложения.

В поселке «Рижский берег» базовая ставка по кредиту составляет 14,5%,  
а после оформления коттеджа в собственность снижается до 12,5%  

ФОТО григория собченко

Ипотечные продукты на рынке загородной недвижимости
Название поселка	 Шоссе	 Удаленность	 Кредитная	 Первоначальный	 Процентная	 Мин./макс. 	 Срок 
		  от МКАД (км)	 организация/банк	 взнос	 ставка	 сумма кредита	 предоставления 
							       кредита
«Пестово»	 Дмитровское	 22	 Росбанк	 От 50%	 От 19% в рублях	 От 400 тыс. руб.  
						      до 13 млн. руб.	 До 15 лет

«Павлово»	 Новорижское	 14					   

«Маяк»	 Минское (Можайское)	 96	 Сбербанк	 От 20%	 13,5–16% в рублях; 	 До 80% от стоимости объекта	 До 10 лет 
					     13–16% в долларах	

«Сосновые берега»	 Минское	 96					   

«Троица»	 Новорижское	 57					   

«Звенигорье»	 Можайское	 50					   

«Лимберова гора»	 Симферопольское	 100	 Сбербанк	 От 20%	 13,25–15,75%	 До 80% от стоимости объекта	 До 30 лет

«Велегож парк»	 Симферопольское	 100					   

«Новиково» («Капитан Club»)	 Симферопольское	 120	 Сбербанк	 От 30%	 13,5-16% в рублях	 До 70% от стоимости объекта	 До 10 лет

«Рождествено» («Капитан Club»)	 Симферопольское	 120					   

ЖК «Мечта»	 Ленинградское	 23					   

«Вестфалия» (1-я очередь)	 Симферопольское	 87					   

«Белые росы»	 Новорижское	 53	 Сбербанк и Московское	 От 20%	 13–15,5% в рублях; 	 До 80% от стоимости объекта.	 До 30 лет 
			   ипотечное агентство		  10,75–13,75% в долларах	 Минимальный размер кредита —  
						      1 млн руб., $50 тыс.

«Лазурный берег»	 Дмитровское	 25		  От 20–30%	 19,7% в рублях		

«Приозерье»	 Новорижское	 55	 Сбербанк	 От 20%	 13,5–16% в рублях	 До 80% от стоимости объекта	 До 10 лет

«Лесная рапсодия»	 Волоколамское	 62					   

Источник: данные компании Vesco Consulting.
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дом деньги

страхование
(Окончание. Начало на стр. 1)

Однако, как объясняет ди­
ректор управления развития 
партнерских продаж «Росгосст­
раха» Дмитрий Иванников, ос­
новное отличие титульного 
страхования от других как раз 
и состоит в том, что оно защи­
щает не от предполагаемых ка­
таклизмов, а от уже происшед­
ших событий, которые не были 
известны и не проявились на 
момент заключения договора 
страхования. В «Росгосстрахе», 
по его словам, основные вып­
латы по титульному страхова­
нию связаны именно с наруше­
нием законодательства при 
предыдущих сделках.

Да и в других компаниях вы­
платы по этому виду страхова­
ния связаны с незаконностью 
предыдущих сделок. Вот что 
нам рассказал Виталий Ус, за­
меститель директора центра 
страхования финансовых рис­
ков РОСНО: «В феврале 2008 го­
да к нам обратился клиент из 
Калуги с заявлением о страхо­
вом случае. По решению суда он 
был лишен права собственнос­
ти на приобретенную им за год 
до этого квартиру, которая была 
возвращена одному из предыду­
щих владельцев. Оказалось, что 
этот владелец некоторое время 
назад потерял паспорт, чем и 
воспользовались мошенники. 
Они сделали поддельную дове­
ренность на продажу квартиры 
и провернули сделку. После чего 
было еще две сделки купли-про­
дажи этой квартиры, прежде 
чем она была продана нашему 
страхователю. Все документы 
для продажи квартиры на мо­
мент совершения последней 
сделки были уже в порядке. По­
купатель не мог ни о чем дога­
дываться. Неожиданно для него 
последовал иск в суд владельца, 
от имени которого по подлож­
ным документам была продана 
квартира, об истребовании иму­
щества из чужого незаконного 
владения. Иск был удовлетво­
рен. Клиенту было выплачено 
страховое возмещение полно­
стью (1 млн 980 тыс. рублей)».

В выплате отказать
Чтобы не оказаться без выпла­
ты, директор по страхованию 
имущества и строительно-мон­
тажных рисков страхового бро­
кера «Малакут» Александр Сус­
лов советует страхователям 
очень внимательно читать дого­
вор, и особенно ту часть, где пе­
речислены исключения из пок­
рытия. И если какой-то пункт 
вызывает сомнение, искать дру­
гого страховщика. В каких же 
случаях страховая компания 
не обязана платить?

«Исключения из страхового 
покрытия при страховании ти­
тула во многом типичны и для 
других видов страхования. Не 
признаются страховыми случаи 
утраты либо прекращения пра­
ва собственности или других 
вещных прав на недвижимое 
имущество вследствие прямо­
го или косвенного воздействия 
ядерного взрыва, радиации или 
радиоактивного заражения; 
военных действий, маневров, 
гражданской войны или их пос­
ледствий, народных волнений 
всякого рода, забастовок; рекви­
зиции, конфискации, ареста, 
изъятия и уничтожения недви­
жимости по распоряжению го­
сударственных органов,— гово­
рит Дмитрий Иванников.— 
При этом есть исключения из 
страхового покрытия, свойст­
венные только титульному стра­
хованию. Например, отчужде­
ние недвижимого имущества, 
которое в силу закона не может 
принадлежать страхователю 
(выгодоприобретателю); выкуп 
земельного участка для госу­
дарственных или муниципаль­
ных нужд; изъятие земельного 
участка, используемого с нару­
шением законодательства».

Кроме того, как сообщает Ви­
талий Ус, страховщик не выпла­
тит возмещение, если произош­
ла передача приобретаемой 
квартиры другим лицам по воз­
мездному или безвозмездному 
договору; если наступила ее ги­
бель или уничтожение (эти рис­
ки должны компенсироваться 
по договору страхования иму­
щества); если владелец добро­
вольно отказался от права собс­

твенности на приобретенную 
квартиру; если застрахованная 
квартира использовалась не 
по назначению (например, как 
офис); если произошло измене­
ние характеристик, свойств, 
конструктивных параметров 
объекта недвижимости; если 
объект подлежит изъятию у 
страхователя (например, фис­
кальными органами) и пр.

Вот пример отказа в выплате. 
«Событие, заявленное клиентом 
как страховое (судебный спор, 
повлекший за собой наложение 
ареста на недвижимое имущест­
во и привлечение правоохрани­
тельных органов), наступило до 
заключения договора страхова­
ния, но клиент утаил эту инфор­
мацию от РОСНО при заключе­
нии договора страхования,— 
рассказывает Виталий Ус.— При 
наличии сведений у РОСНО о 
данном событии договор стра­
хования не был бы заключен 
или был бы заключен на иных 
условиях. Мы подали судебный 
иск о признании договора стра­
хования недействительным».

С работой  
не справились
В истории, которую мы расска­
зали в самом начале, вызывает 
недоумение и другой момент. 
Как сообщили нам в страховой 
компании МАКС, «учитывая тот 
факт, что по решению суда по­
купатели не являются добросо­
вестными приобретателями 
квартиры, заявленное событие 
не может быть признано стра­
ховым случаем, так как не пре­
дусмотрено договором страхо­
вания». Суд посчитал, что они 
неосмотрительно купили квар­
тиру с частыми перепродажами 
и не проконсультировались у 
соседей и милиции при покуп­
ке. Но ведь проверка квартиры 
на юридическую чистоту — 
прямая обязанность и страхо­
вой компании, и риэлтора, ко­
торый сопровождал сделку, и 
банка, который выдал ипотеч­
ный кредит.

«Одна из основных задач 
предстраховой экспертизы — 
это минимизация рисков за 
счет комплексной проверки ис­

тории объекта и оценки рисков 
по нему. Таким образом, приня­
тие квартиры на титульное стра­
хование осуществляется при 
максимальном понимании 
уровня рисков, что позволяет, 
разумеется, снизить вероят­
ность страховых случаев и пре­
цедентов,— говорит Игорь Жи­
гунов, заместитель председате­
ля правления Городского ипо­
течного банка.— И банк, и стра­
ховая компания, разумеется, 
смотрят документы по объекту 
залога на предмет их соответс­
твия требованиям законода­
тельства и пригодности для 
оформления сделки».

Как объясняет Дмитрий 
Иванников, чем больше с квар­
тирой было сделок, тем тщатель­
нее ее проверяют на юридичес­
кую чистоту. «Прежде чем при­
нять решение о страховании 
той или иной сделки, страховая 
компания дополнительно ис­
следует историю перехода прав 
на определенный объект, а по 
мере развития рынка недвижи­
мости неизбежно возрастает 
количество сделок с квартира­
ми,— говорит он.— Риск возни­
кает при любом переоформле­
нии прав. И чем больше цепоч­
ка сменившихся собственников 
объекта, тем больше потенци­
альных проблем. Даже если в 
последней сделке фигурирует 
безупречный пакет документов, 
проблема может таиться в исто­
рии квартиры, которую страхов­
щик и пытается исследовать. 

По словам Виталия Уса, при 
проведении предстраховой экс­
пертизы могут быть задейство­
ваны различные сотрудники 
страховой компании — андер­
райтеры (специалисты, опреде­
ляющие степень риска и при­
нимающие решение о его при­
нятии на страхование и назна­
чении страхового тарифа), юри­
сты, сотрудники службы безо­
пасности и др. Понятно, что та­
ких знаний и возможностей, 
как у них, у обычной молодой 
семьи нет. А если даже страхов­
щик не заподозрил в истории 
квартиры ничего криминально­
го, то покупатель — тем более.

Наталья Капустина

Лишение титула

Риэлторские компании, участвующие в сделке как посредники, тоже могут проверить 
юридическую чистоту квартиры — если им это поручить.

«По желанию клиента и на основании заключаемого договора мы предоставляем 
дополнительную, самостоятельную услугу — юридическую экспертизу объекта. Кли-
ент получает письменное заключение, содержащее подробнейшую историю кварти-
ры, вывод о наличии или отсутствии потенциальных рисков и рекомендации профес-
сиональных юристов,— рассказывает гендиректор компании ”Миэль-Брокеридж“ 
Алексей Шленов.— Человек обращается в риэлторскую компанию за риэлторской ус-
лугой, которая достаточно объемна. Весь пакет юридических документов, который не-
обходим и достаточен для проведения и регистрации сделки в соответствии с законо-
дательством, тщательно готовится и проверяется».

Проверка юридической чистоты квартиры, по словам господина Шленова, непос-
редственно связана с изучением юристами, специализирующимися в области недви-
жимости, ее истории. «Компания, оказывая юридическую услугу, анализирует как ми-
нимум следующие сведения о квартире,— говорит он.— Обо всех настоящих и быв-
ших собственниках и зарегистрированных в квартире лицах, о дееспособности этих 
лиц на момент волеизъявления; о лицах, временно не проживающих в квартире (нахо-
дящихся в местах лишения свободы, на службе в вооруженных силах, в интернате, до-
ме престарелых и др.); о существующих или возможных правах третьих лиц на прове-
ряемый объект; о наличии фактов нарушения имущественных и/или жилищных прав 
несовершеннолетних, в том числе и ранее проживающих; получение сведений на объ-
ект недвижимости на предмет наличия обременений (арестов, запретов, залогов, 
прав пользования и др.); наконец, о наличии произведенных и неузаконенных пере-
планировок или переоборудования квартиры».

Для большей безопасности имеет смысл, выбирая риэлтора, поинтересоваться, 
страхует ли он свою ответственность перед клиентом: в случае признания сделки не-
действительной страховщик риэлтора возместит ущерб.

«Добросовестные риэлторы в большинстве случаев свою деятельность страхуют,— 
говорит Сергей Поправка, юрист компании Penny Lane Realty.— Например, ответс-
твенность нашей компании застрахована на сумму $10 млн. Возмещение стоимости 
риэлтором должно быть совершено, если это именно его недоработка. А, например, 
если клиент был письменно предупрежден о нецелесообразности приобретения конк-
ретной квартиры, но тем не менее, прельстившись невысокой ценой, совершил покуп-
ку, о какой ответственности риэлтора за чужую жадность и глупость может идти речь?»

Решать, страховать ли квартирную сделку, если она осуществляется без привлече-
ния кредита, может сам покупатель. При покупке на заемные средства это решение 
принимает кредитор. «Страхование титула в России пока не сильно распространено. 
И, собственно, в большинстве случаев страхование титула происходит именно по тре-
бованию банка—займодавца ипотечного кредита. При покупке жилья по ипотеке на 
вторичном рынке банки-кредиторы в большинстве случаев требуют застраховать ти-
тул (равно как и жизнь, и трудоспособность заемщика). Требование страхования титу-
ла выгодно банку. Ведь при наступлении страхового случая банк априори получит не 
выплаченный заемщиком остаток основного долга и проценты за пользование креди-
том,— объясняет Сергей Поправка.— Застраховать титул собственника при покупке 
жилья на вторичном рынке требует, например, банк ВТБ 24. Срок действия договора 
страхования — три года с момента покупки квартиры. А вот, например, в Московском 
кредитном банке отказаться от страхования титула можно, но тогда плата за пользова-
ние кредитом вырастет на 3%».

Ответственность риэлторов
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дом технологии

экология
Оценивая экологическое 
благополучие загородного 
участка, потенциальный по-
купатель принимает во вни-
мание, как правило, очевид-
ные вещи: нет ли поблизости 
промпредприятий, далеко 
ли автомагистраль, чистая 
ли вода в соседнем озере. 
Но едва ли не большее зна-
чение имеет то, что скрыто 
от глаз: состояние почв и 
подземных вод. И далеко 
не всегда объективную ин-
формацию об этом можно 
получить у продавцов.

Чернобыльский след
Пожалуй, больше всего люди 
боятся купить участок с радио-
активной почвой. Но в Под-
московье этого можно практи-
чески не опасаться. На кафед-
ре радиоэкологии и экотокси-
кологии факультета почвове-
дения МГУ меня успокоили: 
на Московской области черно-
быльская авария следа не оста-
вила. Однако из ближайших к 
Москве регионов пострадали 
большие площади Тульской 
области (южнее Тулы и Ново-
московска), юг Калужской, а 
также вся юго-западная и цен-
тральная часть Рязанской. Чер-
нобыльское облако сильно на-
следило на юго-западе Ленин-
градской области, а именно 
на территории Кингисеппско-
го, Волосовского и частично 

Лужского, Ломоносовского 
и Гатчинского районов.

Если вы купили участок на 
этой потенциально опасной 
территории, пожалуй, имеет 
смысл проверить его дозимет-
ром. В остальных случаях опас-
ность минимальна. Впрочем, 
радиоактивные элементы мо-
гут оказаться в земле и вместе 
с зараженной привозной поч-
вой. Так что проверить радио-
активный фон дозиметром не-
лишне в любом случае.

Признаки опасности
Серьезный вред здоровью мо-
жет нанести и химическое от-
равление.

«Химическое загрязнение 
почв делят на три класса по сте-
пени их опасности,— расска-
зывает Евгений Кузьменко, 
старший специалист компа-
нии ”Экостандарт“.— К перво-
му, самому опасному, относят 
то, что может накапливаться во 
внутренних органах, прежде 
всего тяжелые металлы. Вто-
рой класс — это вещества, ко-
торые со временем выводятся 
из организма, например суль-
фаты и титан. При контакте с 
ними вы довольно быстро за-
метите, что здоровье ваше по-
шатнулось. Вещества третьего 
класса опасности действуют 
медленнее и не так заметно. 
К этому классу относятся, на-
пример, пестициды».

Кстати, пестициды могут 
быть едва ли не в каждом но-

вом поселке, которые строятся 
в основном на бывших колхоз-
ных полях. Если ими когда-то 
обрабатывали поле, на кото-
ром построен дом, то очень ве-
роятно, что они окажутся и в 
грунтовых водах. А уж оттуда 
прямая дорога в ваш организм, 
если не поставить соответству-
ющий фильтр на водозабор-
ную скважину.

«Особенно опасны склады 
пестицидов,— объясняет Евге-
ний Кузьменко.— В радиусе 
500 метров от них вы в зоне 
риска».

Как же узнать, где именно 
был такой склад? Прежде все-
го спросить у местных жите-
лей. Вообще очень полезно рас-
спросить будущих соседей, что 
находилось поблизости от при-
глянувшегося вам участка, и 
изучить по возможности ста-
рые карты. Может быть, благо-
даря этому вы не купите небла-
гополучный с экологической 
точки зрения участок земли. 
По крайней мере, вы будете 
знать, чего опасаться.

Самое опасное наследство 
колхоза — скотомогильник. 
Все легальные могильники от-
мечены на специальных кар-
тах, которые можно посмот-
реть в районной администра-
ции. Но в советское время бы-
ли и нелегальные захороне-
ния павших животных. А это 
серьезная инфекционная уг-
роза. Кладбища тоже неприят-
ное соседство с микробиоло-

гической точки зрения. В ра-
диусе 150 метров от кладбища 
грунтовую воду лучше не на-
бирать.

Очень плохой сосед — быв-
шая свалка. И не надейтесь, 
что сразу узнаете мусорный 
полигон по запаху. Например, 
вызвавшая когда-то бурные 
протесты знаменитая свалка 
в районе Шемякино сейчас за-
сыпана землей и выглядит как 
заросший травой живопис-
ный холм.

Другими источниками хи-
мического загрязнения почвы 
могут быть дороги и промыш-
ленные производства. Осо-
бенно опасны в этом смысле 
цементные и силикатные за-
воды.

Невидимая миру грязь
Если видимых невооружен-
ным глазом факторов риска 
нет, но вы хотите удостоверить-
ся в безопасности земли, то 
имеет смысл заказать стандарт-
ное санитарно-бактериологи-
ческое исследование почвы.

«Есть три основных пара-
метра, суммарно характеризу-
ющих почву как чистую или 
грязную,— это наличие тяже-
лых металлов, микробных ин-
фекций и яиц гельминтов,— 
перечисляет Евгений Кузь-
менко.— На каждый из этих 
параметров берется по одно-
му забору на каждый гектар. 
Все вместе это стоит около 
12 тыс. рублей». 

При желании к этому можно 
прибавить съемку гамма-излу-
чения. А если вы планируете 
всерьез заняться огородом, то 
имеет смысл заказать и агрохи-
мический анализ. Он позволит 
определить плодородие участ-
ка и узнать, какие удобрения 
вам понадобятся.

Кроме того, если вы решили 
пользоваться водой из собс-
твенной скважины, стоит про-
вести анализы грунтовых вод. 
Вызывать эксперта на дачу для 
этого совершенно не обяза-
тельно, можно самому отвезти 
воду в лабораторию. Главное — 
соблюсти довольно простые 
правила забора образцов. Если 
для химического анализа до-
статочно налить воду в чистую 
бутылку (обмытую предвари-
тельно этой самой анализируе-
мой водой), то для микробио-
логического теста нужна сте-
рильная емкость.

«Самый простой вариант: 
купите в аптеке бутылку физ-
раствора,— советует Евгений 
Кузьменко.— Вылейте содер-
жимое и тут же заполните пу-
зырек водой для анализа. Луч-
ше всего донести его до лабора-
тории в течение трех часов, но 
в холодильнике в непрозрач-
ном пакете образец может хра-
ниться сутки».

Сюрпризы от продавца
Многие застройщики сами за-
казывают экологическую экс-
пертизу своих поселков.

«Мы проводим массу иссле-
дований по разным характе-
ристикам почвы и воды, как 
того требует и здравый смысл, 
и различные регламенты,— 
заявили в пресс-службе Vil
lagio Estate.— Например, в 
процессе подготовки разре-
шительной документации 
на строительство обязательно 
проводятся исследования ра-
диоактивной и химической 
загрязненности почв».

Однако не все девелоперы 
руководствуются в этом вопро-
се здравым смыслом и регла-
ментами. «Многие застройщи-
ки не проводят собственной 
экспертизы,— констатирует 
исполнительный директор 
компании ”Терра-Недвижи-
мость“ Людмила Ежова.— При 
оценке инвестиционной при-
влекательности земельного 
участка они используют обоб-
щенную информацию об эко-
логии района или области или 
изучают результаты проводив-
шихся ранее исследований 
экологии местности и природ-
ной среды в рамках какого-ли-
бо мероприятия по освоению 
окружающих территорий».

Особенно этим грешат про-
давцы земли без подряда. По-
купателей таких участков мо-
гут ожидать неприятные сюрп-
ризы. Причем связанные не 
только с загрязнением почвы.

«В одном из новых поселков 
в районе деревни Жилино под 
Зеленоградом купленные у нас 

сборные деревянные дома бук-
вально тонут в торфяниках, по
гружаясь в них на полметра,— 
рассказывает Александр Дубо-
венко, директор по развитию 
компании ”Гуд Вуд“.— А дру-
гой поселок, по Новорижско-
му шоссе, оказался построен 
на песчаной линзе, и фунда-
менты проваливаются в землю 
на несколько сантиметров.

Подвижная экология
Если сейчас с вашим участком 
все в порядке, нет гарантии то-
го, что так же будет и в даль-
нейшем. Экология района мо-
жет измениться. Один из но-
вых факторов, негативное вли-
яние которого можно предви-
деть уже сейчас,— это строи-
тельство Центральной кольце-
вой автодороги (ЦКАД). Как 
любая крупная трасса, ЦКАД 
будет для прилегающих к ней 
земель источником тяжелых 
металлов. А поскольку новая 
дорога пройдет не строго по 
трассе Малой бетонки (и Боль-
шой бетонки на северо-западе 
области), то некоторые новые 
поселки могут оказаться в ра-
диусе ее действия.

Достаточно посмотреть 
на схему ЦКАД, чтобы обнару-
жить несколько потенциаль-
но неблагоприятных с этой 
точки зрения мест. Огибая го-
род Бронницы, новая магист-
раль пройдет вплотную к де-
сятку старых садовых товари-
ществ и менее чем в километре 

от нового поселка «Лазурный». 
Вряд ли этого ждали покупате-
ли дешевых участков без под-
ряда на берегу водохранилища. 
Та же история с дачным посел-
ком «Грибово» неподалеку от 
Павловского Посада. Так что, 
покупая загородный дом и за-
ботясь о чистоте окружающей 
среды, стоит ознакомиться хо-
тя бы в интернете с планами до-
рожного строительства в этом 
районе. И не только с ними.

«Нашей компании предла-
гали участок под застройку в 
Солнечногорском районе,— 
вспоминает Александр Дубо-
венко.— Одним углом он со-
седствовал с кладбищем. Мы 
решили, что чем-нибудь отго-
родим наших жильцов от не-
приятного соседства. Но, ока-
завшись в местной админист-
рации, мы случайно увидели 
план развития поселения. Вы-
яснилось, что кладбище в ско-
ром времени разрастется и бу-
дет идти вдоль всей границы 
нашего будущего поселка. Ко-
нечно, после этого мы от по-
купки отказались».

Но если один застройщик 
отказался от покупки «кладби-
щенского» участка, то не факт, 
что так же поступит другой. 
Поэтому, покупая загородный 
дом или участок для него, сто-
ит узнать, каковы планы мест-
ной администрации в отноше-
нии развития прилегающих 
территорий.

Никита Аронов

Проверка на порогах

Тепло земли
Москвич Владимир Тимошен-
ко уже шесть лет отапливает 
свой загородный дом под Ру-
зой с помощью теплового на-
соса. «Когда в 2004 году я начи-
нал строительство, газа там не 
было, и в одном из журналов 
строительной тематики я про-
чел большую статью о тепло-
насосах, вот и решил попро-
бовать»,— вспоминает Влади-
мир. Тепловой насос работает 
от электрического компрессо-
ра, и за электричество Влади-
мир платит втрое меньше, 
чем его соседи, пользующие-
ся обычными электроотопи-
тельными приборами.

Тепловые насосы — это сей-
час самый распространенный 
вид альтернативного отопле-
ния. Принцип их работы тот 
же, что и у холодильника, толь-
ко наоборот. В обоих этих при-
борах есть конденсатор, испа-
ритель и компрессор, который 
приводит систему в движение. 
Просто в холодильнике испари-
тель отбирает тепло из его внут-
ренних камер, а с конденсатора 
на задней стенке тепло сбрасы-
вается в окружающую среду. 
При этом температура в поме-
щении повышается несильно, 
потому что оно большое, а в за-
мкнутой камере холодильника 
падает значительно.

В тепловом же насосе, на-
оборот, сильно нагревается во-
да в отопительной системе и 
за ее счет — замкнутое поме-
щение, а испаритель забирает 
тепло из внешней среды, нез
начительно понижая при этом 
ее температуру. Поэтому для 
отопления тепловым насосом 
не нужен горячий подземный 
источник — достаточно доб-
раться до незамерзающего 
слоя почвы. Говоря научным 
языком, теплонасос использу-
ет в своей работе источник ни
зкопотенциального тепла.

По тому, откуда именно бе-
рется тепло, и классифициру-
ют эти приборы. Одни исполь-
зуют повышенную температу-
ру сточных вод, другие нагре-
ваются за счет земли. Тут есть 
два варианта — либо скважи-
ны на несколько десятков мет-
ров, либо неглубоко закопан-
ный змеевик на большой пло-
щади. А еще тепловые насосы 

бывают реверсивными — это 
значит, что летом такую систе-
му можно запустить в обрат-
ном направлении и использо-
вать вместо кондиционера.

Тепловой насос эффектив-
нее всего нагревает воду до 45 
градусов, а не до 95, как в обыч-
ных батареях. Но это как раз не 
проблема: такая температура 
оптимально подходит для ото
пления с помощью «теплого 
пола». Другой недостаток су-
щественнее. Тепло земли все-
таки не совсем дармовое — его 
нужно сперва добыть, а комп-
рессору для работы требуется 
энергия. И чем менее горячий 
источник тепла, тем больше 
надо энергии. Большинство 
теплонасосов работает на элек-
тричестве и производит значи-
тельно больше тепла, чем ана-
логичной мощности электро-
нагреватель.

«С точки зрения энергоэф-
фективности электрический 
тепловой насос — это в значи-
тельной мере лукавство,— го-
ворит заведующий кафедрой 
отопления и вентиляции МГСУ 
Юрий Кувшинов.— Дело в том, 
что КПД всех наших тепловых 
электростанций около 35% 
плюс потери в энергосетях. 
Конечно, электрический теп-
ловой насос гораздо эконо-
мичнее обычных электрона-
гревателей, но еще эффектив-
нее отапливать дом, просто 
сжигая топливо. Вот тепловые 
насосы, где компрессор рабо-
тает от двигателя внутреннего 
сгорания,— это совсем другое 
дело. Такие сейчас японцы 
массово выпускают».

Теплонасос — это на сегод-
няшний день еще и довольно 
дорогой прибор.

«Сам насос на 16 кВт (это-
го достаточно для отопления 
200 кв. м) у нас стоит €12 тыс., — 
рассказывает Виктор из компа-
нии ”Нортех Инжиниринг“.— 
И это только сам прибор. Чтобы 
получить полную стоимость 
системы вместе со скважинами, 
котлом и трубами, надо умно-
жить цену насоса на 2,8».

Бывают и более дешевые ва-
рианты — например, компа-
ния «Термотех» продает тепло-
насосы от €8 тыс. Здесь же поку-
пал свою отопительную систе-
му уже упомянутый Владимир 

Тимошенко. Все необходимое 
для отопления его дома площа-
дью 160 кв. м (плюс еще ман-
сарда и зимний сад, отапливае-
мые за счет конвекции) обош-
лось примерно в €16 тыс. Прав-
да, Владимир сэкономил на 
скважинах. «У меня перед до-
мом есть поляна, на которой я 
все равно не собирался ничего 
строить,— рассказывает хозя-
ин теплонасоса.— Я нанял экс-
каватор, раскопал яму 1,2 м глу-
биной и площадью около девя-
ти соток и положил туда змее-
вик. Теперь у меня там газон».

Масштабное  
применение
Таких небольших теплонасо-
сов в России с каждым годом 
становится все больше. Осо-
бенно после начала кризиса, 
когда люди всерьез задумались 
об экономии. Но альтернатив-
ную энергетику уже начали ис-
пользовать и в масштабных 
проектах. Так, недавно на ули-
це Академика Анохина, что на 
юго-западе Москвы, построили 
экспериментальный энергоэф-
фективный жилой дом Минис-
терства обороны, где от тепло-
вых насосов работает горячее 
водоснабжение. А «Мосводока-
нал» в прошлом году перевел 
на эту технологию отопление 
канализационной насосной 
станции в Бутово. Правда, в 
этом случае никаких скважин 
бурить не пришлось: на обог-
рев работает не тепло почвы, а 
повышенная температура сточ-

ных вод. Эксперимент приз
нан удачным, и в будущем «Мо-
сводоканал» планирует на сво-
их канализационных станци-
ях полностью отказаться от ма-
гистрального тепла.

А уже в этом месяце будет 
сдан Госкомиссии целый мало-
этажный жилой комплекс в 
районе подмосковной Апре-
левки, отапливаемый теплом 
земли.

«Когда в 2006 году мы нача-
ли работать над ЖК ”Первомай-
ское“, ”Межрегионгаз“ заявил 
нам стоимость присоединения 
к газовой сети, равную расхо-
дам на строительство всего 
объекта,— рассказывает Олег 
Резников, заместитель дирек-
тора компании-застройщика 

”Передовые строительные тех-
нологии“, отвечающий за все 
технические и инженерные 
вопросы.— Мы начали искать 
альтернативные варианты. На 
одной международной выстав-
ке наши иностранные партне-
ры предложили воспользовать-
ся тепловым насосом». Куплен-
ная у чехов отопительная сис-
тема на 250 квартир в восьми 
трехэтажных корпусах обош-
лась застройщику примерно 
в $1 млн. Для нее пришлось 
пробурить более 700 скважин 
25–30-метровой глубины. Зи-
мой тепловой насос топит до-
ма, летом частично работает 
как кондиционер, а частично 
нагревает горячую воду.

Может, такими и будут на-
ши города будущего, вместо ко-

тельных и кондиционеров ис-
пользующие тепло (или холод) 
самой земли. Ну и, конечно, 
чтобы избежать того экологи-
ческого лукавства, о котором 
говорил Юрий Кувшинов, ра-
ботать они будут от двигателя 
внутреннего сгорания.

Сам себе «Газпром»
А почему бы не сделать газ са-
мостоятельно? Ведь уже сущес-
твуют биогазовые установки, 
превращающие любую органи-
ку в смесь метана и углекисло-
го газа с незначительными 
примесями. Этот так называе-
мый биогаз добывается путем 
сбраживания органической 
массы специальными анаэроб-
ными бактериями. А на выходе 
с ним можно делать все то же 
самое, что и с природным га-
зом: топить водяные котлы, 
жечь на электростанциях, за-
правлять в автомобили.

Казалось бы, вот панацея от 
всех коммунальных проблем, 
ведь биогаз можно получать 
из бытового мусора и твердого 
осадка сточных вод. Впрочем, 
на сегодняшний день биогазо-
вые установки имеют смысл 
только там, где есть много био-
массы. В крупных фермерских 
хозяйствах в дело идет навоз и 
солома. На предприятиях пи-
щевой промышленности газ 
выделяют из отходов произ-
водства. Если уж использовать 
отходы человеческой жизнеде-
ятельности, то их должно быть 
действительно много. Как, на-

пример, на Курьяновских 
очистных сооружениях Моск-
вы, где биогазом топят элект-
ростанцию. А для индивиду-
ального домостроения эта тех-
нология пока не имеет смысла.

«В коттеджных поселках 
биогазовые установки сейчас 
просто не окупаются,— объяс-
няет Станислав из компании 
AEnergy.ru.— Для окупаемос-
ти нужно минимум 30 тонн 
биомассы в сутки, то есть око-
ло 10 тыс. человек населения. 
Таких больших поселков в 
Подмосковье нет».

Города наверняка со време-
нем будут получать значитель-
ную часть своей энергии от 
собственных свалок и сточных 
вод. А там, глядишь, и для мел-
ких населенных пунктов при-
думают компактные и деше-
вые биогазовые установки.

Топить мусором
А почему бы просто не топить 
печку мусором? Конечно, топ-
ливо из помойки не для домаш-
него применения, это подтвер-
дит каждый, кто хоть раз бывал 
на мусоросжигательном заво-
де. Совсем другое дело — гра-
нулы и брикеты из промыш-
ленных отходов. Они вполне 
могут составить конкуренцию 
дровам, углю и солярке.

Уже сейчас в нашей стране 
массово делают гранулы-пелле-
ты из древесной стружки, коры 
и прочих отходов деревообра-
ботки. Впрочем, еще их можно 
делать из торфа и отходов сель-

ского хозяйства. Эти гранулы 
маленькие и значительно ком-
пактнее, чем дрова. А значит, от 
пеллет калорий больше, чем от 
того же объема дров. Кроме то-
го, небольшие гранулы удобно 
использовать в автоматичес-
ких твердотопливных котлах. 
В отличие от дров, их горение 
удобно контролировать. А в от-
личие от угля, торфа и других 
традиционных видов топлива, 
от пеллет получается мало зо-
лы и практически чистый дым.

Запас солнца на зиму
Но зачем вообще что-то жечь, 
когда можно совершенно бес-
платно пользоваться энергией 
солнца? Все, кто хоть раз мылся 
в садовом душе, сталкивались 
с применением солнечной 
энергии для нагрева воды. Но 
солнечный коллектор устроен 
немного по-другому. Лучи сол-
нца нагревают не саму воду, а 
теплоноситель — обычно анти-
фриз (чтобы зимой трубки не 
лопались). Потом уже тепло пе-
редается воде в большом нако-
пительном баке, нагревая ее до 
60–70 градусов. Если у бака хо-
рошая теплоизоляция, то за 
ночь эта вода потеряет не боль-
ше пяти градусов. Но обычно 
все такие баки имеют еще и си
стему резервного подогрева.

Есть и солнечный коллек-
тор российской разработки, 
который производит НПО ма-
шиностроения — то самое, в 
Реутове, которое делает раке-
ты. Коллектор называется «Со-
кол» и выпускается с 1991 года.

«За последние десять лет 
коллекторы сильно доработа-
ли,— рассказывает Алексей 
Скоробатюк, представитель 
официального дистрибутора 
этой продукции компании 

”Новый полюс“.— КПД уст-
ройства в зависимости от тем-
пературы достигает теперь 
80%. Разработка, все детали и 
сборка полностью российские. 
Один коллектор стоит 15 тыс. 
рублей, и если сравнивать с 
электрическим водонагревом, 
окупается за три-четыре года. 
А служит он до десяти лет». По 
словам Алексея, на обычный 
загородный дом берут обычно 
два-четыре коллектора, бак и 
трубы. Больше всего покупают 
в Ростовской области, южной 
Сибири, на Дальнем Востоке, 
ну и в Подмосковье.

Минимальный набор с од-
ним единственным коллекто-
ром обходится в 44 тыс. руб-
лей. В солнечную погоду про-
изводительность «Сокола» в 
три раза выше, чем в пасмур-
ную. За средний же солнеч-
ный день коллектор площадью 
2 кв. м выдает около 8 кВт•ч.

От зимнего солнца он тоже 
неплохо работает, просто зи-
мой света меньше. Впрочем, 
и эту проблему можно решить.

«В 1983 году я был на стажи-
ровке в Финляндии, и нам по-
казывали ”солнечную дерев-

ню“ Керава,— вспоминает 
Юрий Кувшинов.— Поселок 
полностью и круглый год отап-
ливался энергией солнца, для 
этого все южные скаты крыш 
и стены занимали коллекторы. 
В ”солнечной деревне“ был 
еще огромный сезонный акку-
мулятор — резервуар с водой 
в скальном грунте». Летом кол-
лекторы нагревали эту воду до 
80 градусов, а зимой это тепло 
использовал тепловой насос 
для подогрева домов».

«Просуществовал этот экс-
перимент еще два года, пока 

”солнечную деревню“ не пере-
вели на газ. Это все-таки оказа-
лось дешевле, чем содержать и 
обслуживать сложнейшее тех-
ническое оборудование»,— ре-
зюмирует Юрий Кувшинов.

Греть и не терять
По части отопительных при-
боров за последние годы ни-
чего принципиально нового 
не появилось. Зато появилось 
множество шарлатанов, пред-
лагающих всевозможные вих-
ревые термогенераторы с КПД 
выше, чем у обычного элект-
ронагревателя, на 30%, 40%, 
50% или даже вдвое. Только 
вот у современного нагрева-
тельного электроприбора 
КПД и так почти 100%, не счи-
тая теплопотерь от его задней 
стенки. А больше 100% КПД, 
как известно, быть не может.

Поэтому борьба идет не за то, 
чтобы произвести больше теп-
ла (больше уже некуда), а чтобы 
меньше его потерять. «Пленоч-
ные лучистые электронагрева-
тели, например, экономят элек-
тричество не благодаря какому-
то сверхвысокому КПД, а за счет 
того что практически не греют 
воздух. Почти все тепло они от-
дают в виде лучистой энергии 
и согревают твердые предметы: 
людей, мебель. Проблема толь-
ко в том, что приборы эти ма-
ленькие и дают сильный, но ло-
кальный нагрев. А это не очень 
комфортные для человека усло-
вия. Вот если бы они были сла-
бее и во всю стену, это была бы 
очень хорошая система»,— объ-
ясняет Юрий Кувшинов.

Будущее, судя по всему, за 
экономией тепловой энергии. 
И дело тут не только в толстых 
стенах и многослойных окнах. 
Важно не выпускать тепло из 
дома, в том числе через венти-
ляцию. Поэтому на выходе вен-
тиляционной системы ставится 
рекуператор. Иногда это прос-
той теплообменник, иногда тот 
же самый тепловой насос, как 
в энергоэффективном доме 
на улице Академика Анохина. 
Смысл в том, чтобы снять как 
можно больше тепла с вытяж-
ной вентиляции и передать его 
впускаемому внутрь свежему 
воздуху. Чем бы мы ни согрева-
ли свои дома в будущем — про-
блема экономии тепла все рав-
но окажется на первом месте.

Никита Аронов

Сектор без газа
футурология

Дешевый газ душит любую энергетичес-
кую новинку. Там, где он есть, невыгод-
но ни использовать тепло земли, ни 
греться энергией солнца. Но дешевые 
месторождения иссякнут, и газ подоро-
жает, а там, глядишь, и кончится. А но-
вые технологии останутся. Мы решили 
посмотреть, как будут обогреваться 
дома будущего.

2. КОЛЛЕКТОР (ПОСТАВЩИК ТЕПЛА –
 УЛОЖЕННЫЙ ШЛАНГ)

1. ТЕПЛОВОЙ ИСТОЧНИК – ГРУНТ

1

1. ОПЕРАТИВНЫЙ ТОПЛИВНЫЙ БУНКЕР ДЛЯ ГРАНУЛ
 И БРИКЕТ ИЗ ПРОМЫШЛЕННЫХ ОТХОДОВ

4. ШНЕКОВЫЙ МЕХАНИЗМ ПОДАЧИ 
 ТОПЛИВА С ЭЛЕКТРОДВИГАТЕЛЕМ

3. КОТЕЛ

5. ЦИФРОВАЯ ПАНЕЛЬ УПРАВЛЕНИЯ

6. СИСТЕМА НАДДУВА ВОЗДУХА 
 С ЭЛЕКТРОВЕНТИЛЯТОРОМ

1. СОЛНЕЧНЫЙ КОЛЛЕКТОР

2. БАК–АККУМУЛЯТОР
     С ТЕПЛООБМЕННИКОМ

3. ДОГРЕВАТЕЛЬ

4. БЛОК УПРАВЛЕНИЯ

1. ГАЗГОЛЬДЕР

2. РЕАКТОР С СИСТЕМОЙ
 ПОДОГРЕВА И ПЕРЕМЕШИВАНИЯ

3. СИСТЕМА ПОДГОТОВКИ СЫРЬЯ

4. КОТЕЛ

5. БИОГАЗ

6. ОТВОД ПЕРЕБРОЖЕННОЙ МАССЫ

3. ИСПАРИТЕЛЬ

4. КОМПРЕССОР

5. КОНДЕНСАТОР

ТЕПЛО ЗЕМЛИ

ЭНЕРГИЯ ИЗ ОТХОДОВ ЭНЕРГИЯ СОЛНЦА

БИОГАЗ

1
2

3

4

5

1

4

3

4

6

1
2

2

3

5

4

2

3

5



7kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 24 июня 2010 №22      

дом инвестиции

пространство
(Окончание. Начало на стр. 1)

«Здесь продается дом в 
300 кв. м на 24 сотках, его сто-
имость составляет $2,3 млн,— 
рассказывает директор депар-
тамента загородной недвижи-
мости Chesterton Алла Прохи-
на.— Любопытно, что в том 
же самом поселке есть пред-
ложения коттеджей по 340 и 
358 кв. м, причем стоят они 
дешевле ($1,95 млн и $1,81 млн 
соответственно). Правда, оба 
объекта располагаются на 
участках по 12 соток».

Но все же подобные предло-
жения скорее исключение, чем 
правило. Пока инертные окрес-
тности Рублевки чаще застраи-
ваются таунхаусами значитель-
ного размера, нежели неболь-
шими индивидуальными дома-
ми. Что уже произошло, напри-
мер, в поселках «Довиль» (10 км 
от МКАД по Минскому шоссе) 
или «Архангельское» (12 км от 
МКАД по Ильинскому шоссе).

Метаморфозы  
с продолжением
С расположенными по другим 
направлениям престижными 
поселками, которые продолжа-
ют расти и развиваться, ситуа-
ция несколько иная: постепен-
ная тенденция к снижению пло-
щадей в них довольно заметна. 
Достаточно вспомнить хорошо 
известное на рынке и уже час-
тично обжитое «Княжье озеро» 
(24 км от МКАД по Новорижско-
му шоссе). Если взглянуть на его 
центральную часть, с которой в 
свое время и начинались прода-
жи, видишь большие дома с эф-
фектными названиями: «Лувр» 
(426 кв. м), «Фаворит» (512 кв. м), 
«Корнет» (550 кв. м), «Виконт» 
(718 кв. м) и множество других.

Однако стоит отступить к 
периферии, как картина меня-
ется. Броскость названий оста-
ется, но габариты домов пере-
ступают не просто отметку в 
300 кв. м, но даже в 200. Появля-
ются относительно скромные 
«Квебеки» (167 кв. м) и «Хэмпто-
ны» (187 кв. м). Участки соответс-
твенные — всего по 8–10 соток, 
но и цены вполне кризисные — 
в пределах $1 млн. Справедли-
вости ради стоит заметить, что 
есть в продаже и предложения 
совсем иных габаритов. Ска-
жем, коттедж «Крокус» (1,4 тыс. 
кв. м с участком в 62 сотки). Глав-
ное, что как большие, так и ма-
ленькие дома прекрасно ужива-
ются в рамках одного и того же 
проекта, ничуть не понижая 
классность поселка.

Метаморфозы произошли и 
с элитным поселком «Графские 
пруды» (20 км от МКАД по Киев-
скому шоссе). Когда проект толь-
ко запускали, планировалось, 
что застраиваться он будет пре-
имущественно домами по 450 и 
более квадратных метров. Одна-
ко впоследствии добавили но-
вые проекты — от 244 кв. м. При 
этом сумели не выйти за допус-
тимый для элитного коттеджа 
минимум внутреннего про-
странства. Лишь несколько 
скорректировали количество 
ванных комнат и размер гости-
ной. Размер же участков остался 
на прежнем уровне — от 25 со-
ток и выше. «Нельзя сказать, что 
мы пересматривали проект в 
сторону уменьшения площа-
дей, мы лишь расширили вы-
бор,— говорит Игорь Гончаров, 
генеральный директор компа-
нии ”Алтек Девелопмент“, кото-
рая строит поселок ”Графские 
пруды“.— Мы предлагаем участ-

ки с подрядом, покупатель сам 
выбирает устраивающий его 
проект. Кому-то действительно 
необходим коттедж относитель-
но небольшой площади, а кто-
то, напротив, приобретает сме
жные участки, чтобы получить 
просторный загородный дом. 
Несмотря на кризис, такие сдел-
ки у нас тоже есть». Что же каса-
ется домов относительно не-

больших, то контракт на строи-
тельство коттеджа площадью 
265 кв. м на участке в 25 соток 
на данный момент стоит 35 млн 
руб. Для сравнения: дом площа-
дью 788 кв. м на участке в 38 со-
ток обойдется в 67 млн руб.

Спуститься с гор
По соседству с «Графскими пру-
дами» располагается следую-

щий проект того же девелопера 
— новый коттеджный поселок 
«Графский лес». Любопытно, 
что, несмотря на то что по клас-
су он не собирается уступать 
первому поселку, новый проект 
уже изначально больше ориен-
тирован на дома площадью 
270–400 кв. м. Аналогичная тен-
денция к уменьшению площа-
ди домов в последующих проек-
тах заметна и у других девелопе-
ров. Так, в первых поселках ком-
пании ОПИН («Павлово-1», что в 
14 км от МКАД по Новорижско-
му шоссе и расположенное в 
22 км от МКАД по Дмитровско-
му шоссе «Пестово») преоблада-
ли коттеджи в 400–700 кв. м. 
В «Павлово-2» минимальные 
площади домов уже начали от-
считывать от 300 кв. м. «Правда, 
готовых таких домов там можно 
найти не больше трех на сегод-
няшний день»,— уточняет уп-
равляющий партнер компания 
«Загород» Евгений Иванов. А в 
самом свежем проекте компа-
нии ОПИН «Мартемьяново» 
(27 км от МКАД по Киевскому 
шоссе), где недавно была завер-
шена первая очередь строитель-
ства, размеры коттеджей снизи-
лись даже до 250 кв. м.

«Площадь каждого дома со-
ставляет от 250 до 400 кв. м на 
участках размером 20–50 соток, 
а приобрести их можно за $475–
820 тыс.,— рассказывает на-
чальник управления по работе 
с клиентами компании ОПИН 
Надежда Креславская.— Стоит 
уточнить, что ”Мартемьяново“ 
является мультиформатным по-
селком, поэтому приобрести 
здесь можно не только готовые 
дома, но и участки без подряда, 
параметры дома на которых вы-
бирает покупатель». Впрочем, 
уже по уровню цен видно, что 
этот поселок попадает скорее 
в категорию бизнес-класса. Что 
само по себе логично объясняет 
востребованность домов мень-
шей площади.

Примерно по тому же пути 
пошли и в компании Villagio 
Estate (элитное подразделение 
корпорации «Инком»), которой 
принадлежит комплекс элит-
ных коттеджных поселков в 
районе 23–35 км от МКАД по Но-
ворижскому шоссе. В линейке 
проектов, разработанных собс-
твенным архитектурным бюро 
компании, минимальные пло-
щади коттеджей начинаются от 
230 кв. м. Такой можно выбрать 
при покупке участка с подрядом 
на строительство. Выставлены 
на продажу и несколько относи-
тельно небольших готовых до-
мов. Так, в поселке «Гринфилд» 
на участках в 20 соток продают-
ся коттеджи по 300 кв. м.

Самый же новый проект ком-
пании «Инком» недавно объяв-
ленный поселок MoscowTibet
Club, который появится в 43 км 
от МКАД по Новорижскому шос-
се, сразу позиционируется как 
бизнес-класс. Даже несмотря на 
затейливую концепцию (проект 
будет включать в себя центр вос-
точной медицины, дворец буд-

дийской культуры и уникаль-
ный ландшафтный дизайн в 
лучших традициях восточного 
стиля). Поэтому и участки, и до-
ма в нем предлагаются относи-
тельно небольших размеров. 
Так, на данный момент на кот-

теджи в 225 кв. м с участком 10 
соток установлена специальная 
цена 8,45 млн руб.

Вперед в прошлое
Наверное, ситуацию с постепен-
ным уменьшением площадей до-

мов в элитных проектах можно 
было бы объяснить последствия-
ми кризиса, если бы не одна де-
таль. Точно такая же картина на-
блюдается и в поселках, которые 
вышли на рынок еще накануне 
кризиса, а прорабатывались, со-
ответственно, еще раньше. Такая 
ситуация, например, в поселке 
Honka № 1 (43 км от МКАД по 
Пятницкому шоссе). «Более 30% 
домов в поселке имеют площадь 
300 кв. м,— рассказывает Геор-
гий Сидельников, руководитель 
отдела продаж компании ”Росса 
Ракенне СПб“, являющейся экс-
клюзивным дистрибутором ком-
пании Honka в России.— С уче-
том того что дома в поселке 
Honka № 1 в первую очередь ори-
ентированы на тех, кто покупает 
себе второе жилье, мы изначаль-
но предполагали, что площадь 
домов 300 кв. м будет востребова-
на нашими покупателями. Как и 
оказалось на практике».

Еще один показательный 
пример — поселок «Западная 
резиденция» (19 км от МКАД по 

Можайскому шоссе), в котором 
предлагают дома от 320 кв. м (на 
участках от 12 соток). И это, ско-
рее всего, лишь начало. «В бли-
жайшее время ожидается выход 
нескольких проектов элитных 
поселков, где планируются до-
ма площадью 300–350 кв. м»,— 
уверена Ирина Калинина, руко-
водитель отдела загородной не-
движимости компании Tweed.

Идет постепенная корректи-
ровка загородного рынка, под-
страиваясь под изменяющиеся 
запросы покупателей. В свое 
время то же самое произошло 
с подвалами: они исчезли поч-
ти изо всех проектов. Когда-то в 
них размешали бассейны и тре-
нажерные залы, а теперь в элит-
ных поселках и без того стало 
предостаточно внутренней и 
внешней спортивной инфра-
структуры. Теперь, похоже, ана-
логичный процесс неспешно 
распространяется и на габари-
ты домов.

Наталия  
Павлова-Каткова

Игра на понижение

В новом поселке компании Honka треть домов имеют площадь 300 кв. м ФОТО Honka

В поселке «Графские пруды» площади некоторых домов сократились вдвое по сравнению  
с первоначальным проектом ФОТО ДМИтрия лебедева

В поселке «Княжье озеро» с огромными особняками соседствуют небольшие коттеджи  
площадью от 200 кв. м ФОТО ДМИтрия лебедева

На территории элитного курорта «Пирогово» дома небольшой площади 
предназначаются для временного проживания и отдыха ФОТО Евгения Дудина

Поселок «Мартемьяново»: предлагаются дома площадью от 250 кв. м  

ФОТО григория собченко
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дом инвестиции

Между городом  
и деревней
В ближайших пригородах 
Санкт-Петербурга сейчас стро-
ится около 20 малоэтажных 
многоквартирных загородных 
комплексов высокого ценового 
диапазона. Наиболее благопри-
ятными для размещения таких 
объектов эксперты называют 
Выборгский, Курортный и Все-
воложский районы в зоне деся-
тиминутной транспортной до-
ступности от городской черты, 
а также ближайшие пригороды 
Санкт-Петербурга Пушкин и 
Павловск.

По словам генерального 
директора Knight Frank Saint-
Petersburg Олега Баркова, про-
екты экономкласса активно раз-
виваются в исторически непо-
пулярных, но расположенных 
рядом с Петербургом пригоро-
дах — Бугры, Мурино, Новое Де-
вяткино, Янино, а также отде-
льных частях Сестрорецка, 
Стрельны и Гатчины. Большое 
количество проектов заявлено 
и в зоне Пулково—Пушкин—
Шушары. «Вблизи КАД застрой-
щики предпочитают строить 
жилье экономкласса, осваивая 
достаточно большие земельные 
участки от 100 га. Строить на 
них более комфортное жилье 

нецелесообразно: на него прос-
то не будет адекватного спро-
са,— считает Илья Логинов, ди-
ректор по маркетингу компа-
нии ”Мир недвижимости“.— 
Местность, подходящая для 
строительства дорогого жилья, 
должна обладать хорошими ви-
довыми характеристиками ли-
бо иметь какие-то особенности, 
например озеро или редкие для 
Петербурга холмы. А таких учас-
тков возле КАД, за исключени-
ем Петродворца и Пушкина, 
почти нет».

Курорт круглый год
Одной из самых престижных 
пригородных зон в северной 
столице традиционно считает-
ся Курортный район на Карель-
ском перешейке вблизи север-
ного побережья Финского зали-
ва и озера Разлив. Именно там, 
в городах Сестрорецк и Зелено-
горск и дачных поселках «Горс-
кая» и «Александровская», пред-
ставлено существенное коли-
чество новых объектов, в кото-
рых продаются квартиры.

Лидирует по цене среди за-
явленных проектов элитный 
апарт-отель Crystal (190 тыс. руб. 
за 1 кв. м) в Репино на первой 
линии Финского залива. Самые 
дорогие квартиры в центре Сес-

трорецка — по 122 тыс. руб. за 
1 кв. м — предлагаются в четы-
рех-шестиэтажном комплексе 
«Водолей», построенном по про-
екту архитектора Вячеслава Ухо-
ва. На верхних этажах — апарта-
менты с остекленными терраса-
ми и видом на залив, квартиры 
первых этажей имеют выход на 
собственную террасу.

Чтобы расширить круг по-
тенциальных покупателей, за-
стройщики Курортного района 
все чаще комбинируют в мало-
этажных комплексах разные 
форматы недвижимости. Нап

ример, в клубном комплексе 
«Капитан» возле Тарховки на бе-
регу озера Разлив (16 км от Пе-
тербурга и 2 км от КАД) кроме 
коттеджей и таунхаусов прода-
ется 31 квартира площадью от 
75 кв. м по цене от $5,3 тыс. за 
1 кв. м. Территория комплекса 
площадью 3,6 га окружена не 
только лесами, но и единым 
забором, рядом расположен 
пляж, на территории поселка 
будут открыты кафе, бильярд-
ная и фитнес-центр. 

В свою очередь, в уже постро-
енном комплексе таунхаусов 

«Сестрорецкие дубки» из-за кри-
зиса пять секций сейчас пере-
планируются для размещения 
квартир. Двухуровневые квар-
тиры площадью 130 кв. м на тре-
тьем этаже с мансардой предла-
гаются за 9,9 млн руб., «трешка» 
площадью около 103 кв. м на 
втором этаже — за 9,2 млн руб., 
аналогичная квартира площа-
дью около 180 кв. м на первом 
этаже — за 11,8 млн руб.

К 2017 году малоэтажное жи-
лье появится еще на 15 земель-
ных участках площадью 144,2 га 
вдоль Финского залива между 
Сестрорецком и поселком Ли-
сий Нос, проданных дочерней 
структуре компании «Новатэк» 
за 36 млн руб. Напротив этой 
территории городские власти 
намерены намыть в акватории 
Финского залива и два искусст-
венных острова площадью 450–
500 га.

Село, но Царское
Второе место по востребован-
ности жилья после Курортного 
района занимает Пушкин, при-
влекательность которого тради-
ционно обеспечивает хорошая 
экология, историко-культур-
ный статус, развивающаяся ин-
фраструктура и близость к горо-
ду. Большая часть новостроек в 
самом знаменитом городе-спут-
нике Санкт-Петербурга не пре-
вышает десяти этажей (в сред-
нем четыре-шесть этажей) и раз-
вивается в сторону бизнес-клас-
са и жилья, тяготеющего к эли-
те. В итоге, по данным Colliers 
International, средняя стои-
мость 1 кв. м в Пушкине почти 
такая же, как в Петербурге: 50–
55 тыс. руб. за 1 кв. м.

Самые дорогие квартиры — 
в исторической части Пушки-
на, например в уже построен-
ном малоэтажном комплексе 
«Царскосельская усадьба». Ком-

плекс состоит из восьми мало-
этажных жилых домов (шести 
четырехэтажных по 16 квар-
тир и двух пятиэтажек по 30 
квартир). Квартиры от 40 до 
260 кв. м предлагаются в сред-
нем по цене 130 тыс. руб. за 
1 кв. м, за самую дешевую квар-
тира на первом этаже площа-
дью 170 кв. м просят 14,9 млн 
руб. В двух минутах от Екатери-
нинского парка — трехэтаж-
ная «Усадьба князя Кочубея» на 
15 квартир с каминами и инди-
видуальными отопительными 
системами Vissman (113,8 тыс. 
руб. за 1 кв. м).

Вдвое дешевле предложе-
ние в комплексе «Идеал» — се-
ми-девятиэтажном трехслой-
ном панельном «сэндвиче» на 
Красносельском шоссе в од-
ном из жилых кварталов юж-
ной части Пушкина. «Идеаль-
ность» комплексу обеспечива-
ет местоположение в двух ша-
гах от Баболовского парка — 
памятника садово-паркового 
искусства, созданного в конце 
XVIII века на территории ело-
вого леса, где в ходе реконс-
трукции планируется размес-
тить поля для гольфа и SPA-
центр. Здесь предлагаются 
квартиры площадью 38–
88 кв. м и стоимостью от 
50 тыс. руб. за 1 кв. м.

Несколько удаленную во 
времени и пространстве, но 
перспективную альтернати-
ву обещает комплексная заст
ройка территории площадью 
315 га «На Царскосельских хол-
мах» в юго-восточной части 
Пушкина, которая служила па-
радным въездом в царские ре-
зиденции. Проект предусмат-
ривает строительство пяти-де-
вятиэтажных домов общей пло-
щадью 1,167 млн кв. м, а также 
социально-культурных, ком-
мерческих и коммунально-бы-

товых объектов. В 2010 году 
запланировано начало строи-
тельства первого жилого дома, 
бизнес-центра и детского го-
родка с бассейном.

Тем временем на бывших 
сельхозземлях возле Пушки-
на уже возводится экономич-
ный среднеэтажный жилой 
район «Славянка» площадью 
1,4 млн кв. м с «дворовым» при-
нципом устройства микроквар-
талов.

Рядом с президентом
К статусным окрестностям им-
ператорских резиденций Пуш-
кина и Павловска в последнее 
десятилетие добавилась терри-
тория вокруг старинной Петер-
гофской дороги. Новым толч-
ком для ее развития послужило 
размещение морской резиден-
ции президента в Константино
вском дворце в Стрельне, что ре
зко повысило престиж не толь-
ко этого места, но и соседнего 
Петродворцового района.

Преимущества, по мнению 
экспертов, имеют «Династия» 
в Петродворце и «Павловские 
усадьбы» в Павловске, стилизо-
ванные под архитектуру XVIII–
XIX веков. В «Династии» 11 
трех-четырехэтажных корпу-
сов с квартирами площадью 
59–175 кв. м и офисное здание 
с кафе на 48 мест будут окруже-
ны живописными Фабричной 
канавкой, Английским прудом 
и ручьем, а из окон откроются 
виды на парк, дворец «Марли» 
и Финский залив. Транспорт-
ную доступность формируют 
Санкт-Петергофский проспект 
и Волхонское шоссе с выхо-
дом на КАД, а также заплани-
рованная к строительству трас-
са наземного экспресса. Пло-
щадь квартир составит от 59 
до 175 кв. м, заявленная цена 
1 кв. м — 104 тыс. руб., срок 
сдачи — конец 2010 года.

«Павловские усадьбы» 
из шести двухэтажных домов 
с мансардами на 60 квартир 
(108 тыс. руб. за 1 кв. м) соседс-
твуют не только с парком и 
дворцом, но и музыкальной 
школой, школой искусств.

В 500 м от Павловского двор-
ца, прямо в парке «Зверинец», 
расположен еще один жилой 
комплекс клубного типа — «За-
речье» (92 тыс. руб. за 1 кв. м), в 
котором природный ландшафт 
с протекающим через террито-
рию комплекса ручьем сочета-
ется с развитой социальной ин-
фраструктурой. В то же время в 
Павловске активно строится и 
жилье экономкласса по цене 
54 тыс. руб. за 1 кв. м в кирпич-
ном доме.

Вдоль по питерской 
кольцевой
Самым дорогим среди населен-
ных пунктов Ленинградской 
области, находящихся вблизи 
от Санкт-Петербурга, является 
Всеволожск, где сегодня возво-
дятся многоквартирные дома 
как экономкласса, так и более 
высокого уровня. Сразу три ве-
дущие во Всеволожск магистра-
ли — Дорога жизни, Мурманс-
кое и Янинское шоссе — имеют 
выезд на КАД. 

В 10 км от Санкт-Петербурга 
уже построена первая очередь 
жилого микрорайона повышен-
ной комфортности «Южная до-

лина». Вдоль границы Новоко-
валевского лесопарка в курорт-
ной зоне Всеволожска и микро-
района «Южный», имеющего 
развитую социальную, торго-
вую и транспортную инфра-
структуру, появится 14 девяти-
этажных кирпично-монолит-
ных корпусов с квартирами 
площадью от 43 до 106 кв. м по 
цене 44–45 тыс. руб. за 1 кв. м, 
что является неплохой альтер-
нативой более дорогому подоб-
ному жилью в Петербурге.

Масштабный проект «Семь 
столиц» — новый жилой район 
комфорт-класса на 25 тыс. семей 
— строится на территории в 
150 га между Мурманским шос-
се и рекой Оккервиль в истори-
ческой местности Кудрово ря-
дом с восточной границей 
Санкт-Петербурга, в двух шагах 
от торгового комплекса «Мега-
Дыбенко». Особенностью про-
екта является его архитектурно-
планировочное решение, вы-
полненное архитекторами Евге-
нием Герасимовым и Сергеем 
Чобаном: он состоит из восьми 
кварталов площадью застройки 
1,5 млн кв. м, каждый из кото-
рых спроектирован по образцу 
одной из европейских столиц 
— Вены, Берлина, Барселоны, 
Лондона, Парижа, Рима, Мадри-
да и Амстердама. Еще 50 га в се-
верной части Кудрово, в 800 м 
от станции метро «Улица Дыбен-
ко», займет квартал «Новый Ок-
кервиль» на 20 тыс. человек, где 
планируется построить 850 тыс. 
кв. м жилья, 50 тыс. кв. м ком-
мерческой недвижимости, а 
также объекты социальной ин-
фраструктуры.

В Буграх у развилки КАД 
строится комплекс «Северные 
высоты» в 22–25 этажей, спро-
ектированный по концепции 
«полноценные квартиры не-
большого метража», с удобным 
выездом в сторону популяр-
ных загородных курортов «Ох-
та-парк», «Северный склон», 
«Игора».

Таким образом, дорогая заго-
родная недвижимость на грани-
це между Санкт-Петербургом и 
Ленинградской областью уже 
не ограничивается коттеджами 
и таунхаусами. Малоэтажные 
комплексы в престижных при-
городах способны успешно кон-
курировать с объектами бизнес- 
и элиткласса в популярных 
районах города, а проекты ком-
плексного освоения террито-
рий обещают новое качество 
жизни в экономичных спаль-
ных районах.

Главным и единственным 
условием для реализации при-
городного потенциала Санкт-
Петербурга остается решение 
проблемы транспортной до-
ступности и инфраструктуры. 
Если строительство КАД и дру-
гие крупные транспортные 
проекты городских властей бу-
дут завершены, добраться из 
пригорода до центра города 
можно будет быстрее, чем из 
других районов. При этом бли-
зость к городу, низкая плот-
ность застройки, благоприят-
ная экология и отличные виды 
уже сегодня предоставляют 
пригородному жилью конку-
рентные преимущества, кото-
рые оценили инвесторы и по-
купатели.

Анна Пушкарская

Царские пригороды
северная столица

Строительство КАД и финансовый кри-
зис изменили рынок комфортной заго-
родной недвижимости в пригородах 
Санкт-Петербурга. Жилое кольцо вокруг 
северной столицы все активнее застра-
ивается не коттеджами и таунхаусами,  
а многоквартирными комплексами. 
Особый престиж пригородным квадрат-
ным метрам добавляет близость к побе-
режью Финского залива и соседство  
с царскими резиденциями.
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Многоквартирные комплексы бизнес- и элиткласса в пригородах Санкт-Петербурга
Район	 Название	 Местоположение	 Девелопер	 Срок сдачи	 Количество квартир	 Цена 1 кв. м (тыс. руб.)
Курортный	 Crystal	 Репино	 Агропромышленная фирма «Волна»	 31.12.11	 97	 191,2

	 «Водолей»	 Сестрорецк	 «Балтинвестстрой»	 Сдан	 214	 122,1

	 «Еловый дом»	 Горская	 «Флагман»	 30.06.10	 31	 84,8

	 «Капитан»	 Александровская, ул. Тарховская/ 
		  ул. Коробицына	 Корпорация «Азъ»	 30.09.10	 12	 118,5

	 «Карельский шпиль»	 Зеленогорск	 «Петротрест»	 31.03.11	 50	 93,2

	 «Лесная дача»	 Александровская	 «Флагман»	 30.09.11	 20	 78,8

	 —	 Александровская, блок «В»	 —	 Сдан	 174	 80,5

	 —	 Александровская, блок «Б»	 —	 30.09.10	 175	 77,7

	 —	 Александровская, блок «А»	 —	 31.03.11	 95	 70

	 «Рай в шалаше»	 Горская	 «Полифас»	 30.06.10	 156	 57,3

	 «Сестрорецкие дубки»	 Сестрорецк	 «Петр Великий»	 Сдан	 67	 81

	 «Эдем»	 Сестрорецк	 «Созвездие»	 Сдан	 146	 93,7

	 —	 Зеленогорск	 «Невский альянс»	 Сдан	 58	 149,8

Петродворцовый	 «Дворянин»	 Стрельна	 «Техностром-строительство»	 31.12.10	 30	 66,7

	 «Династия»	 Петродворец	 «Модуль»	 31.12.10	 124	 104

	 «Дом у фонтанов»	 Петродворец	 «Экотон»	 Сдан	 98	 84,3

	 «Константиновский бастион»	 Стрельна	 РСУ «Фрунзенское»	 30.06.10	 56	 64,7

Пушкинский	 «Заречье»	 Павловск	 «Домострой»	 Сдан	 30	 92,9

	 «Золотой век»	 Пушкин	 ЦДС	 30.09.11	 623	 67,7

	 «Кузьминское плато»	 Александровская, Кузьминское ш.	 «Стройсвет»	 31.03.10	 21	 71,5

	 «Павловские усадьбы»	 Павловск	 «Евросплав»	 Сдан	 58	 108,3

	 «Павловский»	 Павловск	 Корпорация «Инвестстрой»	 30.06.11	 285	 54

	 «Роял Пай»	 Пушкин	 «Принцепс»	 30.06.10	 126	 96,5

	 «Усадьба князя Кочубея»	 Пушкин	 «Глобал Ассент»	 Сдан	 39	 113,8

	 «Царскосельская усадьба»	 Пушкин	 «Санд»	 Сдан	 137	 130,7

	 —	 Пушкин	 «Графит»	 30.06.10	 224	 84

	 —	 Павловск	 «Жилспецстрой»	 31.12.10	 20	 75

	 —	 Пушкин	 «Гелион»	 31.03.11	 15	 130

Источник: консалтинговый центр «Петербургской недвижимости».

Комплекс клубного типа “Заречье” расположен прямо в парке “Зверинец” 
Павловска   ФОТО АлександрА КоряковА

Малоэтажный комплекс «Царскосельская усадьба» в исторической части 
Пушкина  ФОТО АлександрА КоряковА

«Павловские усадьбы»: стилизация под архитектуру XVIII–XIX веков   
ФОТО АлександрА КоряковА

Компания “Невский альянс” построила дом в Зеленогорске в 300 метрах 
от берега Финского залива   ФОТО АлександрА КоряковА
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