
ставки
Спрос на ипотечные кредиты с плаваю-
щей ставкой растет год от года. Правиль-
но выбрав индекс, к которому привязана 
ставка, срок и валюту кредита, клиент 
может существенно сэкономить на про-
центах. Зато неверный выбор чреват 
значительной переплатой. Как не уто-
нуть в финансовом океане, выбрав кре-
дит с плавающей ставкой, разбирался 
наш корреспондент.

Рискованное дело
Интерес к плавающей ставке напрямую за-
висит от экономической ситуации, счита-
ют эксперты. Но считают по-разному. Если 
смотреть с точки зрения банков, то в кри-
зисные времена плавающая ставка может 
защитить их финансовое благополучие. 
Как объясняет аналитик ИФК «Солид» Еле-
на Юшкова, кредиты с плавающей процен-
тной ставкой — это реакция банков на за-
прет менять фиксированные ставки по уже 
выданным кредитам. В случае кризисных 
явлений в экономике кредиты с плаваю-
щей ставкой предпочтительнее, так как 
позволяют снизить негативный эффект ре-
цессии. Такие кредиты частично избавля-
ют банк от риска роста процентных ставок, 
так как при повышении ставок банк не те-
ряет часть прибыли из-за невозможности 
использовать денежные средства.

Выгода плавающей ставки для заемщи-
ка заключается в том, что клиент получает 
возможность сэкономить. Правда, возмож-
ность эта связана с рисками: заемщик мо-
жет получить кредит под меньший про-
цент по сравнению со среднерыночным 
значением ставки, однако его ставка по 
кредиту может быть повышена вслед за из-
менением ситуации на рынке, так как пла-
вающая ставка определяется на основе 
единого общепринятого индекса.

(Окончание на стр. 3)

Ипотека 
поплыла

Московская Золушка
оазисы
Медленное превращение
Долгое время исторический район Хамов-
ники (ограниченный Садовым кольцом, 
ТТК, Комсомольским проспектом, Саввин
ской набережной и Ружейным переулком) 
находился в тени своих более успешных 
соседей, расположенных внутри Садового 
кольца. Лидерские позиции попеременно 
занимали Арбат, Остоженка и Патриаршие 
пруды. «Изменение позиций в рейтинге 
”элитности“ зависело от того, в каком райо-
не строится наиболее дорогой и знаковый 
для рынка проект, а также где развивается 
компактная элитная застройка. С этой точ-
ки зрения Хамовники наряду с Замоскворе-
чьем и Чистыми прудами чаще всего про-
игрывали»,— рассказывает партнер компа-
нии Chesterton Екатерина Тейн. Хотя терри-
тория между Садовым кольцом и Большой 
Пироговкой всегда привлекала внимание 
девелоперов, такие факторы, как большая 
территория и неоднородный контингент 
— наличие промзон и «рабочих» пятиэта-
жек по соседству с посольскими зонами, 
Академией вооруженных сил и обширным 
научно-медицинским комплексом Универ-
ситета имени Сеченова, вынуждали девело-
перов откладывать свои проекты.

«Нельзя сказать, что в те годы району 
что-то конкретное мешало в развитии. 
Скорее у девелоперов не было необходи-
мости застраивать эти территории: они вы-
бирали более привлекательные и ликвид-
ные площадки для возведения элитных до-
мов»,— говорит управляющий директор 
Soho Estate Ирина Егорова. По словам Алек-
сандра Подускова, директора по продажам 
компании KR Properties, долгое время все 

основные усилия застройщиков были 
сконцентрированы в районе Пречистенки 
и Остоженки. Только после того как мест 
даже под точечное строительство там поч-
ти не осталось, внимание «элитных» деве-
лоперов переключилось на район Хамов-
ники как самый близкий к так называемой 
золотой миле Остоженки. Кроме того, там 
оказалось много свободного места.

Первый элитный дом появился в районе 
в 1998 году по адресу улица Ефремова, 14. 
«Дом на Ефремова» стал событием на рынке 
недвижимости Москвы. В восьмиэтажном 
здании ни одна из 44 квартир не повторяла 
другую. На тот момент цена квадратного 
метра колебалась от $2800 до $3500. В пери-
од с 1999 по 2004 год в исторических Хамов-
никах возвели всего восемь элитных до-
мов. Только с середины 2000-х в районе раз-
вернулось масштабное строительство. Сна-
чала появились дома в Несвижском и Ксе-
ньинском переулках, затем масштабные 
ЖК «Камелот-I» и «Камелот-II», премиаль-
ный La Defence, параллельно возводились 
«Венский дом», «Белгравия», «Три тополя».

Настоящим событием стало строительс-
тво клубного дома «Усадьба Трубецких» на 
территории парка Мандельштама, а с ЖК 
Fusion Park компании «Интеко» в 2006 году 
фактически начался бум на рынке жилья 
Хамовников и активное развитие инфра-
структуры, в том числе за счет появления 
здесь новых очередей крупного бизнес-цен-
тра «Красная роза».По словам госпожи Тейн, 
наибольшее влияние на развитие района 
в 2005–2009 годах оказали такие проекты, 
как La Defence, «Усадьба Трубецких», Sport 
House на месте теннисных кортов, а также 
масштабный Fusion Park. 

(Окончание на стр. 4)
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дом цены
Подмосковье
В июне на рынке загородной недвижимости 
произошел спад покупательской активности, 
однако коснулся он далеко не всех сегментов 
рынка. Например, стабильным спросом поль­
зовались готовые дома сегмента эконом­
класса, а также участки с подрядом. В то же 
время девелоперы многих поселков устроили 
летние скидки и акции, которыми и решили 
воспользоваться клиенты, имеющие свобод­
ные деньги и интерес к покупке загородных 
домов или дач.

Реализация спроса
Первая половина 2012 года была непростой 
для покупателей загородной недвижимости. 
Сначала все ждали итогов президентских выбо-
ров и реакции власти на оппозиционные движе-
ния, затем начались разговоры о грядущем кри-
зисе, подкрепленные колебаниями курса долла-
ра и пессимистичными прогнозами ряда анали-
тиков. Все эти факторы сдерживали и продолжа-
ют сдерживать интерес клиентов к рынку заго-
родной недвижимости Подмосковья.

Тем не менее, по словам ряда экспертов, в ию-
не началась реализация отложенного спроса. 
«Пессимистичные ожидания покупателей не оп-
равдались, и они вернулись на рынок. В результа-
те во второй половине месяца мы отметили рез-
кий всплеск сделок. В то же время высокого уров-
ня продаж мы не наблюдаем, так как начался лет-
ний сезон — традиционно слабо активный пери-
од на рынке загородного жилья»,— говорит руко-
водитель офиса «Сретенский» компании «ИН-
КОМ-Недвижимость» Антон Архипов.

«В июне заметно активизировался отложен-
ный спрос. Стали приходить покупатели, кото-
рые уже ранее обращались к нам, но только сей-
час решились на покупку. Во многом их сомне-
ния были связаны с нестабильной политической 
и экономической ситуацией в первой половине 
года»,— подтверждает директор по продажам по-
селка «Новые Вешки» Рубен Разилов. «Первая по-
ловина июня была характерна спадом числа за-
ключаемых сделок, притом что интерес, количе
ство звонков и показов оставались на прежнем 
уровне. Это обусловлено резкими скачками кур-
са доллара и падением биржевых котировок. 
Несмотря на то что мы ожидали в связи с этими 
колебаниями активизации спроса (потому что 
цены зафиксированы в рублях), рынок показал 
обратную тенденцию. Вторая половина июня 
вышла на привычный уровень по сделкам после 
заявлений правительства о стабилизации ситуа-
ции, валютных интервенциях и поддержке руб-
ля»,— рассказывает гендиректор «МИЭЛЬ—Заго-
родной недвижимости» Владимир Яхонтов.

«Начиная с мая 2012 года ситуацию на загород-
ном рынке можно охарактеризовать как неста-
бильную — этому способствовали сначала майс-
кие праздники, затем социально-политическая 
нестабильность, затем скачки курса доллара, и, 
наконец, сейчас многие клиенты уехали после 

окончания учебы с детьми на отдых»,— отмечает 
Алсу Хамидуллина, руководитель департамента 
загородной недвижимости Contact Real Estate.

Летний дисконт
Однако сезон отпусков пока сказывается лишь 
на первичных обращениях граждан, а не на ко-
личестве сделок. Как отмечает коммерческий ди-
ректор DNA Realty Евгений Данилов, в июне на 
рынке закрывались те сделки, которые начина-
лись еще весной — в апреле-мае: «Покупка заго-
родного дома обычно занимает от двух и более 
месяцев, поэтому в июне продолжали закрывать-
ся те сделки, по которым просмотры были орга-
низованы еще весной, но покупатели созрели 
только в июне. А вот число обращений действи-
тельно снизилось, поэтому уже в июле мы ожида-
ем снижения числа закрытых сделок».

Кроме того, по словам господина Данилова, 
многие застройщики сейчас проводят летние 
акции и предоставляют скидки, которыми поль-
зуются клиенты. «Например, в поселке ”Дом ху-
дожника & Вернисаж“, который реализует DNA 
Realty, до 30 августа установлена специальная це-
на на ряд домовладений, которая позволяет кли-
ентам приобрести объект с летним дисконтом. 
Такие акции, безусловно, повышают интерес по-
купателей к поселкам в традиционно тихий лет-
ний период»,— говорит эксперт.

Цены стабильны
Тем не менее, даже несмотря на скидки и некото-
рое снижение спроса, в целом цены на рынке за-
городной недвижимости остаются стабильными. 
«Несмотря на общее небольшое снижение спро-
са, падения цен не наблюдается, а объем предло-
жения остается на том же уровне. В единичных 
случаях в ситуации роста доллара при заинтере-
сованности покупателя кто-то из собственников 
при желании все-таки реализовать свой дом фик-
сирует цены в рублях.

Цены на элитном загороде, скорее всего, оста-
нутся на том же уровне до конца лета, а к осенне-
му бизнес-сезону некоторые застройщики, ско-
рее всего, проведут коррекцию в сторону повы-
шения»,— полагает Алсу Хамидуллина. «На вто-
ричном рынке интересы покупателей и продав-
цов разошлись. Продавцы повышали цены, объ-
ясняя это ростом курса доллара, в то время как 
покупатели ожидали дисконта из-за возникшей 
нестабильности на рынке и угрозы новой волны 
кризиса, из-за чего приостановилось закрытие 
ряда сделок»,— рассказывает Антон Архипов.

В целом же ситуация на рынке загородной не-
движимости будет зависеть от развития экономи-
ческой ситуации в стране. «Если ситуация будет 
стабильной, то можно ожидать постепенного 
(плавного) роста на загородную недвижимость 
во всех сегментах»,— резюмирует Жанна Лебеде-
ва, руководитель департамента жилой недвижи-
мости компании Welhome. В противном случае 
рынок ожидает либо стагнация, либо вовсе паде-
ние спроса на дома и цен.

Антон Черниговский

Скидки во время спада

аренда
Июнь на рынке аренды го­
родских квартир считается 
одним из самых спокойных 
и тихих месяцев. В этом году 
первый летний месяц оправ­
дал прогнозы игроков рынка: 
активность арендаторов и 
арендодателей резко снизи­
лась, а стоимость найма жи­
лья практически не измени­
лась. При этом сроки экспо­
зиции квартир выросли во 
всех сегментах рынка, а мно­
гие арендодатели, которые 
не успели сдать свои кварти­
ры весной, сняли их с экспо­
зиции до августа, когда спрос 
снова вернется на рынок.

Все уже сдали
На рынке аренды квартир 
высокий сезон закончился 
еще в марте, а уже с апреля 
спрос на аренду квартир еже-
месячно снижался. Самым про-
вальным месяцем был май, 
когда и спрос, и цены на наем 
жилья стали падать. Однако 
сезонное снижение спроса и 
предложения в мае было ком-
пенсировано выбросом на ры-
нок так называемых сезонных 
квартир, которые сдаются толь-
ко на лето, пока их собственни-
ки уезжают жить на дачу или за 
границу. Появление на рынке 
таких арендодателей и аренда-
торов, заинтересованных в се-
зонной аренде квартир, приве-
ло к тому, что общие статисти-
ческие показатели мая были 
ненамного хуже апрельских.

Однако в июне большая 
часть «сезонных» квартир ушла 

с рынка, а те собственники, 
которые так и не нашли своих 
арендаторов, отказались от 
этой идеи, поэтому в июне мы 
увидели реальное снижение 
спроса и предложения на рын-
ке, полагает коммерческий 
директор DNA Realty Евгений 
Данилов. По его словам, число 
обращений на подбор квартир 
в июне снизилось почти в пол-
тора раза, а по сравнению с вы-
соким сезоном и вовсе вдвое. 
«Обычно первый летний месяц 
проходит спокойно: многие 
уезжают в отпуска, покидая 
съемные квартиры или снимая 
объекты с рынка»,— подтверж-
дает руководитель управления 
аренды квартир «ИНКОМ-Не-
движимости» Галина Киселева. 
В этом году ситуация на рынке 
не сильно отличалась от стан-
дартного июньского сценария: 
ставки аренды за месяц почти 
не изменились и составили, 
по расчетам госпожи Киселе-
вой, 29 тыс. руб. в месяц для эко-
номкласса (снижение с начала 
года — 1,5%), 44,3 тыс. руб. в ме-
сяц для бизнес-класса, 71,3 тыс. 
руб. для premium и 125 тыс. руб. 
в классе de luxe. «По сравнению 
с маем существенных измене-
ний в арендных ставках не про-
изошло, корректировки были 
только с объектами, срок экспо-
зиции которых на рынке пре-
вышал два-три месяца»,— гово-
рит Мария Пехтерева, руково-
дитель департамента аренды 
Contact Real Estate.

Сезон ожидания
По прогнозам Евгения Данило-
ва, «тихий» сезон на рынке арен-

ды сохранится до середины ию-
ля, а уже в начале августа на ры-
нок начнет возвращаться высо-
кий спрос, так как многие будут 
искать себе жилье на деловой 
или учебный сезон. «В частнос-
ти, в августе-сентябре поиском 
квартир активно занимаются те 
молодые люди, которые в мае 
арендовали сезонные кварти-
ры. Они попробовали жить без 
родителей или семей, арендо-
вав квартиру на два-три летних 
месяца, многим это понрави-
лось, и теперь они уже хотят 
продолжать самостоятельную 
жизнь. Кроме того, в августе 
очень много запросов на поиск 
квартир приходит от студентов, 
приехавших учиться в Москву 
или уставших жить в общежи-
тиях»,— рассказывает господин 
Данилов.

«Ситуация на рынке арен-
ды оживится в июле при за-
ключении новых контрактов. 
Люди, которые заинтересова-
ны в том, чтобы арендовать не-
движимость, активизируются 
в начале июля»,— говорит уп-
равляющий партнер агентства 
«Усадьба» Наталья Кац.

Налоговые угрозы
Впрочем, если с точки зрения 
рыночных показателей июнь 
был спокойным месяцем для 
игроков рынка аренды, то в за-
конодательной сфере, касаю-
щейся этого сегмента рынка, 
грядут некоторые перемены. 
В частности, законодатели го-
товятся ужесточить нормы, ка-
сающиеся регистрации квар-
тиросъемщиков, а также пла-
нируют принять ряд мер, обя-

зывающих арендодателей вы-
плачивать налог на прибыль 
со сдаваемых квартир.

По мнению Галины Киселе-
вой, реализация этих инициа-
тив приведет к переменам на 
рынке: «Ужесточение правил 
регистрации квартиросъемщи-
ков может повысить выплаты 
по ЖКХ, к чему готовы далеко 
не все арендодатели, а также 
послужить мерой обеспечения 
безопасности: арендодатели 
станут внимательнее относить-
ся к тем, кого пускают к себе 
жить. Введение мер по обяза-
тельному взиманию налога на 
прибыль приведет к тому, что 
сегмент аренды квартир либо 
еще больше уйдет в тень, либо 
поползут вверх ставки, так как 
для многих сдача квартиры в 
аренду пока, к сожалению, ос-
тается единственным источни-
ком дохода».

«Попытки отрегулировать 
рынок аренды квартир и заста-
вить арендодателей платить 
налоги предпринимаются уже 
более 15 лет, но пока сделать 
это не удалось и вряд ли удаст-
ся: любое ужесточение правил 
приведет лишь к тому, что да-
же те арендодатели, которые 
сдавали квартиры более или 
менее легально, просто уйдут 
в тень и не будут платить ника-
ких налогов. Доказать же факт 
сдачи в аренду квартиры край-
не сложно, так как собствен-
ник всегда может сказать, что 
пустил пожить дальнего родс-
твенника или друга семьи бес-
платно»,— подытоживает Евге-
ний Данилов.

Антон Черниговский

Лето без сдачи

Москва
В июне на рынке жилой нед­
вижимости начался незначи­
тельный спад покупательской 
активности, однако на коли­
честве закрытых сделок нача­
ло летнего сезона пока не ска­
залось. В июне финиширова­
ли сделки, которые начина­
лись еще в мае, но были отло­
жены из-за колебаний курса 
доллара и затяжных празд­
ников. Впрочем, уже в июле 
квартир будет продано мень­
ше, так как на рынке не будет 
отложенного спроса.

Разница курса
Традиционно лето на рынке 
московской городской нед
вижимости является сезоном 
низкого спроса на квартиры. 
Большинство покупателей 
уезжает в отпуска, переезжает 
жить на дачи или просто откла-
дывает покупку квартиры до 
осени. Однако вот уже несколь-
ко лет подряд первый летний 
месяц по числу заключенных 
сделок не сильно уступает, 
а иногда и опережает послед-
ний весенний. Все дело в том, 
что длинные майские праздни-
ки используются многими по-
купателями квартир как неза-
планированный отпуск, поэто-
му в мае покупатели активизи-
руются лишь во второй поло-
вине месяца. А это приводит 
к тому, что многие сделки пе
реносятся на июнь.

В 2012 году эта тенденция 
усугубилась тем, что в послед-
ний месяц весны резко вырос 
курс доллара и многие анали-
тики заговорили о надвигаю-
щейся волне кризиса, что так-
же сказалось на активности 
покупателей квартир. «В июне 
продолжилась тенденция па-
дения спроса. Очень сильно 
замедлил продажи рост курса 
доллара, который повысил 
стоимость квартир в рублях 
на 10–15%. Вероятнее всего, 
этот фактор будет влиять на 
спрос также и на протяжении 
июля и августа»,— объясняет 
управляющий партнер Con
tact Real Estate Денис Попов. 
Тем не менее изменение кур-
са доллара напугало далеко 
не всех покупателей. «Тради-

ционное летнее затишье на-
чинается с середины июля, 
поэтому сейчас период отпус-
ков на продажах пока еще не 
сказывается. Звонков и пока-
зов стало меньше на 10–15%, 
но темп закрытия сделок ос-
тался прежним, поскольку 
сейчас подписываются дого-
воры по объектам, показы по 
которым были еще весной»,— 
отмечает Наталья Шичанина, 
директор по продажам компа-
нии Vesper.

На момент сдачи этого но
мера статистические данные 
Росреестра еще не были опуб-
ликованы, поэтому подтвер-
дить правоту экспертов циф
рами сложно. Однако, как ожи-
дает коммерческий директор 
DNA Realty Евгений Данилов, 
показатели июня вряд ли будут 
хуже майских, так как именно 
в июньской статистике будут 
отражены сделки конца мая, 
который выдался достаточно 
насыщенным для риэлторов 
и девелоперов.

«В премиальном сегменте 
мы наблюдаем хорошие тем-
пы продаж, несмотря на лет-
ний период. Динамика в ию-
не даже превышает предыду-
щие месяцы. Но это касается 
только готовых проектов ли-
бо тех, которые находятся на 
завершающей стадии строи-
тельства»,— рассказывает за-
меститель генерального ди-
ректора по коммерческой по-
литике корпорации «Баркли» 

Дмитрий Земсков. По его про-
гнозам, уже в ближайшее вре-
мя на рынке элитного жилья 
цены могут вырасти на 10–15% 
вследствие увеличения спро-
са на такие квартиры со сторо-
ны инвесторов, опасающихся 
за сохранность своих средств 
на фондовом и валютном 
рынках.

«Несмотря на начало сезо-
на отпусков, активность поку-
пателей на рынке новостроек 
Москвы увеличилась. По срав-
нению с маем увеличение 
спроса составило порядка 
25%»,— приводит свои дан-
ные заместитель гендиректо-
ра «НДВ-Недвижимости» Оль-
га Новикова. «Лето на рынке 
недвижимости традиционно 
характеризуется снижением 
спроса. Нынешний сезон от-
пусков не стал исключением. 
На рынке отмечается сниже-
ние покупательской актив-
ности во всех сегментах»,— 
возражают аналитики груп-
пы компаний МИЦ.

Рост за счет вымывания
Тем не , цены на квартиры в 
Москве и области продолжают 
расти. «В июне средние рубле-
вые цены на вторичном рын-
ке выросли на 2,6% и состави-
ли 173,6 тыс. рублей за квад-
ратный метр. Долларовая сто-
имость «квадрата» на фоне по-
дорожания валюты снизилась 
на 3,8%,до $5,3 тыс. Стоимость 
жилья подросла в основном 
за счет ухода с рынка наибо-
лее дешевых квартир. Так, 
число предложений класса 

”эконом-минус“ в июне сни-

зилось почти на 4%»,— подсчи-
тал руководитель аналитичес-
кого центра «ИНКОМ-Недви-
жимости» Дмитрий Таганов.

«Возможно, что рост цен 
на недвижимость на городс-
ком вторичном рынке связан 
по большей части с тем, что 
после колебания курса долла-
ра продавцы скорректирова-
ли свои цены в сторону увели-
чения. Не все покупатели бы-
ли готовы приобретать квар-
тиры на новых условиях, по
этому возникла некая ситуа-
ция стороннего наблюдения 
за тем, как будет развиваться 
ситуация на рынке, в том чис-
ле и финансовом. И вполне 
возможно, что рост объема 
предложения на 6% за первый 
летний месяц свидетельствует 
о том, что некоторые покупате-
ли заняли выжидательную по-
зицию и наблюдают, как бу-
дет развиваться ситуация», — 
комментирует гендиректор 
«МИЭЛЬ-Брокеридж» Алексей 
Шленов.

При этом цены на жилье 
растут не только в Москве, 
но и в Подмосковье. «Макси-
мальное увеличение цены 
в исследуемом периоде по
казали подмосковные ново-
стройки бизнес-класса, где 
стоимость метра выросла до 
70,1 тыс. рублей. В эконом-
классе увеличение цен ме-
нее значительно — 2%, коне
чная стоимость квадратного 
метра в этом сегменте состав-
ляет 69,5 тыс. рублей»,— отме-
чает управляющий партнер 
Tekta Group Андрей Биржин. 
По оценкам «Азбуки жилья», 

по итогам первого месяца 
лета значение средней цены 
в Московской области соста-
вило 67,5 тыс. руб. за 1 кв. м, 
что на 1,8% выше уровня про-
шлого месяца и на 5,4% выше 
значения декабря 2011 года.

Однако если в Москве 
рост цен обоснован растущим 
спросом, то в области некото-
рые эксперты ожидают его 
снижения. «В некоторых райо-
нах Подмосковья цены на но-
востройки упадут в сентябре-
октябре, ряд строек остановит-
ся. Девелоперы заявляют о но-
вых масштабных объектах, не 
оценивая реальную ситуацию. 
Вывод новых проектов на ры-
нок увеличился в разы. В не-
скольких районах Московс-
кой области объем задекла
рированных застройщика-
ми проектов уже в несколько 
раз превышает спрос, и этот 
разрыв будет увеличиваться 
и дальше»,— рисует мрачные 
перспективы для девелоперов 
гендиректор «НДВ-Недвижи-
мости» Александр Хрусталев. 
Впрочем, во многом будущее 
рынка жилья будет зависеть 
не от избытка предложения, 
а от общеэкономической ситу-
ации в стране и мире. Если все 
будет стабильно, то цены мо-
гут начать расти уже осенью, 
а их общегодовой прирост со-
ставит не менее 10–15%, если 
же ситуация будет развиваться 
по негативному сценарию, то 
на рынке начнется стагнация, 
а самые неудачные проекты 
и вовсе подешевеют, прогно-
зируют эксперты.

Антон Черниговский

Тренд на снижение

Готовые объекты в центре Москвы 
могут подорожать к осени  
на 10—15% ФОТО Юрия Мартьянова
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дом деньги

ставки
(Окончание. Начало на стр. 1)

«В 2008 году о плавающих 
процентных ставках с уверен-
ностью в устойчивом росте их 
популярности заявили многие 
банки. Действительно, для бан-
ков это был перспективный 
продукт в условиях, когда воз-
можности и инструменты для 
защиты их интересов и сохра-
нения доходов на достаточно 
больших промежутках време-
ни были крайне ограничен-
ны,— вспоминает руководи-
тель управления по работе с 
финансовыми инструментами 
компании ”Главмосстрой-нед
вижимость“ Александр Сереб-
ряков.— До кризиса спрос на 
такие кредитные условия был 
преимущественно у клиентов-
экспериментаторов, доля ко
торых всегда была невелика. 
И до кризиса их доля измеря-
лась единицами процентов, 
а после кризиса существенно 
уменьшилась».

По наблюдениям Елены 
Юшковой, количество креди-
тов с плавающей ставкой меня-
ется в зависимости от поведе-
ния индексов. Когда они сни-
жаются, то количество заемщи-
ков, желающих кредитоваться 
по этим программам, растет. 
Сегодня, например, растет 
спрос на программу с плаваю-
щей ставкой в долларах, пото-
му что LIBOR последние полго-
да стабильно снижался. В ре-
зультате ставка по таким кре
дитам опустилась ниже фик
сированной.

С другой стороны, как объ-
ясняет Александр Осин, глав-
ный экономист УК «Финам ме-
неджмент», поскольку заем-
щик сам несет риски по изме-
нению стоимости займа в слу-
чае роста инвестиционных, ин-
фляционных рисков, спрос на 
такие продукты сокращается. 
Тем более что как только эконо-
мическая ситуация ухудшает-
ся, ставки сразу растут, а инте-
рес заемщика к плавающим 
ставкам падает.

Прочная привязанность
Плавающие ставки могут быть 
привязаны к нескольким инди-
каторам.

«Для определения плаваю-
щей ставки в рублях обычно 
используется индикатор стои-
мости финансовых ресурсов 
MosPrime (Moscow Prime Offe
red Rate), который рассчиты
вается Национальной валют-
ной ассоциацией,— объясня-
ет Елена Юшкова.— Кредиты 
в долларах привязаны к лон-
донской межбанковской став-
ке предложения LIBOR (London 
Interbank Offered Rate). Для оп-
ределения процентной ставки 
в евро используется индекс 
европейской межбанковской 
ставки предложения EURIBOR 
(European Interbank Offered 
Rate). Таким образом, плаваю-
щая ставка складывается из 
значения индекса и фиксиро-
ванного процента. Обычно 
для LIBOR фиксированный 
процент составляет 4,5–6%, 
для MosPrime — 6–7%. Период 
расчета ставки указывается 
в договоре».

Большинство кредитных 
программ с плавающими став-
ками предполагает период фи
ксации на срок от одного года 
до пяти лет. Есть банки, кото-
рые предлагают зафиксиро-
вать ставку на срок до десяти 
лет, затем фиксированная 
часть — +5–6%

По словам Алексея Шлено-
ва, гендиректора компании 
«МИЭЛЬ-Брокеридж», в опреде-
лении MosPrime участвует ряд 
самых надежных банков, поэ-
тому индекс является наибо-
лее прозрачным и точным сре-
ди аналогичных. Банки вносят 

свои котировки в систему 
«Рейтер» до 11:45 по московс-
кому времени. Из числа объ
явленных ставок отсекают са-
мую низкую и самую высокую, 
а из оставшихся рассчитывают 
среднее арифметическое зна-
чение, которое и присваивает-
ся ставке MosPrime Rate.

LIBOR определяется Британ-
ской банковской ассоциацией 
начиная с 1985 года ежедневно 
в 11:00 по западноевропейско-
му времени на основании дан-
ных первоклассных банков. 
LIBOR вычисляется для разных 
валют (евро, австралийский 
доллар, доллар США, канадс-
кий доллар, новозеландский 
доллар, датская крона, фунт 
стерлингов, шведская крона, 
швейцарский франк, японская 
иена) и на разные сроки: от од-
ного дня до 12 месяцев.

Если заемщику нужен руб-
левый кредит с плавающей 
ставкой, то базовой ставкой бу-
дет MosPrime; если берется кре-
дит в иностранной валюте, то 
базовой ставкой будет LIBOR. 
К базовой ставке прибавляет-
ся фиксированный показатель, 
устанавливаемый банком-кре-
дитором. Соответственно, при 
росте индексов будет увеличи-
ваться и процент по кредиту.

«Таким образом, при фикси-
рованной процентной ставке, 
например 10% годовых, заем-
щик платит за использование 
банковских денег по единому 
тарифу в течение всего срока 
действия кредитного догово-
ра,— говорит Алексей Шле-
нов.— При плавающей про
центной ставке к базовому по-
казателю (индекс MosPrime или 
LIBOR) прибавляется фиксиро-
ванный показатель, например 
5%. Плавающая ставка по рубле-
вому кредиту будет меняться в 
зависимости от изменения ба-
зового показателя раз в три ме-
сяца, по кредиту в иностранной 
валюте — раз в год».

Пример выплат по кредиту 
с плавающей ставкой, привя-
занной к ставке рефинансиро-
вания ЦБ, приводит Александр 
Осин: «Ставка рефинансирова-
ния Банка России прикрепле-
на к инфляции. За последние 
десять лет на росте инфляции 
ставка ЦБ отклоняется посте-
пенно вверх от уровня инфля-
ции на 2–4% годовых. Напри-
мер, при ускорении инфляции 
за два года на 2% ставка рефи-
нансирования вырастет также 
приблизительно, по крайней 
мере на 2%, плавающая ставка 
банка вырастет примерно на 
2,5%. В результате при началь-
ной ставке кредита 14%, сумме 
кредита 3 млн руб. и началь-
ных процентных платежах 
в 420 тыс. руб. за год заемщик 
будет вынужден платить уже 
495 тыс. руб. в год по процен-
там за ипотеку».

Марина Марутина, испол-
нительный директор «СКМ Ри-
элти» (холдинг «СКМ Групп»), 
приводит другой пример: «Пос-
ле начала финансового кризи-
са 2008 года в России индика-
тор MosPrime вырос в несколь-
ко раз (с 6,88% до 28%), в резуль-
тате чего выплаты по ипотеч-
ным кредитам в рублях вырос-
ли в три раза, а ставка по ипо-
теке достигала 40% — для боль-
шинства россиян это была ка-
тастрофическая ситуация».

Дайте кредиту срок
Так стоит или не стоит брать 
кредит по плавающей ставке? 
Александр Осин считает, что, 
если идет речь об ипотеке на 
десять лет, это чрезмерно рис-
кованный вариант привлече-
ния займа, поскольку боль-
шинство антикризисных мер 
создают повышенные инфля-
ционные риски в долгосроч-
ном периоде. При этом плаваю-
щие и фиксированные ставки 

отличаются на 1–3% годовых, 
даже небольшое ускорение ин-
фляции способно вызвать уве-
личение рыночных ставок и 
стоимости обслуживания дол-
га на большую величину.

Для краткосрочных займов 
— в пределах одного года — 
плавающие ставки могут при-
нести заемщику сокращение 
расходов по обслуживанию 
долга на 1–2% годовых при воз-
можном снижении рыночных 
расчетных рублевых ставок 
в ближайшие кварталы вслед 
за инфляцией и на фоне посте-
пенного смягчения денежной 
политики ЦБ. Но инвестор вы-
нужден будет нести внешние 
риски, связанные с ситуацией 
на западных рынках кредито-
вания. Эти риски также вполне 
способны сократиться под вли-
янием политики властей и ры-
ночных факторов в ближай-
шие кварталы, но их нельзя 
недооценивать.

Но оценить и тем более про-
гнозировать подобные риски 
могут профессионалы. А рядо-
вому заемщику, уверен Алек-
сандр Серебряков, самостоя-
тельно будет трудно опреде-
лить целесообразность при-
влечения кредита с такими ус-
ловиями, если только его дохо-
ды не зависят также от индек-
сов LIBOR и MosPrime. «Обыч-
но кредитами с плавающей 
ставкой пользовались люди, 
хорошо знакомые с финансо-
вой сферой (сотрудники бан-
ков, финансовых организа-
ций) и имеющие возможность 
прогнозировать поведение 
индексов»,— отмечает он.

Чтобы защитить свои день
ги от непредсказуемого рынка, 
гендиректор НБИК Евгения Та-
убкина советует выбирать ипо-
течный продукт с установлен-
ным минимальным и макси-
мальным значением процент-
ной ставки, например от 11,5% 
до 20%. Таким образом, в слу-
чае резкого роста, например, 
ставки рефинансирования ЦБ 
РФ проценты по кредиту не 
превысят установленного 
уровня.

По идее если индекс, к ко-
торому привязана плавающая 
ставка, растет, заемщик оста-
ется внакладе. А если снижа-
ется — то в выигрыше. Но это 
в теории. На практике банки 
защищаются от слишком 
сильного падения индексов, 
а заемщики имеют возмож-
ность рефинансировать кре-
дит, если индексы сильно 
поднимутся.

Как объясняет Александр 
Осин, минимума у ставок 
LIBOR и ERIBOR нет в принци-
пе: если они теоретически уй-
дут в глубоко минусовую об-
ласть, банк, опять же теорети-
чески, должен будет сам пла-
тить заемщику за выданный 
кредит. Так дороги будут день
ги, которые он от заемщика бу-
дет в этом случае получать. Но 
это очень отвлеченная модель, 
при подобном развитии собы-
тий вероятен макроэкономи-
ческий, инвестиционный 
спад, кризис доверия на кре-
дитном рынке и последующий 
кредитный шок, резкий рост 
ставок после их первоначаль-
ного существенного сниже-
ния, вызвавшего новую вол-
ну кризиса.

На практике же, напомина-
ет руководитель департамен-
та ипотеки и кредитов компа-
нии «НДВ-Недвижимость» Ан-
дрей Владыкин, если итоговая 
ставка по кредиту снизится 
до уровня меньше установлен-
ной ставки рефинансирова-
ния ЦБ, то заемщик обязан за-
платить налог в размере 13% 
на образовавшуюся выгоду. 

Возвращайте скорей
Если уж, несмотря на риски, 
вы все же решились на кредит 
с плавающей ставкой, стоит 
прислушаться к советам экс-
пертов.

По мнению Елены Юшко-
вой, нужно брать кредит, кото-
рый можно будет вернуть до-
срочно, если процентная став-
ка сильно вырастет. Алексей 
Шленов считает, что кредиты 
с плавающей процентной став-
кой выгодны на рынке снижа-
ющихся процентных ставок 
и на срок кредита не более пя-
ти лет. Того же мнения и Мари-
на Марутина: «Выгоднее всего 
кредиты на короткий срок: 
в этом случае 0,5–1% можно 
выиграть. А также кредиты 
в посткризисный период, ког-
да в банках ставки подняты до 
максимума, так как потом пос-
тепенно ставки начинают сни-
жаться»,— говорит она.

Александр Осин вообще 
не рекомендует пользовать-
ся плавающими ставками на 
среднесрочную и долгосроч-
ную перспективу, а Елена Юш-
кова считает, что сегодня вы-
годно выбирать программы 
с плавающей ставкой в долла-
рах, потому что LIBOR послед-
ние полгода стабильно сни-
жался. В результате ставка по та-
ким кредитам опустилась ниже 

фиксированной. Но срок кре-
дитования не должен превы-
шать пять лет, так как прогно-
зировать поведение индекса 
на большой период практичес-
ки невозможно.

«При выборе кредита с пла-
вающей процентной ставкой 
необходимо определить реаль-
ный срок пользования креди-
том (не прописанный в кредит-
ном договоре, а тот, в течение 
которого заемщик планирует 
погасить кредит) и риски, кото-
рые для вас приемлемы,— объ-
ясняет Алексей Шленов.— Чем 
больше срок кредита с плаваю-
щей ставкой, тем выше риски 
заемщика. И в ситуации повы-
шения уровня ставки на рынке 
кредитования в случае с фикси-
рованной ставкой заемщик бу-
дет платить меньше заемщика 
с плавающей процентной став-
кой, которая будет увеличена».

Что делать заемщику, если 
показатель, к которому привя-
зана ставка, сильно вырос? Эк-
сперты предлагают один вы-
ход: рефинансироваться в дру-
гом банке в рублевом эквива-
ленте.

«Перевести кредит с плаваю-
щей ставкой в кредит с фикси-
рованной ставкой можно с по-
мощью рефинансирования,— 
говорит Евгения Таубкина.— 
Заемщик дополнительно поне-
сет расходы по оценке объекта 
залога (около 5 тыс. руб.), расхо-
ды на комплексное ипотечное 
страхование (0,6–1% от остат-
ка задолженности по кредиту 
в год), расходы по уплате ко-
миссии банка за рассмотре-
ние заявки, выдачу денежных 
средств, перечисление (1–1,5% 
от суммы кредита)».

На крайний случай Алек-
сандр Осин предлагает обра-

щаться в суд с претензиями 
на законность самого догово-
ра по кредиту с плавающей 
ставкой. По мнению Роспот-
ребнадзора, плавающая став-
ка по кредиту противоречит 
закону о защите прав потреби-
телей, а именно праву клиента 
знать полную стоимость креди-
та. При переменной ставке рас-
считать полную стоимость кре-
дита практически невозможно 
и плавающую ставку еще мож-
но расценить как односторон-
нее изменение условий дого
вора. Судебные споры о закон-
ности кредитов с переменны-
ми ставками идут давно, одна-
ко Высший арбитражный суд 
(ВАС) считает такие кредиты 
законными. По мнению ВАСа, 
главное — условия изменения 
ставок должны быть четко про-
писаны в контракте. Предста-
вители банков в случае судеб-
ных слушаний ссылаются на 
международный опыт приме-
нения переменной ставки при 
оформлении ипотеки.

Интересная  
комбинация
Более осторожным заемщи-
кам эксперты рекомендуют 
обратить внимание на креди-
ты с комбинированной став-
кой. «Комбинированные став-
ки отличаются от плавающих 
тем, что они не привязаны к 
индексам с начала кредитова-
ния. Как правило, в комбини-
рованных ставках в течение 
от одного до десяти лет про-
центы по кредиту фиксируют-
ся, после определенного сро-
ка ставка становится плаваю-
щей, то есть привязывается 
к тому или иному индексу,— 
рассказывает Константин Ши-
бецкий, директор ипотечного 
отделения ГК МИЦ.— Плюсы 
комбинированных кредитов 
заключаются в том, что часть 
ставки (фиксированная часть) 
при условии оформления кре-
дита на маленький срок будет 
ниже, чем в обычном ипотеч-
ном кредите с фиксированной 
ставкой. Минусы могут воз-
никнуть тогда, когда кредит 
выплачивается долго, а в пе-

риод выплаты кредита ин-
декс, к которому привязана 
комбинированная ставка, рез-
ко возрастает, соответственно, 
заемщик может попасть в си-
туацию увеличения конечно-
го процента по кредиту».

Как объясняет Елена Юш-
кова, такой кредит дает воз-
можность наблюдать за пове-
дением плавающей составля-
ющей и в случае значитель-
ной волатильности рефинан-
сировать кредит с изменени-
ем ставки на фиксированную. 
За это время заемщик может 
осуществлять частичное до-
срочное погашение кредита, 
при этом ставка будет зафик-
сирована на удобном для него 
уровне. Однако при меньшей 
рискованности по таким кре-
дитам ставки, как правило, 
выше, чем по кредитам с пла-
вающей ставкой.

Как стало известно «Ъ-До-
му», ипотечный продукт с ком
бинированной ставкой в бли-
жайшее время планирует вы-
вести на рынок АИЖК. «Ком-
бинированность заключается 
в том, что после выдачи креди-
та ставка фиксируется на оп-
ределенный срок, а затем на-
чинает плавать в зависимости 
от определенного индикато-
ра. При этом за заемщиком ос-
танется право зафиксировать 
ставку и на весь срок кредито-
вания,— говорит Марина Ма-
лайчик, исполнительный ди-
ректор АИЖК по инноваци-
ям.— Предполагается, что в 
период нестабильности заем-
щики будут выбирать послед-
нюю опцию, то есть фиксиро-
вать ставку на весь срок кре
дитования (как и делается 
сейчас). А в период стабиль-
ности, учитывая, что факти-
ческий срок ипотечного кре-
дита с учетом досрочного по-
гашения составляет семь–во-
семь лет, наоборот, будут поль-
зоваться спросом комбиниро-
ванные продукты с фиксаци-
ей ставки, например, на пять-
семь лет, так как такие креди-
ты предполагают более низ-
кую ставку».

Юрий Скороходов

Ипотека поплыла
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Расчет выплат по ипотечному кредиту по фиксированной и плавающим ставкам 
Цель кредита	 Приобретение квартиры	

Сумма кредита (руб.)	 10 000 000,00

Срок кредита (лет)	 15

	 С июня 2008 	 2009	 2010	 2011	 По июнь 2012	 Итого
Процентная ставка  
фикс. в рублях РФ	 11,50%	 11,50%	 11,50%	 11,50%	 11,50%

Выплата	 703 884,00р.	 1 407 768,00р.	 1 407 768,00р.	 1 407 768,00р.	 1 407 768,00р.	 6 334 956,00р.

Процентная ставка  
фикс. в долларах США	 9,50%	 9,50%	 9,50%	 9,50%	 9,50%

Выплата	 $26 520,00	 $53 040,00	 $53 040,00	 $53 040,00	 $53 040,00	 $238 680,00

Процентная ставка 	 MosPrime  	 MosPrime  	 MosPrime 	 MosPrime 	 MosPrime 	 MosPrime 	 MosPrime 	 MosPrime 
плавающая в рублях РФ	 (6 мес.)	 (6 мес.)	 (6 мес.)	 (6 мес.)	 (6 мес.)	 (6 мес.)	 (6 мес.)	 (6 мес.)
	 9,75 + 6,77= 	 9,75 + 22,17 = 	 9,75+ 13,91 = 	 9,75 + 8,4 = 	 9,75 + 4,58 = 	 9,75 + 4,41= 	 9,75 + 4,38= 	 9,7 5+ 7,13 = 
	 16,52%	 31,92%	 23,66%	 18,15%	 14,33%	 14,16%	 14,13%	 16,88%

Выплата	 905 412,00р.	 1 611 054,00р.	 1 220 784,00р.	 974 868,00р.	 815 028,00р.	 808 146,00р.	 806 940,00р.	 920 598,00р.	 8 062 830,00р.

Процентная ставка 	 Libor9,5 + 	 Libor 9,5 + 	 Libor 9,5 + 	 Libor 9,5 + 	 Libor 9,5 + 
плавающая в долларах США	 3,14 = 12,64%	 1,60 = 11,1%	 1,2= 10,7%	 0,73 =10,23%	 1,07= 10,57%

Выплата	 $31 512,00	 $58 044,00	 $56 784,00	 $55 320,00	 $56 376,00	 $258 036,00

Процентная ставка 	 Eribor 9,5 + 	 Eribor 9,5+	 Eribor 9,5+	 Eribor 9,5 + 	 Eribor 9,5 + 
плавающая в евро	 5,1=14,6%	 1,63=11,13 %	 1,24=10,74%	 2,10=11,6%	 1,22=10,72%

Выплата	 2 458,00 € 	 37 512,00 € 	 36 720,00 € 	 38 484,00 € 	 36 672,00 € 	 171 846,00 € 

Источник: компания ”Гринвич Ипотека“.
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дом инвестиции

оазисы
(Окончание. Начало на стр. 1)

Правда, многие заманчивые 
площадки оказались отягоще-
ны статусом промзон. Освое-
ние таких территорий — про-
цесс длительный, в большинс-
тве случаев на подготовку у де-
велоперов уходит несколько 
лет, что также повлияло на сро-
ки развития района в целом.

Мечты сбываются
Запоздалое развитие пошло на 
пользу рынку жилья Хамовни-
ков. По словам Екатерины Ба-
тынковой, заместителя гене-
рального директора по недви-
жимости компании «Садовые 
кварталы», в микрорайонах 

Москвы, более активно застра-
иваемых в конце 1990-х — на-
чале 2000-х, хороших приме-
ров качественной, в том числе 
комплексной элитной, застрой-
ки крайне мало. Сейчас, когда 
строительные технологии до-
стигли определенных высот, 
у Хамовников есть все шансы 
стать образцовым элитным анк-
лавом — с точки зрения техно-
логий, а также архитектурных 
и инфраструктурных решений. 
«В последний год многие экс-
перты сравнивают Хамовники 
с Остоженкой, более того, су-
ществуют мнения, что по мно-
гим параметрам данный район 
будет более успешен,— говорит 
Анна Левитова, управляющий 
партнер компании Evans.— За-

планированные здания возво-
дятся с учетом прошлого опыта, 
то есть застройщики принима-
ют во внимание самые удачные 
проекты и еще больше совер-
шенствуют их».

По данным компании 
Contact real estate, доля пер
вичного предложения в районе 
Хамовники в настоящее время 
составляет около 75 тыс. кв. м. 
Таким образом, по числу ново-
строек Хамовники (56%) серьез-
но опережают Тверской район 
(около 18%) и Остоженку (около 
9%). Аналитики Soho Estate на-
считали 37 элитных новостро-
ек, из которых 26 домов уже за-
селено, 3 находится на началь-
ной стадии строительства, а ос-
тальные — в процессе.

В настоящее время в Хамов-
никах возводят восемь элитных 
проектов — ЖК «Садовые квар-
талы», «На Трубецкой», Knights
bridge Private park, «Дом в Ха-
мовниках», Barrin House, квар-
тал «Литератор», а также комп-
лексы лофт-апартаментов «Ни-
колаевский дом» и Clerkenwell 
House. Основными игроками 
на рынке жилья Хамовников 
являются компании «Уникор», 
«Галс-Девелопмент», «Реставра-
ция Н», KR Properties, «ДОН-
Строй». Общий объем инвести-
ций в проекты свыше $1,4 млрд.

Переоценка ценностей
Минимальная цена предложе-
ния хамовнических элитных 
новостроек составляет около 
$8 тыс. за 1 кв. м, максимальная 
— $28 тыс. за 1 кв. м. Средняя 
стоимость «квадрата» колеблет-
ся на уровне $17 –18 тыс. «Это 
только седьмое место в рейтин-
ге цен на первичном рынке, что 
делает Хамовники одним из са-
мых привлекательных районов 
с точки зрения инвестиций»,— 
говорит генеральный директор 
компании Welhome Анастасия 
Могилатова. По данным Wel
home, первое место в рейтинге 
цен занимает Пресненский 
район (средняя стоимость — 
$32 100 за 1 кв. м) за счет доро-
гих объектов в районе Патриар-
ших прудов. За ним следует Бас-
манный район — там на сегод-
ня только один объект первич-
ного рынка: клубная резиден-
ция «Чистые пруды» (средняя 
стоимость — $29 670 за 1 кв. м). 
Третье место — у района Осто-
женка ($29 215 за 1 кв. м), а за-
мыкает ценовой рейтинг Тверс-
кой район ($15 390 за 1 кв. м).

В течение 2012 года цены 
элитной первичной недвижи-
мости Хамовников увеличива-
лись, и к концу апреля по срав-
нению с тем же периодом про-
шлого года рост цен на некото-
рые объекты составил до 18% 
(расчеты Evans). «В мае этого го-
да в связи с нестабильностью 
курса валют и других экономи-
ческих обстоятельств средняя 
стоимость практически не ме-
нялась. Это связано в том числе 
с падением цен в ЖК ”Садовые 
кварталы“, где цены за год вы-
росли на 15%, но в связи с пос-
ледними изменениями — сме-
ной собственника — к первой 
неделе июня стоимость квартир 
размером более 180 кв. м снизи-
лась на 10–35% по сравнению 
с апрельскими показателями. 
При этом на самые популярные 
квартиры площадью 100 кв. м 
цены выросли на 10%»,— гово-
рит госпожа Левитова.

С точки зрения ценового по-
тенциала эксперты Intermark
Savills считают перспективны-
ми ЭК «Литератор», Barrin House 
и ЖК «Садовые кварталы». «Пер-
вый активно строится, второй и 
третий находятся на начальном 
этапе строительства, что означа-
ет, что потенциал роста цены 
находится на уровне 30–40%. 
Если рассматривать ”Садовые 
кварталы“, то до сих пор, несмо
тря на то что комплекс в значи-
тельной степени раскуплен, 
можно найти интересные ин-

вестиционные варианты»,— го-
ворит Дмитрий Халин, управля-
ющий партнер IntermarkSavills.

Что касается ценовых прог
нозов, то, по мнению ряда экс-
пертов, значительное увеличе-
ние объема предложения мо-
жет сыграть с Хамовниками 
злую шутку. «За счет конкурен-
ции цены в районе могут в тече-
ние следующих двух лет пока-
зывать меньшие темпы, чем 
элитный рынок в целом»,— 
рассуждает госпожа Тейн.

Вторичный рынок жилья 
Хамовников может много ска-
зать о ценовом потенциале но-
востроек. Во-первых, предложе-
ние ограниченно. По данным 
IntermarkSavills, продается не 
более 200 квартир, которые мо
жно отнести к сегменту высоко-
бюджетного жилья. Во-вторых, 
цены кусаются. Эксперты оце-
нивают среднюю стоимость 
квадратного метра хамовниче
ской «вторички» от $23 000 до 
$28 000 за 1 кв. м (цены колеб-
лются в диапазоне от $17 500 до 
$40 000). В старом фонде и в ста-
линках цена квадратного метра 
начинается от $10 000. Для срав-
нения: разница в стоимости 
квадратного метра на перви
чном и вторичном рынках в 
районе Остоженки находится 
в среднем в пределах 5%, макси-
мум 10%. Рекордсменом госпо-
дин Халин называет ЖК «Усадь-
ба Трубецких» с ценником $40–
45 000 за 1 кв. м. И это с учетом 
того, что, по данным Evans, це-
ны на вторичном рынке в Ха-
мовниках за последний год сни-
зились на 3%. Это связано с тем, 
что в районе существует некото-
рое количество морально уста-
ревших объектов современной 
элитной жилой застройки. Кро-
ме того, по словам Вадима Ла-
мина, управляющего партнера 
агентства недвижимости Spen

cer Estate, незначительное сни-
жение цен «вторички» было вы-
звано большим предложением 
первичного рынка. 

Никого теперь не жаль
Застраиваемые площадки уже 
вывели Хамовники в лидеры по 
элитным новостройкам — тех-
нологичным и с современной 
архитектурой. Новые проекты 
заметно подтянут инфраструк-
туру и улучшат контингент. Од-
нако то, что сейчас застраивает-
ся, почти предел возможностей 
Хамовников, считают некото-
рые игроки рынка. «Интерес-
ных крупных участков в райо-
не нет. С учетом плотности ста-
рой жилой застройки обновле-
ние района будет происходить 
очень медленно»,— говорит 
гендиректор компании Galaxy 
Group Евгений Штраух.

До конца года возможен вы-
ход еще одного объекта по адре-
су Малая Пироговская улица, 
вл. 1–7 на месте троллейбусного 
парка, а также старт проекта в 
Лужнецком проезде, 15. По сло-
вам господина Халина, в бли-
жайшее время первичный ры-
нок элитного жилья Хамовни-
ков может пополниться новым 
проектом на Погодинской ули-
це. Есть перспективная площад-
ка и на Саввинской набереж-
ной. «Помимо осваиваемых 
промышленных зон на терри-
тории района располагаются 
довольно интересные с точки 
зрения девелопмента предпри-
ятия, например ”Союз“ и ”Ге-
лиймаш“,— говорит госпожа 
Могилатова.

Более того, есть мнение, что 
игроки рынка недвижимости 
не удовлетворятся точечными 
проектами. По словам Алексея 
Буреломова, эксперта компа-
нии «МИЭЛЬ-Девелопмент», не-
однократно предпринимались 

попытки рейдерского захвата 
зданий государственных уч-
реждений, в том числе Акаде-
мии имени Сеченова. «Так что 
элитной реновации могут под-
вергнуться некоторые нежи-
лые объекты»,— предполагает 
господин Буреломов.

Девелоперов подстегивает 
стремительно растущий поку-
пательский интерес к району. 
«Жить в каменном мешке Осто-
женки некомфортно: нет зон 
для прогулок с детьми, нет со-
циальной инфраструктуры, до-
ма расположены окна в окна из-
за точечной застройки. Именно 
поэтому Хамовники, как анти-
под и в то же время естествен-
ное продолжение Остоженки, 
становятся все более популяр-
ными для жизни у столичной 
элиты»,— говорит Энвер Кузь-
мин, генеральный директор 
компании «Реставрация Н». 
Об этом свидетельствуют и став-
ки аренды в новостройках Ха-
мовников, которые превышают 
остоженские. Так, по данным 
«Реставрации Н», трехкомнат-
ные квартиры площадью около 
120 кв. м в переулках Остожен-
ки в «Кристалл Хаус» (Коробей-
ников переулок) предлагаются 
по 185–260 тыс. руб. в месяц, 
в то время как схожие по пара-
метрам квартиры в Хамовни-
ках, к примеру в ЖК «Фьюжн 
Парк», стоят уже от 300 тыс. 
до 450 тыс. руб. в месяц. И это 
именно благодаря уровню раз-
вития инфраструктуры для ком-
фортной семейной жизни.

«Живя в этом районе уже до-
вольно давно, могу отметить, 
что уровень жителей, по край-
ней мере культурный и образо-
вательный, достаточно высок. 
К тому же не всегда высоко оп-
лачиваемые медики, отставные 
военные, ИТР выведенных за-
водов уж точно культурнее пос-
тоянно ждущих в машинах сво-
их хозяев наглых водителей, за-
полнивших дворы, а зачастую 
и самих хозяев,— говорит гос-
подин Ламин.— Конечно, соци-
альный уровень населения дру-
гой, особенно в районе после 
3-й Фрунзенской улицы или 
около Усачевского рынка. Есть 
и коммуналки, и общежития, 
но, надо надеяться, им недолго 
осталось. Ветераны, которых 
в районе огромное количество, 
переедут отсюда из-за дорого-
визны, появятся новые хозяева, 
привезя с собой новые взгляды 
на проживание и потребности 
в инфраструктурных объектах, 
что, в свою очередь, выведет це-
ны на новый виток».

Ольга Говердовская

Московская 
Золушка

Предложение элитного жилья в Хамовниках
Новостройки
Название	 Адрес	 Минимальная цена, 	 Максимальная цена, 	 Средневзвешенная	
	 	 ($/кв. м)	 ($/кв. м)	 цена ($/кв. м)
ЖК Knightsbridge Private park	 Кооперативная ул., вл. 14/19, вл. 16	 18,000	 28,000	 19,241

ЖК «На Трубецкой»	 М. Трубецкая ул., вл. 28, стр. 2	 13,000	 24,000	 19,611

ЖК «Садовые кварталы»	 М. Трубецкая ул., вл. 28	 8,713	 25,000	 14,603

ЭК «Литератор»	 Ул. Льва Толстого, д. 23/7	 10,700	 21,400	 14,075

ЖК Barrin House	 М. Пироговская ул., вл. 8	 11,460	 20,000	 14,150

Loft-проект Clerkenwell House	 Комсомольский просп., д. 42, стр. 2	 10,000	 12,500	 11,443

Loft-проект «Николаевский дом»	 Комсомольский просп., д. 9а	 9,000	 10,500	 9,856

Источник: данные Contact Real Estate.

Вторичный рынок
Название ЖК	 Адрес	 Средневзвешенная	 Средневзвешенная	
	 	 цена квартиры ($)	 цена за кв. м, $
«Усадьба Трубецких»	 Ул. Усачева, д. 3	 9125000	 37999

«Венский дом»	 Неопалимовский 1-й пер., д.8/9	 8600000	 34818

«Дом на Плющихе»	 Земледельческий пер, д. 11	 8240000	 20000

La Defance	 3-я Фрунзенская ул., д. 19	 6595068	 32205

«Дом над водой»	 7-й Ростовский пер., д. 15	 4000000	 18182

М. Новопесковский пер., д. 8	 «Дом на Смоленской набережной»	 2962167	 19764

Источник: данные Welhome Real Estate Consulting.

Со строительства жилого комплек-
са Fusion Park в 2006 году факти-
чески начался бум на рынке жилья 
Хамовников ФОТО СергеЯ КиселевА

Вид на строящийся Knightsbridge 
Private park с крыши ЖК премиум-
класса La Defence 

ФОТО ДенисА ВышинскОГО

Развитая спортивная инфраструк-
тура — одно из преимуществ  
района Хамовники 

д
е

н
и

с
 в

ы
ш

и
н

ск


и
й



5kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 12 июля 2012 №25      

дом инвестиции

Квартира не для всех
Сегмент компактных квартир 
действительно демонстрирует 
стремительный рост. Если в 
2011 году было продано чуть 
больше 3,6 тыс. студий, то есть 
в среднем по 0,9 тыс. объектов 
в квартал, то в течение трех пер-
вых месяцев 2012 года эта циф-
ра увеличилась на 44%. По дан-
ным Гильдии управляющих и 
девелоперов, за это время пе-
тербуржцы купили 1,3 тыс. сту-
дий. «Подобные предложения 
расходятся, как правило, на на-
чальном этапе строительства, 
пока цены минимальны,— объ-
ясняет начальник отдела про-
даж ИСК ”Отделстрой“ Николай 
Гражданкин.— А то, что остает-
ся, окончательно вымывается, 
когда по объекту начинает рабо-
тать ипотека».

Ажиотаж вокруг такого жи-
лья вполне объясним. «Студии 
по цене сопоставимы с комна-
тами в коммуналках»,— объяс-
няет заместитель генерального 
директора ГК «Пионер» направ-
ления «Санкт-Петербург» Алек-
сандр Погодин. Например, 
квартиры-студии общей пло-
щадью 20–23 кв. м в домах со 
сроком сдачи в 2013 году сей-
час предлагаются за 1,5–1,7 млн 
рублей, а более просторные 
размером 27–28 «квадратов» 
можно купить за 1,9–2 млн 
рублей. При этом полноцен-
ную однокомнатную квартиру 
от 40 кв. м в строящемся доме 
дешевле, чем за 2,6 млн рублей, 
купить невозможно. Для жите-
лей города, где средняя зарпла-

та 25,7 тыс. рублей, такая разни-
ца в цене весьма ощутима.

По словам Николая Граждан-
кина, благодаря своей доступ-
ности студии часто становятся 
первым собственным домом 
для не обремененных брачны-
ми узами петербуржцев в воз-
расте от 21 до 32 лет, а также 
иногородних студентов. Имен-
но они составляют самую значи-
тельную часть потребителей 
студийного жилья в Петербурге. 
Аналитики отмечают, что в пос-
ледние два года иногородние 
клиенты стали особенно актив-
ны: по данным Гильдии управ-
ляющих и девелоперов, к кон-
цу 2011 года доля совершаемых 
ими покупок приблизилась к 
25% от общего объема сделок. 
По мнению экспертов, молодых 
людей привлекает возможность 
создания дополнительного жи-
лого пространства, которое мо
жно организовать по своему 
вкусу. С помощью декора, мебе-
ли и освещения квартира легко 
делится на функциональные зо-
ны, ее можно визуально увели-
чить и, если хочется, менять 
местами кухню и комнату.

Для молодых семейных пар, 
даже не планирующих детей, 
характерное для этого типа жи-
лья полное отсутствие перего-
родок между функциональны-
ми зонами квартиры, разделить 
которые при всем желании не-
возможно из-за особого распо-
ложения окон, является сущест-
венным недостатком. Они нео
хотно рассматривают вариант 
покупки студии, поскольку уе-

диниться в такой квартире мож-
но только в туалете, совмещен-
ном с ванной комнатой. Однако 
и среди них довольно много по-
купателей такого жилья. Около 
10% студий и небольших одно-
комнатных квартир приобрета-
ют взрослые дети для своих по-
жилых родителей. Помимо низ-
кой цены достоинством таких 
квартир в этом случае является 
и их компактность: маленькую 
квартиру легче содержать в по-
рядке, да и квартплата сущест-
венно ниже.

Эксперты также рассказали, 
что небольшая доля таких квар-
тир покупается с инвестицион-
ным интересом — с целью даль-
нейшей сдачи в аренду или пе-
репродажи. «Квартиры нижне-
го ценового сегмента неизмен-
но пользуются у нанимателей 
наибольшей популярностью, 
поэтому если покупатель пла-
нирует отбивать деньги через 
аренду, то наиболее выгодны 
в плане вложений в недвижи-
мость именно малогабаритные 
квартиры»,— отмечает замести-
тель директора АН ”Бекар“ Лео-
нид Сандалов.

Еще выгоднее покупать ма-
ленькие квартиры с целью пос-
ледующей перепродажи. Осо-
бенно если это делать на нуле-
вой стадии, до момента получе-
ния всей разрешительной доку-
ментации. По разным оценкам, 
доходность от таких вложений 
может составить от 40% до 60%, 
поскольку средняя цена кварти-
ры-студии на вторичном рынке 
Петербурга составляет сегодня 
2,6 млн рублей.

Сверхприбыль  
для застройщика
Сейчас квартиры-студии и ма-
логабаритное жилье можно 
встретить практически во всех 
новых строительных проектах 
независимо от класса. По ин-
формации ГК «Пионер», студии 
предлагаются сейчас к продаже 
более чем в 50 строящихся жи-
лых комплексах в границах 
Санкт-Петербурга. Исключени-
ем является разве что элитный 
сегмент. А в домах комфорт- и 
даже бизнес-категорий застрой-
щики, как правило, закладыва-
ют от 5% до 15% квартир неболь-
ших размеров. «Больше делать 
не имеет смысла,— объясняет 
генеральный директор ООО 

”БКН-Девелопмент“ Леван Хара-
зов.— Дома повышенной ком-
фортности в большей степени 
рассчитаны на представителей 
среднего класса и на семейную 
аудиторию, поэтому ставка де-
лается на полноценные одно-
комнатные и двухкомнатные 
квартиры. Но для того чтобы 
обеспечить минимальные рис-
ки при продажах, застройщики 
стараются охватить весь возмо
жный спрос, поэтому неболь-
шая доля квартир маленькой 
площади необходима».

В домах, которые позицио-
нируются в экономсегменте, 
студии и малогабаритные квар-
тиры — излюбленный формат. 
В некоторых проектах доля та-
ких квартир достигает 60–70%. 
Например, особенностью ЖК 
«У метро ”Звездная“», возведе

нием которого занимается кор-
порация Л1, является то, что из 
1800 квартир 850 — это студии 
площадью от 26 до 31 кв. м. В жи
лом комплексе «Лондон-парк» 
того же застройщика более 40% 
студий и 20% однокомнатных 
квартир. В новом проекте ком-
пании ЖК «Маршалл» студиям 
отведена доля примерно в 35%.

Одной из причин нежелания 
строительных компаний вклю-
чать в квартирографию жилых 
комплексов квартиры-малют-
ки, является более высокая се-
бестоимость их строительства. 
Если проектом предусмотрено 
возведение большого числа ма-
логабаритных квартир, то это 
подразумевает дополнитель-
ные расходы на возведение 
стен, которых в итоге оказыва-
ется больше, чем в среднестати
стическом доме, а также на под-
ведение коммуникаций. Одна-
ко, по словам Левана Харазова, 
как правило, дополнительные 
затраты не превышают 5%. 

Все можно изменить
Несмотря на то что студии от
носятся к бюджетному жилью, 
чаще всего они расположены в 
добротных кирпично-монолит-
ных домах, находящихся в мес-
тах, где хорошо развита соци-
альная и транспортная инфра-
структура. По мнению Нико-
лая Гражданкина, оптимальная 
площадь для них 27–28 кв. м, 
однако в Петербурге можно 
встретить и совсем крошечные 
квартирки, размер которых не 
превышает 18 «квадратов».

Впрочем, застройщики, сле-
дуя запросам покупателей, пос-
тоянно обновляют формат сту-
дийного предложения. Зная по
требности своей целевой ауди-
тории, они предлагают уже не 
просто функциональное прост
ранство, а делают планировку 
все более оригинальной — без 
лишних, добавляющих метра-
жа и стоимости углов, с удобны-
ми развязками «холл—кухня—
комната». «Большой популяр-
ностью во второй очереди жи-
лого массива ”Новый Оккер-
виль“, реализацией которого 
занимается компания ”Отделст
рой“, пользовались студии по 
27,5 кв. м с конструктивно выде-
ленной зоной кухни и двумя ок-
нами,— рассказывает Николай 
Гражданкин.— В третьей очере-
ди проекта есть также студии и 
по 32 ”квадрата“ — они уже со-
поставимы с однокомнатными 
квартирами».

Не стоит на месте и родона-
чальник студийного движения 
в Петербурге компания Л1. «Мы, 
например, недавно разработа-
ли стандарт так называемого 
экономного бизнес-класса, ко-
торый по своим характеристи-
кам схож с квартирами высоко-
го ценового сегмента,— расска-
зывает Надежда Калашнико-
ва.— Кроме того, Л1 начала 
строить квартиры-студии пло-
щадью 36 кв. м, которые легко 
можно превратить в неболь-
шую двухкомнатную квартиру».

Леван Харазов рассказал, что 
возможности разнообразных 
трансформаций студий заложе-
ны в очень многих петербург-

ских проектах. «Угадать, какая 
тенденция возобладает в бли-
жайшем будущем, очень слож-
но,— объяснил глава ”БКН-Де-
велопмент“.— Сейчас трудно 
понять, будем ли мы заложни-
ками глобальной общеэконо-
мической ситуации и пойдем 
по пути жесткого эконома или 
определяющим направлением 
рынка станет комфортное жи-
лье. В связи с этим застройщи-
ки проектируют не только квар-
тиры-трансформеры, но и вы-
страивают квартирографию эта-
жа таким образом, чтобы иметь 
возможность объединять сту-
дии в одно большое простран
ство. С этой целью студии, как 

правило, ставятся в смежном 
режиме — таким образом, что-
бы была объединена коридор-
ная система. В результате полу-
чается пространство, которое 
легко трансформируется в не-
большую двух- или даже трех-
комнатную квартиру площа-
дью около 52–60 кв. м. Так что 
если рынок изменится, то стро-
ители легко внесут в проект не-
которые коррективы либо за 
определенные скидки будут 
продавать квартиры парами».

Последствия  
непредсказуемы
Стоит отметить, что подстра
ховались застройщики очень 

вовремя. Не исключено, что 
уже в ближайшее время им 
придется в спешном порядке 
менять квартирографию своих 
проектов. Правда, не потому, 
что рынок диктует новые пра-
вила игры, а по причине гря-
дущих законодательных изме-
нений, связанных с увеличе-
нием норматива метража жи-
лой площади для малогабарит-
ных квартир до 25 кв. м. В мае 
такое предложение внесла гла-
ва комитета по градострои-
тельству и архитектуре (КГА) 
Юлия Киселева. По ее словам, 
сейчас Петербург по объемам 
ввода жилья в год на одного че-
ловека начал приближаться к 
мировым показателям. «Одна-
ко происходит это в основном 
за счет малогабаритного жи-
лья, а не полноценных по пло-
щади и комфортности квар-
тир. Соответственно, говорить 
об улучшении жилищных ус-
ловий не приходится»,— за-
явила чиновница.

В связи с этим в Петербурге 
разразился грандиозный скан-
дал. Эксперты убеждены, что 
на самом деле инициатива КГА 
не более чем популистская ме-
ра, не имеющая ничего общего 
с заботой об интересах граж-
дан. Как раз наоборот, в случае 
принятия нового норматива 
минимальная стоимость квар-
тиры возрастет более чем на 
миллион и составит около 
2,8 млн рублей.

«Если будет введено огра
ничение минимального метра-
жа жилой площади одноком-
натной квартиры до 25 ”квад
ратов“, которое обсуждается 
в последнее время, для боль-
шинства покупателей доступ-
ность жилья приблизится к ну-
лю,— уверен Александр Пого-
дин.— И единственно доступ-
ными для большинства горо-
жан вариантами станут ком
наты в коммуналках или квар-
тиры в хрущевских домах». 
По мнению эксперта, в этом 
случае о каком-либо улучше-
нии жилищных условий, повы-
шении комфортности говорить 
не придется. Кроме того, изме-
нение норматива грозит и тем, 

что застройщики для выхода 
на более или менее приемле-
мую для покупателя минималь-
ную стоимость квартиры будут 
вынуждены резко снизить се-
бестоимость, а следовательно, 
и качественные характеристи-
ки объектов.

В предложении главы Коми-
тета по градостроительству и 
архитектуре действительно ло-
гики маловато. Сейчас, по дан-
ным Гильдии управляющих и 
девелоперов, 50% от общего 
объема продаж на первичном 
рынке приходится на малога
баритное жилье площадью от 
24 до 40 кв. м, спрос превыша-
ет предложение, и этот рынок, 
вне всякого сомнения, будет 
развиваться, если городское 
правительство этому не поме-
шает. «Это очевидное наруше-
ние причинно-следственных 
связей. Спрос рождает предло-
жение, а не наоборот,— возму-
щается Надежда Калашнико-
ва.— Малогабаритные кварти-
ры уже в течение десяти лет яв-
ляются лидерами продаж, их 
раскупают еще на нулевом цик-
ле». Если запретить строить ма-
логабаритные квартиры, то это 
загонит людей в банковскую 
кабалу и спровоцирует еще не 
один ипотечный, а вслед за ним 
и общеэкономический кризис. 
Жесткие нормы и регламенти-
рование вредны рынку, потому 
что не оставляют пространства 
для выбора. Как можно запре-
щать человеку покупать то, что 
он хочет?»

Эксперты считают, что пра-
вительству города вместо того, 
чтобы принимать волюнтари
стские меры, следовало бы сде-
лать более доступным ипотеч-
ное кредитование и тогда воп-
рос о малогабаритном жилье не 
стоял бы так остро. Попытка же 
комитета по градостроительст
ву и архитектуре силовыми ме-
тодами заставить застройщи-
ков строить квартиры большей 
площади, для того чтобы улуч-
шить показатели в официаль-
ных отчетах, выглядит по мень-
шей мере неразумно.

Татьяна Елекоева,  
Санкт-Петербург

Большие проблемы маленьких студий
сектор рынка

В последние несколько лет хитом продаж 
на петербургском рынке новостроек явля-
ются квартиры-студии, на долю которых 
приходится больше половины совершае-
мых сделок. Спрос на них, как утверждают 
аналитики, в три раза превышает предло-
жение. Однако из-за действий городских 
властей этот сектор рынка может стать го-
раздо менее доступным для покупателей.

Новостройка компании Л1 на ул. Ушинского на 70% состоит  
из однокомнатных квартир ФОТО Александра Корякова

Студия в ЖК «Лондон-парк»: «переходный» вариант для молодой семьи 
ФОТО Александра Корякова
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дом инвестиции

«Пирогово»  
под итальянским соусом
Самый дорогой из представлен-
ных на территории Подмоско-
вья «быстросборных» элитных 
брендов — итальянский Pagano.

Официального представи-
тельства компании Pagano в Рос-
сии нет, и вот почему. «У нас во-
обще нет региональных пред-
ставительств ни в одной стране 
мира, как нет и рекламного от-
дела,— рассказывает один из 
совладельцев компании, Анд-
реа Пако Пагано, который пре-
красно изъясняется по-русски, 
да и наведывается в Россию до-
вольно часто.— Фактически на-
шими рекламными агентами и 
дилерами становятся сами вла-
дельцы домов, рассказывая о 
своем новом жилье друзьям и 
демонстрируя им свои владе-
ния. Те, кому наша идеология 
оказывается созвучной, тоже 
приходят к нам и становятся на-
шими клиентами. И так далее».

В Подмосковье этот метод 
сработал на все сто. Началось 
с того, что в компанию Pagano 
обратились девелоперы проек-
та «Курорт ”Пирогово“», распо-
ложенного в 20 км от МКАД по 
Осташковскому шоссе на берегу 
Пироговского водохранилища. 
Согласно концепции поселка, 

на его территории должен был 
появиться настоящий «заповед-
ник» лучших представителей 
современного деревянного зод-
чества, поэтому обойти сторо-
ной всемирно известную ком-
панию владельцы проекта не 
могли. Про всемирную извест-
ность, кстати, не преувеличе-
ние. В домах Pagano, которые 
можно встретить в самых райс-
ких уголках земного шара, про-
живают крупные политики и 
именитые спортсмены, их вы-
бирают звезды шоу-бизнеса и 
владельцы успешных компа-
ний. Поговаривают, что имен-
но такие дома предпочли, на-
пример, Сильвио Берлускони, 
а также семейство дочери Бори-
са Ельцина.

Первым делом владельцы 
Pagano самолично посетили 

«Пирогово». Для них такая прак-
тика в порядке вещей — внима-
тельно осматривать место по-
тенциального строительства. 
Если покажется, что окрестный 
ландшафт не гармонирует с осо-
бенностями строительной сис-
темы Pagano, заказчикам могут 

и отказать, посоветовав подыс-
кать для возведения дома более 
достойную площадку. «Такие 
случаи у нас действительно бы-
ли,— подтверждает Андреа Па-
ко Пагано.— Были и случаи, ког-
да мы отказывались работать с 
некоторыми архитекторами, ес-
ли, как нам показалось, те пред-
лагали идеи, которые не стоило 
реализовывать в рамках кон-
цептуального подхода Pagano».

Как бы то ни было, ни к «Пи-
рогово», ни к работающим в нем 
архитекторам у Pagano претен-
зий не возникло. Поэтому в по-
селке появилось сначала два до-
ма этого итальянского бренда 
— у 9-й и 10-й лунок местного 
гольф-поля, а затем еще шесть, 
спроектированных уже для оп-

ределенных покупателей. 
Все дома совершенно разные 
по габаритам и планировкам, 
но в то же время очень похожие. 
Как похожи друг на друга вооб-
ще все дома Pagano с присущим 
им стилем современный мо-
дерн. Основной конструктив-
ный элемент — массивные бал-
ки из клееного бруса (изготав-
ливаются из древесины хвой-
ных пород). А для облицовки 
используется ироко — африкан-
ское красное дерево, которое 
после обработки приобретает 
благородную густую темную ок-
раску и выраженную фактуру.

Это не единственные дома 
Pagano в Подмосковье. Сейчас, 
например, по заказу частных 
покупателей идут работы над 
несколькими проектами на 
Ильинском шоссе. «В каждом 
из них более 1 тыс. кв. м,— рас-
сказывает Андреа.— Это вооб-
ще особенность российских 
покупателей — ориентация на 
масштабные дома. Например, 
самый большой дом в истории 
нашей компании мы построи-
ли именно для россиян: в нем 
около 2 тыс.  кв. м». На сборку 
каждого дома уходит в среднем 
от четырех до восьми недель. 
Что же касается этапов проек
тирования, производства и по
ставки комплекта для сборки 
(производственные мощности 
Pagano размешаются в окрест-
ностях Рима), то их просчитать 
сложнее. В зависимости от пот-
ребностей заказчика они могут 
растянуться на полгода, а то и 
больше. То же самое можно ска-
зать и о цене. Известна лишь ее 
нижняя граница — €5 тыс. за 
1 кв. м. А финал определит вы-
бранная отделка и обстановка, 
ведь компания Pagano славится 
не только внешним видом сво-
их домов, но и интерьерами и 
предпочитает передавать жилье 
заказчику в полностью готовом 
к проживанию виде. В итоге на 
круг может получиться €10–
15 тыс. за 1 кв. м, а то и больше. 
Не считая расходов на сам учас-
ток, ведь земельная тема — это 
совсем другая история.

Канадский акцент
Второй по дороговизне из всего 
«быстросборного», встречающе-
гося в окрестностях российской 
столицы,— канадский бренд 
Lindal (от €3,5 тыс. за 1 кв. м). 
«Больше всего домов этой фир-
мы в поселке ”Пестово“. Но 
встречаются они не только там. 
Например, красивые дома Lin
dal имеются в частных владени-
ях у самой кромки воды Клязь-
минского водохранилища. А са-
мый эффектный дом я обнару-
жила в совсем уж на первый 
взгляд непрестижном месте — 
в районе Балашихи. Язык не 
поворачивается назвать его 
коттеджем, это самое настоящее 
поместье, такие и на Рублевке-
то не часто встретишь»,— рас-
сказывает Елена Родина, дирек-
тор департамента загородной 
недвижимости агентства недви-
жимости Chesterton. Елену мож-
но считать настоящим экспер-
том по домам Lindal, ведь за по
следнее время она объездила 
буквально все, что эта компа-
ния возвела в Подмосковье. 
Большой интерес к ним объяс-

няется просто: агентство Ches
terton выступает консультантом 
строящегося в районе 26-го км 
Рублево-Успенского шоссе мно-
гофункционального комплекса 
«Президентский клуб», в кото-
ром в числе прочего появятся 
и дома от Lindal. Вот и возникла 
необходимость детально озна-
комиться с их особенностями.

А главная особенность зак
лючается в строительном мате-
риале: дома делают из канадско-
го красного кедра. Сибирский 
не подходит: он недостаточно 
пористый, а вот у его собрата, 
произрастающего на севере 
США и в некоторых провинци-
ях Канады, имеется очень объ-
емная естественная воздушная 
прослойка. Благодаря ей дом 
получается теплым, а отдель
ные элементы плотно сочленят-
ся друг с другом. Для разных 
проектов своих домов Lindal 
предлагает использовать и клее-
ный брус, и массив дерева. Рос-
сияне чаще заказывают дома 
из массива: такие им кажутся 
надежнее. Но вот парадокс: за-
казав дом из массива, внешнюю 
отделку они предпочитают «под 
брус». Чтобы добиться такого 
эффекта, деревянные элемен-
ты декорируют специальными 
крупными панелями, повторя-
ющими все контуры бруса. Еще 
одна экологическая фишка до-
ма Lindal — черепица из кедро-
вой дранки. Можно, конечно, 
заказать любой другой кровель-
ный настил, но дранка пользу-
ется особой популярностью.

Как и в случае с домами 
Pagano, возведение коттеджей 
Lindal преимущественно осу-
ществляют подрядчики самой 
компании, которых вместе с 
комплектами для сборки при-
возят из-за границы: Pagano — 
из Италии, а Lindal — из США 
и Канады. Но есть и отличие. 
Практически все проекты дома 
Pagano разрабатываются инди-
видуально для каждого заказчи-
ка, у Lindal же имеется обшир-
ная линейка заранее разрабо-
танных проектов разных габа-
ритов и планировок.

Это могло бы дать существен-
ный выигрыш во времени — 
от моментаw обращения поку-
пателя до появления готового 
дома «под ключ». По сути, затра-
ты времени могли бы сводить-
ся к работам на стройплощадке. 
Пока из Канады идет поставка 
комплекта дома по выбранно-
му проекту, на площадке может 
строиться фундамент (это пол-
тора-два месяца). Еще два меся-

ца требуется на возведение ко-
робки дома. Столько же — на 
кровельные работы, как самые 
сложные. Итого, через полгода 
заказчик получил бы дом, пол-
ностью готовый к проживанию.

Однако на практике сроки 
выходят несколько иными. 
«Дело в том, что потребности 
российских покупателей отли-
чаются от тех норм, которым 
привыкли следовать в Кана-
де,— поясняет Елена Родина.— 
В большинстве проектов Lindal 
предусмотрены просторные 
гостиные с остеклением от са-
мого пола и двойным светом, 
а спальни невелики — в сред-
нем по 13 кв. м, да и окна в них 
небольшие. При этом ванная 
комната и гардеробная может 
быть одна на несколько спален, 
что для россиян, нацеленных 
на приобретение элитного до-
ма, абсолютно неприемлемо».

Немцы  
самых честных правил
Примерно в той же ценовой ка-
тегории, что и Lindal, работают 
немецкие компании Osko-haus 
и Huf-haus. Вторая из них, кста-
ти, существует с 1912 года, поэ-
тому опыта в строительстве ей 
не занимать. Обе компании в 
описании своего подхода к до-
мостроению используют тер-
мин «фахверк». «На самом деле 
практически все быстровозво-
димые дома используют как раз 
технологию фахверк, которая 
заключается в сочленениях и 
пресечениях массивных ба-
лок, служащих для дома карка-
сом,— рассказывает генераль-
ный директор компании ”НЛК-
Домосторение“ Семен Гоглев 
(его компания тоже занимается 
деревянными домами заводс-
кого производства, однако по-
зиционирует их как бизнес-
класс и работает в другом це
новом диапазоне: от €1 тыс. 
за 1 кв.  м дома ”под ключ“.) — 
Эта технология придумана 
много лет назад, другое дело, 
что большинство компаний 
не стремится афишировать 
сам термин. Именно так посту-
пают Pagano, Lindal и многие 
другие. Думаю, их пугают слова 

”панель“ (а в дословном перево-
де ”fachwerk“ — ”сооружение из 
панелей и секций“) и ”каркас“, 
хотя суть от этого не меняется. 
В этом смысле Osko-haus и Huf-
haus можно назвать самыми чес-
тными и самыми смелыми».

У компании Osko-haus, ска-
жем, главный конек — слож-
ные проекты площадью более 

1 тыс. кв. м с длинными галере-
ями, в которых ширина безо-
порного пролета может дости-
гать 18 м (посредством галереи 
дом может соединяться, напри-
мер, с бассейном). Дом от этой 
компании сейчас строится по 
заказу частного покупателя на 
территории поселка «Николь-
ская слобода» (9 км от МКАД 
по Новорижскому шоссе). У до-
мов Huf-haus своя особенность. 
Считается, что их конструкции 
спроектированы так, чтобы 
на отопление дома тратилось 
на 40% меньше, чем в домах тра-
диционных. И это при большой 
площади остекления. В Подмо
сковье домов этой компании 
больше, чем Osko-haus. Скажем, 
один из первых в Московской 
области коттеджей Huf-haus, 
площадь которого немного 
не дотягивает до 700 кв. м, был 
построен на Рублево-Успенском 
шоссе больше пяти лет назад.

Минимальная цена домов от 
компаний Osko-haus и Huf-haus 
— €3,2 тыс. за 1 кв. м. Расценки 
на остальных быстровозводи-
мых деревянных «иностранцев» 
из Подмосковья заметно ниже. 
Скажем, все финны отстают по 
меньшей мере на €700 за 1 кв. м. 
А цены на самые дорогие дома, 
возведенные по принципиаль-
но иной технологии — моно-
литно-каркасной, в которых 
главным конструктивным эле-
ментом является не дерево, а 
бетон (их можно встретить, на-
пример, в поселках «Довиль» 
и «Николино»), не дотягивают 
и до €2 тыс. за 1 кв. м. Впрочем, 
потенциал для роста цен у пос-
ледних очень велик. Дело в том, 
что главная особенность таких 
домов — легкость (сочетающая-
ся с хорошими теплосберегаю-
щими свойствами, что крайне 
важно для эксплуатации). Поэ-
тому на такие дома можно наве-
шивать фасады любой сложнос-
ти и из самых затейливых мате-
риалов. А ведь невыразитель-
ные фасады — главное, на чем 
прогорели «первооткрыватели» 
быстровозводимой загородной 
элитки поселки «Княжье озеро» 
и «Новые Вешки». Если эту ситу-
ацию исправить, то, возможно, 
покупатели тоже станут лояль-
нее к таким домам. Как посте-
пенно происходит с дорогими 
деревянными домами фабрич-
ного производства.

К слову, нынешний лидер 
дороговизны компания Pagano 
скоро может скатиться на вто-
рое место. Поговаривают, что 
в ближайшее время на подмос-
ковный рынок может выйти 
еще более статусный предста-
витель «быстровозводимых» 
и «деревянных». Тоже из Ита-
лии. Но дело даже не в ценах. 
Дело в тренде — ведь появле-
ние на рынке новых иностран-
ных компаний, работающих 
в традиционной для западного 
менталитета нише домострое-
ния, как нельзя лучше отража-
ет изменения, происходящие 
во вкусах российских покупате-
лей, нацеленных на элитные 
приобретения. И пусть они ме-
няются небыстро, но вектор 
этих изменений прослежива
ется все отчетливее.

Наталия  
Павлова-Каткова

Лучшие сборные
технологии

Иностранные компании, которые десятиле-
тиями занимаются «фабричными» домами 
класса de luxe, проникают на российский 
элитный рынок со скрипом: в нашей стране 
термин «быстросборные» привычно ассо-
циировался с не самыми качественными и 
довольно дешевыми объектами. Но ситуа-
ция постепенно меняется. Лучшее тому под-
тверждение — появление в Подмосковье 
«быстрых» домов известных мировых брен-
дов, которые по уровню цен могут посопер-
ничать со многими постройками на Рублев-
ке и в ее окрестностях, возведенными по 
традиционным медленным технологиям.

Быстросборные элитные дома в Подмосковье
Название	 Страна-	 Стартовые расценки на подмосковные дома 	
бренда	 производитель	 в комплектации «под ключ» (€/кв. м)
Pagano	 Италия	 5000

Lindal	 Канада	 3500

Osko-haus	 Германия	 3200

Huf-haus	 Германия	 3200

Honka	 Финляндия	 2500

Kontio	 Финляндия	 2500

Mammutti	 Финляндия	 2500

Источник: данные компании «НЛК-Домостроение».

Отечественные покупатели постепенно меняют искаженное представление об элитных быстровозводимых домах ФОТО Григория Собченко

Площадь сборных домов ограничена только фантазией заказчика

Производители домов Pagano следят за тем, как они вписаны в ландшафт

В домах Osko-haus ширина безопорного пролета может достигать 18 м

O
S

K
O

-H
A

U
S

S
oho




 E
s

ta
te

O
S

K
O

-H
A

U
S



7kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Четверг 12 июля 2012 №25      

дом интерьеры

Родом из кризиса
Появились лофты в Нью-Йорке 
в 1930-х годах. Во времена Вели-
кой депрессии промышленные 
предприятия банкротились 
один за другим, и пустующие 
промышленные помещения на 
Манхэттене стали сдаваться под 
жилье по самым низким аренд-
ным ставкам, решая тем самым 
насущную жилищную пробле-
му. При этом большие прост
ранства, высоченные потолки 
по 10 м и огромные окна бро-
шенных заводов мало походи-
ли на дом американской мечты. 
Однако именно такие помеще-
ния пришлись по душе людям 
творческих профессий, прежде 
всего художникам, для которых 
огромные, ничем не ограни-
ченные пространства с обили-
ем воздуха и света позволяли 
совместить жилье с мастерски-
ми и галереями. К 1960-м годам 
лофт оказался на пике моды, 
где сосредоточивалась артисти-
ческая жизнь Нью-Йорка.

Самый культовый лофт того 
времени — знаменитая «Фабри-
ка» Энди Уорхола, положившая 
начало бешеной популярности 
лофт-апартаментов. «Архитек-
турные и конструктивные осо-
бенности лофта идеально сов-
пали со спецификой и стилем 
жизни творческой богемы, 
предполагающими выставки, 
бесконечные вечеринки, тусов-
ки и необычный антураж. Все 
это продиктовало специфику 
внутреннего убранства лофта, 
суть которого максимальный 
эффект с минимальными затра-
тами»,— рассказывает декора-
тор Наталья Леготина, руково-
дитель Архитектурного бюро 
Натальи Леготиной.

Позднее спрос на лофты стал 
расти среди достаточно обеспе-
ченных слоев населения — пре-
имущественно людей из бизне-
са, не обремененных семьей и 
детьми. Вслед за спросом стали 
ползти и арендные ставки: лоф-
ты становились стильным, рес-
пектабельным жильем.

Закон жанра
Большинство интерьерных 
и дизайнерских решений в 
лофтах строится таким обра-
зом, чтобы как можно ярче 
подчеркнуть конструктивные, 
архитектурные и историчес-
кие особенности бывшего про-
мышленного здания. Наибо-
лее удачными лофтами счита-
ются те, где внутренняя отдел
ка является зеркальным отра-
жением внешнего антуража 
здания, который, в свою оче-
редь, диктует ему свои прави-
ла. Как правило, интерьер лоф-
та предполагает наличие высо-
ких потолков и больших окон, 
неоштукатуренных стен, от-
крытых инженерных комму-
никаций и отсутствие архитек-
турных излишеств.

Главное в интерьере лофта — 
чувство объема и пространства. 
«Основные характеризующие 
элементы в лофтах — потолки 
по 4–5 м, дающие возможность 
перегораживать пространство 
не столько в горизонтальной, 
сколько в вертикальной плос-
кости, поэтому многие интерь-
еры имеют антресоли с лестни-
цами, соединяющими первый 
и второй уровни»,— говорит 
управляющий партнер компа-
нии IntermarkSavills Дмитрий 
Халин. «Спальная зона, как пра-
вило, вынесена в них наверх 
или же, наоборот, не жестко зо-
нирована, например спрятана 
за ширмой или раздвижной пе-
регородкой, чтобы не навре-
дить объему и пространству»,— 
дополняет директор по прода-
жам KR Properties Александр 
Подусков.

Для все того же эффекта про-
стора в лофтах обычно мини-
мум перегородок и максимум 
пространства. «Практически от-
сутствуют полностью изолиро-
ванные комнаты: зоны плавно 
перетекают из одной в другую. 
Атмосферу задают большие 
арочные или во всю стену окна, 
заливающие все пространство 
дневным светом, которые не 
принято занавешивать»,— 
говорит Наталья Леготина.

Конструктивный остов ста-
рых зданий, как правило, кир-
пичные или бетонные стены, 
металлические или деревян-
ные балки здесь тщательно со-

храняются, обрабатываются 
и показываются во всей своей 
красе. Вывернутый наружу ар-
хитектурный скелет здания 
в виде открытой кирпичной 
кладки и брутальных метал
лических конструкций задает 
тон всему помещению и требу-
ет минимальной внутренней 
отделки.

В качестве еще одного при
вета из прошлого функционала 
помещения — отсутствие в лоф-
тах отдельных шахт для инже-
нерных и электрических ком-
муникаций. В итоге они ничем 
не прикрыты в интерьере и в 
лучшем случае убраны в короб.

Свободная конфигурация 
помещений приводит к тому, 
что в интерьерных решениях 
лофтов часто применяются 
нестандартные детали, кото-
рые совершенно немыслимы 
в условиях обычной квартиры. 
К примеру, в лофте могут по-
меститься стоянка для мото-
цикла, оборудованная фотос
тудия или художественная ма
стерская. «Переделанные из 
промышленных объектов лоф-
ты по определению всегда эк-
лектичны. К примеру, грубая 
отделка или ее отсутствие мо-
жет соседствовать с коллекци-
онными предметами интерье-
ра или классическими скуль-
птурами»,— рассказывает ар-
хитектор и бизнес-консультант 
Екатерина Кузнецова. По сло-
вам генерального директора 
дизайн-студии «Адеко» Ната-
льи Демьянчук, «в лофтах мо-
гут появиться и классическая 
мебель, и традиционные све-
тильники, и классические чу-
гунные радиаторы, и этничес-
кие элементы декора». При 
этом интерьеры лофтов очень 
демократичны и даже аскетич-
ны, главная их идея — сохра-
нение уникальной, аутентич-
ной атмосферы здания. Сегод-
ня стилистика лофтов стала 
классикой уже сама по себе. 
Недаром в подражание им 
на рынке стали появляться 
так называемые неолофты.

Hard-n-Soft
В соответствии с классифика-
цией западных дизайнеров ло
фты можно разделить на два 
вида: Hard и Soft Loft.

Hard Loft, или классический 
лофт,— это реконструирован-
ные под жилье производствен-
ные здания. Основной приз
нак классического лофта — 
площадь от 300 до 1000 кв. м, 
отсутствие перегородок, очень 
высокие потолки — от 4 до 20 м 
и огромные окна. Пространс-
тво концептуально разделено 
на условные зоны, в которых 
изолируются, как правило, 
только санузлы, спальни же 
остаются частью общего прост
ранства. Стилистика: подчерк-
нутая индустриальность, кир-
пичная кладка, вентиляцион-
ные трубы, металлические лес-
тницы с рифлеными ступеня-
ми, лифты-клети. Как правило, 
из окон таких лофтов открыва-
ются индустриальные пейза-
жи. Яркий пример подобного 
лофта показан в фильме «Ни-
когда не разговаривайте с не-
знакомцами», где герой Анто-

нио Бандераса спускается из 
собственного лофта на мотоци
кле, да еще и в лифте-клети.

Популярность лофт-интерье-
ров привела к появлению так 
называемых неолофтов, или 
Soft Loft. Это вновь построен-
ные здания, выдержанные в 
идеологии лофта. Высота по-
толков здесь уже доходит мак-
симум до 10 м. Площади апар-
таментов в среднем составляют 
80–300 кв. м. В новом лофте воз-
можен как открытый тип пла-
нировок, так и стандартный 
«квартирный». Во внутренней 
отделке зачастую встречается 
смешение стилей: от класси-
ческого до хайтек. Важны и ви-
довые характеристики. При 
этом если Hard Loft характерен 
в основном для американских 
городов, то Soft Loft — для евро-
пейских, что обусловлено го-
раздо меньшими масштабами 
самой недвижимости. Внутри 
второй группы также выделя-
ют Mezzanine Loft — двухуров-
невые квартиры со вторым све-
том в зоне гостиной. Высота 
потолков таких помещений 
обычно достигает 6–9 м.

А у нас в лофте…
В России лофты появились 
сравнительно недавно, и на 
сегодня их насчитывается по-
рядка десяти проектов. «Если 
во всем мире это направление 
начиналось как недорогое жи-
лье, то у нас loft уверенно занял 
свою нишу в недвижимости 
для далеко не бедных и продви-
нутых людей»,— рассказывает 
генеральный директор компа-
нии UPBS Осман Ахмедов.

Стилистика московских 
лофтов намного мягче, чем, 
к примеру, в Америке, и стре-
мится больше к квартирному, 
нежели к индустриальному ин-
терьеру. «Если на Западе акцент 

в лофт-апартаментах сделан 
на фабричный антураж, то в 
российских проектах самые 
смелые идеи воплощаются в 
офисах и клубах, а не в жилых 
помещениях»,— говорит Жан-
на Лебедева, руководитель де-
партамента жилой недвижи-
мости компании Welhome. 
«Московские лофты, за исклю-
чением действительно быв-
ших промышленных зданий, 
таких, например, как комплекс 
на Даниловской набережной, 
страдают стремлением все при-
украсить, подстроиться под об-
стоятельства, отсутствием ро-
мантики. Не очень понимают 
состоятельные россияне, когда 
сверху торчат трубы и воздухо-
воды, не хватает им гламура. 
В итоге получаются прилизан-
ные недолофты»,— рассуждает 
Вадим Ламин, управляющий 
партнер агентства недвижи-
мости Spencer Estate.

Московские лофты идут яв-
но по европейскому пути раз-
вития. «Площади лофт-апарта-
ментов у нас начинаются от 
30–50 кв. м и доходят макси-
мум до 300 кв. м. Мировой 
тренд на большие площади 
у нас еще не прижился»,— го-
ворит Александр Подускин.

«Классический американс-
кий лофт с его огромными пло-
щадями в 400–500 кв. м с уче-
том московских цен практи-
чески непродаваем. Такой 
лофт стоил бы порядка $10 
млн, притом что с точки зре-
ния зонирования пространс-
тва он мало подходит для се-
мейного проживания»,— объ-
ясняет Екатерина Тейн, парт-
нер компании Chesterton. К то-
му же за такую цену можно ку-
пить элитную квартиру, тогда 
как премиальным жильем фор-
мат лофтов у нас пока не стал. 
За редким исключением, ос-

новной фонд лофт-объектов 
относится к бизнес-классу.

Не сложилось и сообщество 
единомышленников—адептов 
данной категории жилья, как 
это произошло на Западе, где 
за более чем полувековую исто-
рию лофта сформировался на-
стоящий класс ценителей, гото-
вых вкладываться в его покупку 
или аренду. За счет этого, по сло-
вам Дмитрия Халина, в России 
теряется особая аура лофта как 
стильного продукта, не имею-
щего аналогов на рынке.

Предложение  
ограниченно
По данным Оксаны Дивеевой, 
директора департамента про-
даж жилой недвижимости 
Blackwood, сегодня в Москве 
лофты представлены преиму-
щественно апартаментами 
и насчитывают порядка 220 
объектов. Цены за лофт варь
ируются от $4550 до $30 000 
за «квадрат». Площади — от 30 
до 300 кв. м. Несмотря на свою 
краткую историю, весомая 
часть московских лофтов от-
носится к так называемым 
хард-лофтам, то есть класси-
ческим реконструированным 
объектам. Однако далеко не 
все из них имеют промышлен-
ное прошлое, зачастую это жи-
лые здания XVIII–XIX веков.

Несмотря на явное отста
вание от западных трендов, 
в московских лофтах тоже мо
жно встретить вполне нестан-
дартные решения. К примеру, 
апартаменты с антресолью и 
двухуровневые апартаменты с 
мансардой — в «Николаевском 
доме», апартаменты с камина-
ми и открытыми террасами — 
в «Даниловской мануфактуре», 
кладовки на первом этаже — 
в Manhattan house, гараж с от
дельным въездом и лестницей 
в квартиру на втором этаже — 
в Clerkenwell House или даже 
лофт-таунхаусы в проекте Soho.

По мнению знатоков, наибо-
лее интересным из аутентич-
ных лофтов является «Данилов-
ская мануфактура 1867». Крас-
нокирпичный комплекс зда-
ний бывшей суконной ману-
фактуры представляет собой 
настоящий лофт-кластер, вклю-
чающий офисы, апартаменты, 

кафе и рестораны. В целом в жи
лых интерьерах довольно хоро-
шо отреставрированная и при-
глаженная фактура заводских 
стен подчеркнута открытыми 
деревянными балками, боль-
шими стеклянными перего-
родками и мягким светом. 
Проект выполнен в стилисти-
ке Soft Loft, предполагающей 
смешение нескольких стилей.

Элитные лофт-апартаменты 
«Кадашевские палаты» (3-й Ка-
дашевский пер., 7/9, стр. 1) рас-
положены в здании палат се
редины XVIII века, которые за 
свою историю успели побыть 
и доходным домом, и фабри-
кой. Сегодня в трехэтажном 
доме сделаны разноуровневые 
апартаменты со свободной пла-
нировкой, мансардами и пано-
рамными окнами. По мнению 
декоратора Натальи Леготиной, 
«Кадашевские палаты» — точ-
ное попадание в цель по всем 
параметрам. Экстерьер и пред-
ложенный застройщиком ди-
зайн интерьеров здания гар
монично сочетаются между 
собой. Во внутренней отделке 
соблюдены все правила игры: 
неоштукатуренные стены, по-
толочные балки, инженерные 
коммуникации, бетонный 
пол, отсутствие портьер на ок-
нах. А в обустройстве интерье-
ра присутствуют традицион-
ные элементы эклектики.

Еще один интересный про-
ект компании KR Рroperties — 
Clerkenwell House: его можно 
отнести к практичному анг-
лийскому стилю, и назван он 
в честь одного из артистичных 
районов Лондона. Атмосфера 
в нем очень камерная: здесь 
нет высоких потолков или вы-
ступающей инженерии, а со-
ответствующий дух создают 
в нем главным образом под-
черкнуто грубая кладка, нали-
чие мансардных и двухуровне-
вых планировок.

Самые маленькие лофт-
апартаменты в Москве пред-
ставлены в «Деловой резиден-
ции The Loft» в Духовском пе-
реулке, 17. Площадь лофтов 
в краснокирпичных зданиях 
бывшего кожевенного завода 
середины ХIХ века начинается 
всего от 30 кв. м. Застройщик 
компания Red Development 
предлагает несколько вариан-
тов отделки в духе молодеж-
ных квартир с яркими цвета-
ми, принтами и дизайнерски-
ми предметами интерьера.

Есть на московском рынке 
и один неолофт — элитный жи-
лой комплекс ART House, соз
данный по проекту Сергея Ску-
ратова. Современное здание 
четко отражает стилистику лоф-
та со всеми атрибутами промы
шленного дизайна: фасад зда-
ния выполнен из клинкерного 
кирпича, двухуровневые квар-
тиры имеют огромные окна и 
достигают в высоту 9 м, практи-
чески все детали в интерьере 
выполнены из металла. Появ
ление нарочито лофтового ин-
терьера в премиальном объек-
те говорит о том, что лофтовая 
стилистика, помноженная на 
удобство проживания, стано-
вится важной маркетинговой 
составляющей и в дорогой не-
движимости. В скором времени 
список лофт-объектов Москвы 
пополнится проектом на «Крас-
ном Октябре», а также лофтами 
в рамках проекта «Парк Сити» 
в районе набережной Тараса 
Шевченко. Кроме того, лофт-
квартиры сегодня предлагаются 
и на мансардных этажах обыч-
ных жилых домов, например 
по адресу Симферопольский 
пр., 1 или Мясницкая ул., 24.

Цена вопроса
На первый взгляд лофты пред-
ставляются совершенно нет
ребовательными к отделке: 
не нужно возводить и вырав-
нивать стены, потолки. Но это 
только в теории. «Экономить 
на материалах не получится,— 
говорит генеральный дирек-
тор дизайн-студии ”Адеко“ На-
талья Демьянчук.— Недорогие 
материалы из пластика лишат 
такой интерьер колорита. Здесь 
требуется внимание к деталям 
— медные трубы для проводки 
коммуникаций, чугунные ра-
диаторы, металлические лест-
ницы, натуральные материа-
лы, используемые в отделке. 
К тому же при своих объемах 
лофт требует значительно боль-
шего количества материалов, 
чем обычная квартира».

Не стоит забывать и про 
возраст здания. «Безусловно, 
реставрация старой квартиры 
обойдется значительно доро-
же, чем все альтернативные ви-
ды отделки,— говорит Дмит-
рий Халин, управляющий пар-
тнер IntermarkSavills.— Таким 
образом, если застройщик ос-

тавляет данный вопрос на от-
куп покупателя, отделка мо-
жет стоить немалых денег, по
скольку все современные ин-
терьерные дизайнерские ре-
шения существенно дороже, 
чем старая добрая классика». 
Кроме того, по словам декора-
тора Натальи Леготиной, исто-
рические кирпич и бетон, рав-
но как и их более молодые ана-
логи, требуют специализиро-
ванной обработки, необходи-
мой, чтобы замедлить или вов-
се остановить процесс ветша-
ния. В итоге при оформлении 
в стиле «классический лофт» 
стоимость отделочных работ 
с материалами составит при-
мерно €200 за «квадрат».

Очевидно, что мода на лоф-
ты у нас еще не достигла своего 
пика, как на Западе. Жить се-
годня в них хотят многие, од-
нако немногие пока представ-
ляют себе, что это такое. При 
этом долго ли эта мода продер-
жится в Москве — большой 
вопрос. С одной стороны, то-
му способствует запрет на но-
вое строительство в центре и 
вывод из города промпредпри-
ятий. С другой стороны, сдер-
живающим фактором является 
отсутствие у русского человека 
любви к аутентичной архитек-
туре и, как следствие, непони-
мание, зачем ему платить за 
старый лофт, когда за эти же 
деньги он может купить себе 
нормальную квартиру.

Вполне вероятно, что лофт 
так и останется штучным про-
дуктом на рынке для тех, как 
сказано на сайте одного из за-
стройщиков, «кто в теме». «Еще 
лет пять назад один англича-
нин устроил под аренду самый 
настоящий лофт в Кисловском 
переулке в центре Москвы,— 
рассказывает Вадим Ламин 
из Spencer Estate.— Там было 
все: огромные воздуховоды, 
крашенный серой краской 
пол, кровать с панцирной сет-
кой. А главной деталью был 
стоящий посередине оранже-
вый диван. Не помню, чтобы 
его снимали русские, а от ино
странцев не было отбоя».

Ирина Фильченкова

Индустриальная романтика
лофты

Пожалуй, нет сегодня в городах более романтичного жилья, чем лофт. Особую  
атмосферу творческой свободы создает соединение грубой индустриальной  
материи с современной инженерией и креативными дизайнерскими идеями,  
которые практически невозможно воплотить в обычной квартире.

Самый хрестоматийный —  
«Фабрика» Энди Уорхола в Нью-Йорке
Aрт-студия, в которой снимались фильмы и обитала артис-
тическая тусовка, возглавляемая культовым художником 
поп-арта Энди Уорхолом. Серебряные стены, атмосфера 
творчества и вседозволенности. Именно эта манхэттенская 
квартира стала не только центром богемной и художествен-
ной жизни Нью-Йорка, но и во многом положила начало по-
пулярности лофт-апартаментов. Здание не сохранилось.

Самый кинематографический —  
лофт в фильме «Призрак» (Ghost, 1990 год)
Практически все действие драмы происходит в квартире 
главных героев Деми Мур и Патрика Суэйзи — большом 
двухэтажном лофте на Манхэттене. Став модным жили-
щем, лофт сразу же завоевал популярность и в киноинду
стрии. В лофтах были также сняты: «Окончательный ана-
лиз», «Пережить рождество», «Незнакомец» и еще не вы-

шедший на экраны «Лофт», где все действие происходит 
в соответствующем интерьере.

Самый дорогой — Skyloft Penthouse в Нью-Йорке
Двухэтажный неолофт построен на крыше 14-этажного зда-
ния Art Deco Tribeca 1929 года постройки. Полностью стек-
лянный проект, общая площадь которого составляет почти 
700 кв. м, был разработан архитекторами из James Carpenter 
Design Associates, а внутренний дизайн и интерьер — Rogers 
Marvel Architects. В 2009 году лофт был куплен за $30 млн, 
а сейчас выставлен на продажу за $45 млн.

Самый эклектичный —  
лофт Митча Алфаса в Нью-Йорке
Квартира основателя компании Libra Leather знаменита неве-
роятным смешением стилистически различных предметов, 
наполняющих единое пространство. В интерьере присутству-
ет обилие цветов, фактур и необычных заменителей мебели.

Топ культовых лофтов

Лофты на московском рынке
Наименование	 Класс	 Тип	 Застройщик	 Минимальная	 Максимальная	 Тип	 Год  
		  недвижимости		  цена	 цена	 лофта	 сдачи 
				    предложения	 предложения 
				    ($/кв. м)	 ($/кв. м)
ART House	 Элит	 Квартиры	 State development	 По запросу	 По запросу	 Неолофт	 2012

«Кадашевские палаты»	 Элит	 Апартаменты	 KR Properties	 12000	 17000	 Классический лофт	 2013

Clerkenwell House	 Бизнес	 Апартаменты	 KR Properties	 10000	 13000	 Классический лофт	 2013

«Николаевский дом»	 Бизнес	 Апартаменты	 KR Properties	 8648	 10500	 Классический лофт	 2012

Manhattan House	 Бизнес	 Апартаменты	 KR Properties	 8400	 10000	 Классический лофт	 2011

«Даниловская мануфактура»	 Бизнес	 Апартаменты	 KR Properties	 8500	 8500	 Классический лофт	 2011

The Loft	 Бизнес	 Апартаменты	 Red Development	 6300	 8500	 Классический лофт	 2012

Loft Factory	 Бизнес	 Апартаменты	 ГК 
”
Брик“	 5300	 5700	 Классический лофт	 2012

Soho	 Бизнес	 Апартаменты	 н/д	 5200	 5400	 Классический лофт	 2013

Loft Garden	 Бизнес	 Апартаменты	 Red Development	 4500	 5000	 Классический лофт	 2013

Источник: данные компании Blackwood.

«Кадашевские палаты». Классика интерьера для лофта: неоштукатуренные стены, потолочные балки,  
бетонный пол, отсутствие портьер на окнах  ФОТО KR Properties

«Деловая резиденция The Loft». Отделка в молодежном духе с яркими цветами, принтами  
и дизайнерскими предметами интерьера  ФОТО RED Development
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дом архитектура

Ничего лишнего
«Ландшафтный дизайн на стои-
мость загородной недвижимос-
ти влияет точно так же, как хо-
роший ремонт на цену кварти-
ры. Если он есть, то это сущест-
венно ускоряет продажу, затра-
гивая эмоциональную сторону 
при принятии решения о по-
купке, но на стоимость напря-
мую не влияет»,— говорит Луи-
за Улановская, руководитель де-
партамента маркетинга и про-
даж компании «Газпромбанк-
Инвест». Соответственно, необ-
ходимость такого «ремонта» за-
висит от многих факторов. Пер-
вый — это формат, в котором 
будет реализован проект: город-

ская придомовая территория, 
территория загородного дома 
или общественные территории 
загородного поселка. Второй — 
это классность объекта. Нако-
нец, третий фактор — это зада-
чи, которые призван решить 
ландшафтный дизайн.

Что касается формата, то в 
частном домовладении жела-
тельно ограничиться миниму-
мом. У нас нет культуры прода-
жи ландшафта, хотя его стои-
мость, бывает, доходит до поло-
вины стоимости дома, поясняет 
ландшафтный дизайнер Викто-
рия Мазуренко. «В США ланд-
шафт продают как имущество, 
и если владелец переезжает, он 

может забрать его с собой, если 
нет договоренности о его прода-
же покупателю дома,— говорит 
она.— Буквально выкапывают-
ся деревья, сворачивается трава 
и увозятся на новое место». У нас 
же дом с участком, на котором 
сделан ландшафтный дизайн, 
купят охотнее, но на цену это 
не повлияет. Причем касается 
это любого класса недвижимос-
ти. В экономклассе покупатели 
просто не готовы к дополни-
тельным расходам, а в более вы-
соких сегментах предпочитают 
устроить ландшафт по своему 
вкусу, пригласив дизайнера.

Поэтому госпожа Мазуренко 
советует ограничиться разум-

ными тратами. «Как минимум 
участок должен быть выров-
нен, должна быть дорожная 
сеть хотя бы какая-то — времен-
ное покрытие из щебня, перед 
домом желательно создать лу-
жайку: три квадратных метра 
раскатанного газона плюс не-
сколько контейнеров с цвету-
щими растениями уже настро-
ят покупателя положитель-
но»,— говорит она. 

Максимум — обустройство 
участка дома экономкласса в 
природном стиле: без надоев-

ших альпийских горок и кри
чащих цветов. «Очень увеличи-
вает привлекательность нали-
чие водоема — даже небольшо-
го пруда, ручейка или водопа-
да»,— добавляет дизайнер. Для 
таунхаусов актуальны мобиль-
ные садики. «Это создание мо-
щения, террасы, которая явля-
ется как бы открытой комнатой, 
которую декорируют растения-
ми в контейнерах, ширмами на 
колесах — всем, что можно пе-
реставлять, создавая разные 
сценарии использования»,— 
поясняет Виктория Мазуренко. 

Если же речь идет об участке 
размером не менее 20 соток 
класса «элит», то руководитель 
отдела загородной недвижи-
мости компании TWEED Ири-
на Калинина советует выпол-
нить ландшафтный дизайн с 
крупномерами, водными объ-
ектами и элементами малых ар-
хитектурных форм: это может 
увеличить цену объекта на 10% 
и ускорить продажу. «Это как 
продажа квартир: квартиру с 
выбеленными стенами купят 
быстрее, чем без отделки,— по-
ясняет она.— Бывает, на участ-
ке глина, он не выровнен, ле-
жит строительный мусор — 
в этом случае даже красивый 
дом 80% покупателей не купят». 

Обязательный номер
«В элитном сегменте городско-
го жилья ландшафтный дизайн 
— это не приятный бонус поку-
пателю, а неотъемлемый атри-
бут, который непременно дол-
жен быть реализован в той или 
иной степени»,— считает Ната-
лья Шичанина, директор по 
продажам компании Vesper. 
По ее мнению, ландшафтный 
дизайн может и должен быть 
выполнен даже на самой малой 
территории. «Например, в ЖК 
Crystal House на очень неболь-
шом пространстве между дома-
ми разбит красивый и аккурат-
ный японский сад, в котором 
приятно прогуляться или поси-
деть в конце рабочего дня»,— 
говорит эксперт.

Влияние ландшафтного ди-
зайна на темпы и объемы про-
даж увеличивается тем больше, 
чем дальше район застройки 
от парков и прогулочных зон. 
«Иногда оригинальный ланд-
шафтный дизайн становится 
главным инструментом прод
вижения объекта,— добавляет 
госпожа Шичанина.— Так, в жи-
лом комплексе Knightsbridge 
Private Park наличие частного 
парка вошло в название, проект 
успешно продвигается за счет 
того, что это единственный ком-
плекс с частным парком. По та-
кому же принципу идет прод
вижение проекта ЖК ”Садовые 
кварталы“: позиционирование 
базируется на особенностях 
ландшафта».

«Еще на этапе принятия ре-
шения о покупке элитной квар-
тиры потенциального покупа-
теля интересует, будет ли возле 
дома зелень и в каком количест-
ве. Примерно 30% наших клиен-

тов задают этот вопрос одним 
из первых. Сегодня никто не хо-
чет жить и гулять с ребенком 
во дворе, где повсюду стоят при-
паркованные машины жильцов 
и их гостей и нет ни одного де-
рева»,— поясняет Екатерина Ба-
тынкова, заместитель гендирек-
тора по недвижимости компа-
нии «Садовые кварталы». «Заст
ройщики все чаще обращают 
свое внимание при проектиро-
вании жилых комплексов не 
только на архитектурный облик 
будущих домов, но и на оформ-
ление придомовых террито-
рий, что является необходимым 
ответом на сформировавшуюся 
потребность покупателей»,— 
говорит она.

«Для проектов комплексного 
освоения, когда застройка со-
стоит из домов, инфраструкту-
ры и общественной террито-
рии, ландшафт имеет принци-
пиальное значение»,— считает 
Ирина Мошева, гендиректор 
JV RDI Group & Limitless, строя-
щей ЖК «Загородный квартал». 
Существуют определенные 
нормативные требования к 
оформлению территории для 
введения в эксплуатацию объ-
ектов комплексного освоения, 
которые позволяют обойтись 
типовыми решениями, добав-
ляет она, однако наличие ди-
зайн-проекта позволяет за счет 
ландшафта создать уникальные 
видовые характеристики, виды 
из окна, узнаваемость проекта, 
которые положительно влияют 
и на стоимость объектов. «В пос-
ледние годы девелоперы все 
больше внимания уделяют лан-
дшафтному дизайну, так как 
это является уникальным кон-
курентным преимуществом, 
часто визитной карточкой про-
екта,— говорит госпожа Моше-
ва.— Для проектов бизнес-клас-
са приглашаются именитые 
ландшафтные дизайнеры — на-
пример, в нашем проекте ”Заго-
родный квартал“ концепцию 
ландшафтного дизайна разра-
батывала крупнейшая между-
народная компания EDAW».

Между нужным  
и желательным
Что касается общественных зон 
в организованных поселках, то 
проведение ландшафтных ра-
бот здесь считается необходи-
мым. «Сейчас благоустраивать 
общественные территории, 
приводить в порядок участки 
домов на продажу (хотя бы вы-
равнивать грунт, засаживать га-
зоном и крупномерами по пе-
риметру) становится хорошим 
трендом у застройщиков»,— 
считает Алсу Хамидуллина, ру-
ководитель департамента заго-
родной недвижимости Contact 
Real Estate. Другой вопрос — ка-
ков будет перечень работ. Ведь 
засеять газон (150 рублей за 
1 кв. м, по подсчетам Елены Ро-
диной, руководителя загород-
ного департамента Chesterton) 
или создать авторский проект 
(до $1 млн на участке 50 соток 
плюс $60–100 тыс. в год на со-
держание, по подсчетам генди-
ректора SOHO Estate Елены Пер-
ваковой) — это разные вещи.

По мнению госпожи Перва-
ковой, ландшафтный дизайн 
влияет на продажи во всех це-
новых сегментах, но особенно 
в сегментах «элит» и «бизнес 
плюс». «Наличие ландшафтно-
го дизайна является одним из 
«чек-пойнтов» элитной загород-
ной недвижимости, способных 
придать привлекательность 

поселку/домовладению и ока-
зать дополнительное влияние 
в пользу приобретения»,— 
подтверждает Тимур Сайфутди-
нов, управляющий директор 
департамента жилой недвижи-
мости компании Blackwood.

По мнению госпожи Уланов-
ской, особенно активно ланд-
шафтный дизайн территории 
поселков начал развиваться 
после кризиса, когда просто 
построить дома в чистом поле 
оказалось недостаточно для ус-
пешных продаж. «Недвижи-
мость в таком поселке продает-
ся быстрее, и, соответственно, 
застройщик может поднимать 
цену»,— поясняет гендиректор 
компании DTI Property Manage
ment Антон Белобжеский. 

Существеннее всего ланд-
шафтный дизайн влияет на це-
ну и спрос тогда, когда осваива-
ются полевые участки, на кото-
рых лесных деревьев не было, 
отмечает Наталья Кац, управля-
ющий директор агентства экс-
клюзивной недвижимости 
«Усадьба». В этом случае созда-
ются водные зоны, искусствен-
ные возвышенности, высажи-
ваются рощицы, туи. Также ак-
тивно используется высадка 
туй или других деревьев, когда 
есть неблагополучная граница. 

Однако использование 
ландшафтного дизайна долж-
но быть оправданно. «Смысла 
вкладывать большие деньги 
в дизайн участка в поселке эко-
номкласса нет, необходимо 
только минимальное благоуст-
ройство (газон, дорожки из ис-
кусственных материалов, по-
садка растений), так как серьез-
ной прибавки в цене добиться 
не удастся, хотя поможет уско-
рить принятие решения о по-
купке участка потенциальным 
покупателем и выделит учас-
ток (поселок) среди других рас-
сматриваемых с целью покуп-
ки»,— считает Алексей Иванов, 
руководитель проектов в Ис-
тринской долине компании 
«Вектор Инвестментс».

По словам советника прези-
дента ФСК «Лидер» Григория 
Алтухова, доля стоимости лан-
дшафтного дизайна в цене до-
ма стоимостью от $1 млн обыч-
но не превышает 1–2%. «Как 
правило, основную часть разо-
вых затрат на его создание за-
стройщик берет на себя,— го-
ворит он.— А вот содержание 
включается в ежемесячные 
эксплуатационные расходы, 
которые несут жители посел-
ка. В элитных поселках они мо-
гут составлять 25–30 тыс. руб-
лей в месяц и более». По под-
счетам господина Иванова, 
стоимость ландшафтного ди-
зайна составляет около 8–12% 
от себестоимости всего проек-
та, а Татьяна Румянцева, руко-
водитель отдела продаж ком-
пании «Высота», считает, что 
его доля — 10–15% себестои-
мости поселка. «Как правило, 
оригинальный и дорогостоя-
щий ландшафтный дизайн 
обязателен лишь в поселках 
высокого класса, где дома сто-
ят от $1–2 млн,— резюмирует 
госпожа Улановская.— В более 
низком ценовом сегменте де-
велоперу необходимо сначала 
проанализировать, готовы ли 
будущие жильцы платить за 
эту красоту. Сооружение искус-
ственных водоемов и каскадов 
прудов, масштабных рекреа-
ционных зон — все это допол-
нительные и очень существен-
ные будущие эксплуатацион-

ные расходы для жильцов». 
По ее словам, в недорогих по-
селках обычно обустраивает-
ся только входная группа: за-
стройщики слегка выравнива-
ют территорию и производят 
покос травы просто для акку-
ратного вида.

«Если речь идет о ландшафт-
ных работах в коттеджном по-
селке, то девелопер руководст
вуется принципом разумной 
достаточности»,— говорит Ге-
оргий Сидельников, руково
дитель отдела продаж московс
кого представительства «Росса 
Ракенне СПб», эксклюзивного 
дистрибутора концерна Honka 
в России. Так, в коттеджном по-
селке «Дачи Honka» в Истринс-
кой долине ландшафт общест
венных зон предусматривал 
проектирование детских пло-
щадок и общественных прогу-
лочных зон, освещение, моще-
ние и облицовку. В ЖК «Новые 
Вешки», по словам Алеси Дани-
линой, директора по марке-
тингу проекта, создан цент-
ральный бульвар шириной 
20 м с деревьями-крупномера-
ми, который проходит через 
всю территорию комплекса, 
обустроены прогулочные зо-
ны, небольшие парки с каскад-
ными фонтанами, газонами 
и кустарниками.

«При планировании посел-
ка ”Эсквайр Парк“ мы очень 
тщательно анализировали этот 
вопрос, ведь для покупателей 
домов стоимостью 10–15 млн 
рублей очень важны размеры 
эксплуатационных платежей,— 
говорит госпожа Улановская.— 
В итоге было решено благоуст-
роить прогулочную зону вдоль 
реки, максимально сохраняя 
природный ландшафт и расти-
тельность, и высадить деревья 
в общественных зонах. В элит-
ном поселке ”Лион“ компания 
ограничилась озеленением 
входной группы и всех обще-
ственных зон и посадкой хвой-
ников на участках, так как посе-
лок окружен лесом, который 
очень живописен сам по себе. 
Это в том числе позволило до-
биться в ”Лионе“ одних из са-
мых низких эксплуатационных 
расходов на Рублево-Успенском 
шоссе. А вот в премиальном по-
селке ”Покровское-Рубцово“ 
вдоль реки будет проведена об-
ширная работа по сохранению 
и воссозданию уникального 
ландшафта старинной усадьбы».

По словам Алексея Корот-
ких, директора по продажам 
Villagio Estate, все элитные 
поселки компании имеют об-
ширные рекреационные зоны. 
Флагманский проект поселок 
Millennium Park отличается об-
ширной сетью каналов. А в по-
селке «Риверсайд», чтобы улуч-
шить видовые характеристики 
крайних участков, девелопер 
с согласия администрации рас-
чистил расположенный рядом 
водоем и превратил береговую 
зону в набережную с игровыми 
площадками. Это, по словам 
господина Коротких, стимули-
ровало спрос на первоначаль-
но малоликвидные объекты 
и подняло стоимость участков 
на 10%, что окупило расходы 
на обустройство прогулочных 
зон. По мнению Василисы Ба-
женовой, управляющего парт-
нера девелоперской програм-
мы «Новые дачи», цена VIP-не-
движимости при наличии хо-
рошего ландшафтного дизайна 
может вырасти на 10–50%.

Татьяна Рыбакова

Виды на продажу
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В поселке «Княжье озеро» «князь» — элемент ландшафта

Водный объект — естественное украшение коттеджного поселка ФОТО ДмитриЯ ЛебедевА

Поселок «Довиль»: благородная простота ФОТО Soho Estate

В некоторых элитных поселках к ландшафтному дизайну приступают прежде строительства домов  ФОТО Soho Estate

ландшафты

Словосочетание «ландшафтный дизайн» сегодня без запин­
ки произносит любой дачник. Влияет ли наличие выполнен­
ного ландшафтного проекта на цену продающегося дома? 
Да, влияет, но не всякого и не всегда.
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