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Доходный дом 
повернулся к стране передом

АвтОр: 
Альберт Акопян
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раньше считалось, что арендное жилье — 
один из способов решения жилищной 
проблемы в стране. Сначала ставка дела-

лась на бесхитростное «надо больше и дешев-
ле строить», затем панацеей была назначена 
ипотека, потом была программа «Одноэтажная 
россия» и еще что-то, наконец, возник рито-
рический вопрос: а кто сказал, что доступное 
и комфортное — это обязательно собственное 
жилье?

но заинтересовать девелоперов массовым 
строительством доходных домов никак не уда-
валось: их окупаемость в лучшем случае втрое 
дольше, чем жилья на продажу, а при доро-
говизне обслуживания кредитов этот фактор 
становился решающим. тем не менее в по-
следние три-четыре года проявились и новые 
симптомы, которые свидетельствуют: строить 
доходные дома скоро будет нужно и, кажется, 
можно.

Первый момент. Летом 2009 года в моно-
городе Пикалево Ленинградской области 
после закрытия градообразующих предпри-
ятий случился острый социальный конфликт. 
Экономисты дружно заговорили о том, что 
россиян следует быстрее освободить от «квар-
тирного рабства», чтобы увеличить их мобиль-
ность, иначе конкурентоспособной экономики 
не видать.

Страна огромна, населения мало, и ситуа-
ция, когда перед жителями умирающих городов 
стоит выбор: переходить на сбор грибов и ягод 
или бросать собственное жилье, а на новом 
месте работать фактически только за угол — 
не совсем нормальна. Да и конкуренции с ино-
странными рабочими им не выдержать. тоже, 
кстати, предмет озабоченности федеральных 
и региональных властей. Об этом в середине 
мая заявил мэр Москвы Сергей Собянин, по-
ставив перед подчиненными задачу полностью 
заменить иностранных рабочих гражданами 
россии на предприятиях ЖКХ столицы.

есть у Москвы и другая сложность, связан-
ная с неразвитостью цивилизованного рынка 
арендного жилья. Похоже, столичные власти 

Проекты создания в Московской 
области высококвалифициро-
ванных рабочих мест, которые 
были бы столь же привлекатель-
ны, как столичные, — химера

ПОЧТИ 15 ЛЕТ ПРОБЛЕМА ВОЗВЕДЕНИЯ ДОХОДНЫХ 

ДОМОВ НЕ ШЛА ДАЛЬШЕ РАЗГОВОРОВ. БЫЛО ПО-

СТРОЕНО НЕСКОЛЬКО ЭЛИТНЫХ ОБЪЕКТОВ И НЕ-

СКОЛЬКО МОЛОДЕЖНЫХ — ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ 

ЭКС-МЭРА МОСКВЫ ЮРИЯ ЛУЖКОВА, «ДОХОДНЫХ 

БЕЗДОХОДНЫХ». СТОИМОСТЬ НАЙМА В НИХ, ПРАВ-

ДА, БЫСТРО СРАВНЯЛАСЬ С РЫНОЧНОЙ. ГОСУДАР-

СТВО НИКАК НЕ МОГЛО ОПРЕДЕЛИТЬСЯ: А ЗАЧЕМ 

НУЖНО АРЕНДНОЕ ЖИЛЬЕ?
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с конца 2010 года допустили страшную стра-
тегическую ошибку. никакое строительство 
новых дорог не решит транспортных проблем 
лучше, чем возможность жить рядом с работой, 
а деловая активность всегда и везде стремится 
к центру агломерации. вроде бы простые ввод-
ные. но команда Собянина, стремясь умень-
шить число пробок, сделала ставку на сокраще-
ние возводимого жилья в границах МКАД.

Что в итоге получилось? Молодые и амби-
циозные, способные купить квартиру и авто-
мобиль, покупают эти квартиру и автомобиль 
не в Москве, а в Подмосковье. но работают-то 
они в столице. Проекты создания в Москов-
ской области высококвалифицированных ра-
бочих мест, которые были бы столь же привле-
кательны, как столичные, — такая же химера, 
как и более 10 лет назад, когда об этом впервые 
заговорили.

то есть несколько миллионов квадратных 
метров, которые ежегодно строятся вместо 
Москвы в Подмосковье, — это новые десят-
ки тысяч покупателей этого жилья, которые 
каждые утро и вечер добавляются к тем, кто 

пересекает МКАД и в считаные минуты окра-
шивает карту пробок в красный цвет. таким 
образом, вытесняя жилищное строительство 
в Подмосковье, столичные власти превращают 
транспортную проблему в хвост, за которым об-
речены гоняться.

Молодые и амбициозные, способ-
ные купить квартиру и автомо-
биль, покупают их не в Москве, 
а в Подмосковье. Но работают-
то они в столице

Миллионы квадрат-
ных метров, которые 
ежегодно строятся 
вместо Москвы 
в Подмосковье, – это 
новые десятки тысяч 
покупателей жилья, 
которые каждые утро 
и вечер добавляются 
к тем, кто пересекает 
МКАД

Экономисты дружно 
заговорили о том, 
что россиян следует 
быстрее освободить 
от «квартирного раб-
ства», чтобы увели-
чить их мобильность, 
иначе конкуренто-
способной экономики 
не видать
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в Москве нет новых площадок под жилье? 
Эта песня раздавалась с начала 2000-х, причем 
каждый год столичный стройкомплекс все же 
находил место для очередных 4–5 млн м². 
И здесь мы подходим ко второму фактору, 
который способен сделать доходные дома рен-
табельными. Обкатываться он, видимо, будет 
в Москве, а далее — везде.

надежду вселяют апартаменты — формат, 
начавший активно выходить на столичный ры-
нок всего несколько лет назад и уже охватив-
ший самые разные ценовые сегменты и разные 
районы, включая бывшие промзоны — самые 
перспективные на данный момент территории 
для новой застройки. есть серьезные основа-
ния подозревать, что именно этот формат вы-
бран для создания массовых доходных домов.

Столичные власти ходят вокруг да около, 
иногда это выглядит анекдотично. Член прави-
тельства Москвы заявляет, что в законодатель-
стве термин «апартаменты» упоминается лишь 
в приказе Министерства культуры рФ и под-
разумевает номер высшей категории в объ-
екте гостиничного типа не менее двух комнат 

площадью минимум 40 м²: «Другими словами, 
это гостиница, которая не предназначена для 
длительного проживания». Одновременно 
правительство Москвы дает разрешения на воз-
ведение комплексов апартаментов с «номера-
ми» от 22 м².

еще смешнее то, что этот же чиновник чуть 
ранее посетовал, что апартаменты (раз уж они 
гостиницы) не предполагают строительства 
социальных объектов. но «это неправильно», 
и «в городе разрабатываются новые регио-
нальные нормы градостроительного проекти-
рования, согласно которым устанавливаются 
нормативы для тех или иных видов застройки 
обеспеченностью местами в детских садах, 
школах, поликлиниках».

Поликлиника и школа при гостинице — 
уже не анекдот. в октябре прошлого года, еще 
до принятия какой-либо нормативной базы, 
власти Москвы обязали застройщика комплек-
са апартаментов по адресу: ул. Бориса Галуш-
кина, вл. 10, корп. 2 (СвАО) построить по со-
седству… детский сад.

А на итоговой пресс-конференции выставки 
«недвижимость–2014» эксперты жарко обсуж-
дали поручение премьер-министра Дмитрия 
Медведева главе Госстроя Михаилу Меню 
развернуть массовое строительство социально-
го арендного жилья для переселения жителей 
аварийных домов и проработать вопрос, какую 
роль в этом могут сыграть… апартаменты.

Федеральные власти приходят 
к пониманию, что доходные 
дома, арендное жилье — задача 
не столько социальная, сколько 
макроэкономическая

Ситуация, когда 
перед жителями 
умирающих городов 
стоит выбор: пере-
ходить на сбор грибов 
и ягод или бросать 
собственное жилье, 
а на новом месте 
работать фактически 
только за угол — 
не совсем нормальна
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вы все поняли верно. если владельцы 
приватизированных квартир аварийного дома 
не побеспокоятся о его капитальном ремонте 
или замене (пожив годик в гостинице, как 
в каком-нибудь Париже), то скоро, вероятно, 
так и будет: добро пожаловать в доходный дом. 
Кто-то будет платить сам, кому-то поможет 
муниципалитет — все, «как в цивилизованном 
мире». рационально объяснить это новшество 
и одновременное внесение в платежки строки 
«капремонт» довольно трудно, но редко ли 
власти балуют нас подобными логическими 
головоломками?

еще один звонок: как вариант удешевления 
доходных домов в Москомархитектуры рас-
сматривают послабление или полную отмену 
градостроительных ограничений, по которым 
нельзя строить более 25 тыс. м² жилья на 1 га. 
Их планируется утвердить в 2015 году. Причем, 
оправдывая такой шаг, в Москомархитектуры 
кивают на апартаменты, которые «этим нормам 
сегодня не подчиняются и при этом нормально 
существуют».

ну и немного слухов. не исключено, 
что информация о продаже правительством 
Москвы трех из четырех новоарбатских 
«книжек» для их последующей переделки 
в гостиницы не окончательная. в том смыс-
ле, что часть площадей подходит для рекон-
струкции под арендное жилье. Доходный дом 
«новоарбатский» — звучит.

так или иначе, федеральные и региональные 
власти приходят к пониманию, что доходные 
дома, арендное жилье — задача не столько соци-
альная, сколько макроэкономическая. С совет-
ской системой собственности на жилье необ-
ходимо заканчивать. те, кто постарше, помнят: 
жилье по договору социального найма и при 
советской власти было товаром, легко обращав-
шимся на рынке. незабвенный Банный пере-
улок в Москве, где маклеры еще в 1970-х годах 
создавали цепочки альтернативных обменов. 
И сотни таких Банных переулков по всему Со-
ветскому Союзу — имя нарицательное и не ме-
нее распространенное, чем Черемушки.

«рабством» был не институт прописки, 
а фактически собственное, даже в СССр, 
жилье — единственная крупная собственность 
большинства россиян. Долго и мучительно 
нас от нее будут освобождать. Какими будут 
все (а не только желаемые) долговременные 
результаты такого освобождения, пока предска-
зать сложно.

но если федеральным и региональным, на-
пример московским, властям удастся в бли-
жайшие год-два сделать массовое возведение 
доходных домов на базе апартаментов при-
влекательным для девелоперов, то некоторые 
последствия все же очевидны. Одно из них — 
вероятное сокращение рентабельности рынка 
неорганизованного арендного жилья. но в пер-
вую очередь — существенное сдерживание, 
а то и уменьшение доли апартаментов на про-
дажу. И особенно это касается апартаментов 
экономкласса, которые составляют в Москве 
весьма существенную долю этого жилья.

вряд ли произойдет резкий рост цен: ведь 
он уменьшил бы для девелоперов привлека-
тельность доходных апартаментов. рынок, 
как всегда, будет развиваться в совокупности 
факторов, просто рост цен получит еще один 
устойчивый рычажок.  

Апартаменты начали 
выходить на столич-
ный рынок всего 
несколько лет назад 
и уже охватили раз-
ные районы, включая 
бывшие промзоны — 
самые перспективные 
на данный момент 
территории для новой 
застройки

«Рабством» был не институт 
прописки, а фактически соб-
ственное, даже в СССР, жилье — 
единственная собственность 
большинства россиян




