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ПОПРАВКИ К ПОПРАВКАМ
Как стало известно ДН, в начале ноября 
правительством РФ в Госдуму РФ внесен 
очередной пакет поправок к законода-
тельству о долевом строительстве. В по-
яснительной записке к документу гово-
рится, что сейчас по 214-ФЗ застройщики 
могут использовать средства дольщиков 
с расчетного счета для платежей по за-
ключенным договорам о развитии застро-
енной территории (РЗТ) и о комплексном 
освоении территории (КОТ), но при этом 
размеры платежей законом не оговарива-
лись. Согласно новым поправкам, размер 
платежей будет определяться девелопе-
ром самостоятельно, исходя из суммар-
ного объема средств, подлежащих уплате 

по договору, пропорционально планиру-
емой стоимости каждого проекта строи-
тельства. Предыдущая редакция 214-ФЗ 
предусматривала еще и солидарную 
ответственность лиц за нарушение прав 
дольщиков, но перечень таких лиц не был 
ограничен. Разработчики новых поправок 
считают, что если не исправить эту не-
доработку, то введение такого широкого 
вида ответственности увеличит риски по-
явления фиктивных руководителей, акци-
онеров, бенефициаров. А также вырастет 
риск оттока управленческих и инженерно-
технических кадров из строительного биз-
неса. Предполагается, что предложенные 
поправки будут рассмотрены и приняты 
уже в осеннюю парламентскую сессию.

BIM В ПОМОЩЬ!
Столичные власти намерены усилить кон-
троль над застройщиками с помощью тех-
нологий BIM (Building Information Modeling). 
Об этом ДН сообщили в надзорном органе — 
Москомстройинвесте. Как пояснил руково-
дитель комитета Константин Тимофеев, при 
использовании информационного модели-
рования, уже внедренного большинством 
московских девелоперов, его ведомство 
может сопровождать график исполнения 
проекта с помощью BIM-модели, т. е. фак-
тически в реальном времени отслеживать 
возведение того или иного объекта долево-
го строительства в соответствии с проект-
ной документацией. «В случаях отставания 

темпов возведения дома от графика мы 
можем оперативно отреагировать на эту 
ситуацию и предупредить появление новых 
проблемных объектов, — прокомментировал 
глава Москомстройинвеста. — В настоящее 
время мы получаем эту информацию лишь 
ежеквартально и на бумажном носителе».
Вместе с этим Константин Тимофеев также 
отметил, что при переходе на проектное 
финансирование использование BIM-
технологий позволит еще и самим строите-
лям сократить свои затраты при возведении 
нового жилья. О готовности снижать про-
центные ставки по кредитам для застрой-
щиков, применяющих BIM, по его словам, 
уже заявил ряд крупнейших банков страны. Ф
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48-е 
место 

среди 190 стран заняла 
Россия в рейтинге Doing 
Business по доступности 
получения стройразре-

шений

1 
млн 

ипотечных кредитов 
на сумму свыше 2,07 
трлн руб. было вы-

дано в России с начала 
2018 года

6,1 
млн руб. 

стоит самая дешевая 
на сегодняшний день 
столичная квартира 

бизнес-класса площа-
дью 27,8 м2

45
% 

прибавил по ито-
гам III квартала 

2018 года спрос на апар-
таменты в массовых 

новостройках Москвы

5 
млн руб. — 

такова стоимость 
аренды самой дорогой 

квартиры (10-комнатно-
го дуплекса) в центре 

столицы

6,5 
тыс. дворов

отобранных жителями 
Подмосковья, соби-

раются благоустроить 
в области в ближайшие 

5 лет
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ВАМ ПО-НОВОМУ ИЛИ ПО-СТАРОМУ?
Одно из традиционных противостояний современности 
на рынке офисной недвижимости — коворкинги vs 
традиционные офисы. Что же все-таки лучше и удоб-
нее для арендатора — идти по пути классической 
аренды или брать офис по системе «все включено» 
и ни о чем не задумываться?
По сути, это два разных продукта: коворкинги и смарт-
офисы, представленные, в частности, на проекте 
«К2 Бизнес-парк» в Новой Москве, предоставляют 
услугу и сервис, в то время как классические офисы — 
только аренду площадей. Собственникам, конечно, 
больше интересна аренда, а клиент заинтересован 
в услуге и «умной» концепции, когда не нужно тратить 
свое время и усилия на закупку мебели, кофе. Круп-
ные же компании, государственные структуры, банки, 
естественно, идут по классическому пути аренды. 
С уверенностью можно сказать, что мало кто из арен-
даторов хочет вкладываться в отделку и обустрой-
ство, все хотят качественный сервис. На примере 
смарт-офисов это прекрасно видно: меньше чем за год 
в проекте заполнено уже 85% офисного пространства, 
выделенного под смарт-офисы, и это при том, что объ-
ект находится за МКАД.
Как показывают многочисленные конференции, клас-
сические офисы угрозы не чувствуют, однако ни для 

кого не секрет, что в современном мире важно быть 
гибкими и креативными и думать на шаг вперед. Доля 
коворкингов с каждым годом увеличивается, а клиен-
ты, как показывают опросы, хотят аренду по системе 
«все включено» и ждут качественную услугу. К со-
жалению, такая концепция пока далека от российских 
реалий — 70, а то и 80% рынка коммерческой не-
движимости за традиционный формат пространства 
и крупного клиента. Остальные 20—30% идут по но-
вому пути и делают ставку на будущее, приближаясь 
к сервисному обслуживанию и консьерж-сервисам.

ЛИЦО СПОРТА
Фасад волейбольной арены в со-
ставе МФК MatchPoint, реализуемо-
го компанией «Галс-Девелопмент» 
в непосредственной близости от 
Кутузовского проспекта, украсят 
стеклянные витражи и ламели. 
Девелопер уже приступил к фа-
садным работам, сдача объекта 
в эксплуатацию намечена на IV 
квартал 2019 года.
По окончании строительства 
волейбольная арена общей пло-
щадью свыше 23 тыс. м2 и рассчи-
танная на 3500 зрителей станет 
новой тренировочной базой для 
спортивного общества «Динамо». 
Именно поэтому колористическое 
решение арены будет выполнено 
в официальных цветах известного 
спортклуба. При этом архитектур-
ные решения проекта предпола-
гают использование композитных 
алюминиевых панелей, стеклянных 
витражей и натурального камня — 
юрского известняка. Во внешней 

отделке также будут применяться 
ламели – витражные конструкции 
с вертикальными солнцезащитны-
ми панелями. 
«У нашей компании имеется 
богатый опыт создания обще-
ственно значимых объектов, 
который мы успешно применяем 
при возведении волейбольной аре-
ны, – рассказал ДН вице-президент 

«Галс-Девелопмент» Михаил 
Сивак. – Спортивный комплекс 
в составе МФК MatchPoint будет 
оснащен самыми современными 
технологиями, мультимедий-
ным комплексом и системами 
безопасности».
Новая арена соответствует всем 
требованиям Международной фе-
дерации волейбола FIVB. Комплекс 
включает в себя два тренировоч-
ных поля, зал физической подго-
товки, банный комплекс, медцентр, 
пресс-центр,  конференц-зал и от-
дельное парковочное пространство 
для посетителей. В центральной 
части арены на высоте 16 м будет 
установлен светодиодный медиа-
экран площадью 83 м² и весом 12 т. 
Как и в большинстве современных 
спортивных центров, предназна-
ченных для проведения между-
народных соревнований, арена 
выполнена по принципу «трансфор-
мера» и может использоваться для 
проведения баскетбольных матчей.
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5 ЛЕТ КОПИТЬ  
ИЛИ В ИПОТЕКУ КУПИТЬ?
Эксперты подсчитали, сколько 
лет потребуется среднестатисти-
ческой российской семье, чтобы 
накопить на покупку квартиры, 
а также сравнили эффективность 
самостоятельного сбережения 
средств и использования ипотечно-
го кредита.
Так, в рамках исследования, про-
веденного недавно компанией 
«ФинЭкспертиза», в качестве 
базового приобретения выступала 
двухкомнатная квартира разме-
ром 50 м2 для семьи из двух рабо-
тающих человек, откладывающих 
для этой цели ежемесячно полови-
ну своего совместного бюджета. 
Используя данные Росстата по 
стоимости жилых «квадратов»  
и номинальной начисленной зара-
ботной плате в каждом из регионов 
РФ, специалисты «ФинЭксперти-
зы» установили, что в среднем по 
стране на покупку недвижимости, 

при самостоятельном сбережении 
средств, «типичной» семье потре-
буется 5,2 года.  При этом жители 
Ямало-Ненецкого автономного 
округа, к примеру,  смогут само-
стоятельно накопить на квартиру 
даже гораздо быстрее — им на это 
потребуется около 2,7 лет. А вот 
в Приморском крае это займет 

почти 9 лет. Чтобы сравнить эф-
фективность накопления средств 
на квартиру собственными силами 
и с использованием ипотечного 
зай ма, эксперты рассчитали сред-
ний размер аннуитетного платежа 
на тот срок, за который жители 
того или иного региона могли бы 
сами накопить на квартиру. Срав-
нивая ежемесячный аннуитетный 
платеж со средней зарплатой 
в регионе, стало наглядно видно, 
насколько дороже придется запла-
тить семье за использование займа 
по сравнению с самостоятельным 
сбережением. В частности, в сред-
нем по России переплата составит 
порядка 27,38% по сравнению 
с самостоятельным накоплением 
за тот же срок. В топ-3 регионов 
с самой большой переплатой за 
ипотеку по сравнению с самостоя-
тельным накоплением вошли При-
морский край (переплата 49,65%), 
Нижегородская область (+44,17%) 
и Чеченская Республика (+43,07%).

ЖИЛЬЕ С ХОРОШЕЙ РЕПУТАЦИЕЙ
В каком столичном районе выгоднее покупать дорогую 
недвижимость? Там, где спрос повышает стоимость 
объекта. Лучшие предложения популярной москов-
ской локации — пентхаусы от 91 млн руб. в премиаль-
ном Пресненском районе.
Садовое кольцо в паре минут, но движение внутри 
жилых кварталов на Красной Пресне спокойное. 
Местные школы — одни из лучших в городе. Баланс 
модных и приятных для прогулок мест идеален. Здесь 
большие семьи могут рассматривать для покупки 
не только многокомнатные квартиры, но и пентхау-
сы — в комплексе RedSide на улице Сергея Макеева.
Пентхаусы RedSide — это полноценная форматная 
линейка с уникальной особенностью. Лоты зани-
мают последние уровни в домах разной высотно-
сти: от 7 до 21 этажа. Площадь самого маленького 
пентхауса RedSide — 152,2 м2, самого большого — 
350,2 «квадрата». Часть лотов отличается класси-
ческими решениями клубных домов: расположением 
на двух уровнях, террасами и каминами.
RedSide создавался с заботой и вниманием к привыч-
кам и образу жизни семей с высоким уровнем дохода. 
В квартале уже есть частный английский детский сад. 
Готовятся к открытию WorldClass и «Азбука вкуса». 
В коммерческом поясе предлагают товары и услуги 

компании премиального сегмента. Резиденты могут 
пользоваться спецпредложениями и бонусами партне-
ров Клуба привилегий квартала.
Восемь домов RedSide с собственными дизайнерскими 
лобби образуют уютный квартал с ландшафтным дво-
ром. Привлекательности добавляет и соседство с од-
ним из самых больших московских парков — «Красная 
Пресня».
Концепция и качество RedSide отмечены двумя пре-
стижными премиями по недвижимости — UrbanAwards 
и RREF Awards.
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Ставка на красное
В Москве началась реализация 
апарт-комплекса RED7 — перво-
го в России проекта от культового 
голландского бюро MVRDV

Группа компаний «основа» открыла 
продажи в RED7 — новом многофунк-
циональном комплексе апартаментов 
с дизайнерской отделкой в центре 
Москвы, на пересечении проспекта 
Академика сахарова и садового коль-
ца. На старте продаж минимальная 
стоимость апартаментов составля-
ет 10,86 млн руб.
Над созданием этого проекта работала 
международная команда, а автором 
архитектурной концепции новострой-
ки стало бюро MVRDV, входящее 
в топ-10 лучших архитектурных бюро 
мира. По задумкам голландских специ-
алистов, обладателей множества самых 
престижных наград в области архитек-
туры, уже построены десятки знаковых 
объектов по всему миру, и RED7 стал 
их первым проектом в России.
При создании RED7 архитекторы 
MVRDV использовали в отделке 
фасадов красный цвет и элементы 

стилистики расположенного рядом 
здания Наркомзема Алексея Щусева — 
шедевра конструктивизма. в итоге 
здания образуют единый архитектур-
ный ансамбль, и, как пояснил главный 
архитектор проекта Якоб ван Рейс, 
один из основателей архбюро MVRDV: 
«с точки зрения городского силуэта, 
два больших здания насыщенного кир-
пичного цвета создают символические 
ворота в центр города».
RED7 имеет переменную высот-
ность от 53 до 78 м, его общая пло-
щадь составляет 46,2 тыс. м². в доме 
предусмотрен подземный паркинг 
на 284 парковочных места. в составе 
RED7 запроектировано 289 апар-
таментов с дизайнерской отделкой 
«под ключ» площадью от 27 до 253 
«квадратов». Это студии, одно-четы-
рехкомнатные апартаменты, а также 
двухуровневые апартаменты. боль-
ше 20% апартаментов имеют балконы 
или террасы, площадь которых доходит 
до 150 м². Потолки в апартаментах 
имеют высоту от 3,2 до 6,4 м. За счет 
местоположения проекта, уникальной 
геометрии дома и больших панорамных 

окон высотой от 2,1 до 6,4 м более 60% 
квартир RED7 являются видовыми, 
а с верхних этажей открываются уни-
кальные панорамы Москвы.
При этом «основа» поставила перед 
собой задачу создать не просто уни-
кальный современный проект, а новую 
точку притяжения в центре столи-
цы. общественные зоны на первых 
этажах, среди которых двухэтажный 
фитнес-центр площадью 3,5 тыс. м² 
с бассейном, ритейл-зона, кафе и ре-
стораны, не только обеспечат рези-
дентов RED7 всеми удобствами для 
общения, работы, развития, занятием 
спорта и досуга, но также станут при-
влекательным местом для жителей 
близлежащих районов. и если часть 
инфраструктурных объектов будут 
общедоступными, то часть — приват-
ными, предназначенными только для 
жителей RED7. так, закрытым клуб-
ным пространством станет «Небесная 
гостиная» с террасой общей площа-
дью 1 тыс. м². Здесь будет спортивная 
зона, детские игровые комнаты, ки-
нотеатр на 15—20 человек, коворкинг 
и сигарная комната, зона кухни и места 
для отдыха с авторским ландшафтным 
дизайном на открытой террасе с видом 
на центр города.
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Рост популярности квартир с от-
делкой на столичном рынке ново-
строек наблюдается с прошлого 
года. Определенный пул квартир 
или апартаментов с готовой отдел-
кой представлен теперь и во всех 
проектах комфорт-класса Группы 
ПСН. При этом в микрорайоне «До-
машний» на выбор покупателей 
представлено сразу два варианта 
готовой отделки — «уютная» или 
«домашняя».

в частности, квартиры с отделкой 
можно приобрести в первом и втором 
корпусах второй очереди микрорайо-
на «Домашний». На текущий момент 
в наличии более 100 квартир площа-
дью от 32 до 86 м². средняя цена таких 
лотов составляет 150 тыс. руб. за 1 м², 
а минимальная стоимость квартиры 
с отделкой — 5,5 млн руб. При покуп-
ке квартиры клиент может выбрать 
планировочное решение, позволяющее 
сформировать функциональное и ком-
фортное пространство для жизни.
отделка для этих квартир предла-
гается в двух вариантах, концепции 
которых отличаются цветовыми ре-
шениями. так, в «домашней» отделке 
в материалах преобладают светлые 
тона. Применяемые комбинирован-
ные коллекции настенной плитки 
в санузлах сочетают белые глянце-
вые декоративные вставки с печатью 
рисунка «под мрамор», напольные 
покрытия полов лаконично гармо-
нируют с межкомнатными дверными 
блоками белого цвета.
в «уютной» отделке применяются 
темные оттенки, к примеру, межком-
натные дверные блоки цвета «орех». 
в кухне, коридоре и санузлах в каче-
стве напольного покрытия исполь-
зуется керамический гранит. в сан-
узлах устанавливается акцентная 
стена-мозаика коллекции «темари» 
дымчатого цвета.
в отделке квартир применены мате-
риалы от ведущих производителей: 

керамическая плитка и керами-
ческий гранит Kerama Marazzi, 
межкомнатные двери Mario Rioli, 
ламинат Tarkett и Kronostar, сан-
техническое оборудование Jika, 
смесители Vidima, розетки и выклю-
чатели Legrand, дверная фурнитура 
AdenBau и Bussare.
«Мы видим, что большинство, кто 
сталкивался в своей жизни с ре-
монтом, выбирают квартиру с от-
делкой, — отмечает вице-президент 
по розничным продажам Группы 
ПсН екатерина тейн. — Это связано 
с тем, что наличие отделки ускоряет 
процесс заселения вплоть до того, 
что заехать в новую квартиру можно 
сразу после выдачи ключей. вла-
дельцу жилья не нужно тратить 
время, силы и деньги, чтобы сде-
лать это самостоятельно или найти 

строителей и контролировать ход 
работ. Как правило, покупка квар-
тиры с готовой отделкой позволяет 
сэкономить не менее 25% на стоимо-
сти ремонта».
Кроме того, есть возможность 
включить отделку от застройщика 
в ипотечное кредитование, то есть 
по низкой процентной ставке. 
А в случае самостоятельных работ 
придется дополнительно брать по-
требительский кредит, где процент 
всегда выше.
«определенно, будущее первичного 
рынка недвижимости за проектами 
с чистовой отделкой и отделкой фор-
мата white box, когда все черновые 
работы полностью завершены и квар-
тира готова к укладке финишных 
отделочных материалов», — уверены 
в Группе ПсН.

 Ремонт по-домашнему
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МНЕ БЫ В «НЕБО»
Девелоперская компания 
CapitalGroup объявляет о начале 
продаж в третьей башне жилого 
комплекса (ЖК) бизнес-класса 
«НЕБО» — SOLO.
Впервые в рамках проекта, 
входящего в топ-5 самых про-
даваемых комплексов Москвы, 
будут представлены квартиры 
с чистовой отделкой и в форма-
те whitebox. Общее количество 
квартир в башне SOLO — 526. Их 
площадь варьируется в диапазоне 
от 26,4 до 104,7 м 2.
«51-этажная жилая башня SOLO 
комплекса небоскребов «НЕБО» 
в своей концепции предусматри-
вает жизнь активных молодых 
людей, которые стремятся к при-
обретению квартиры, полностью 
готовой для жизни — с выполнен-
ной высококачественной отделкой 
и современными дизайнерскими 
решениями, — рассказал ДН ком-
мерческий директор CapitalGroup 

Петр Исаев. — Формат white box 
подойдет для тех, кто хочет реали-
зовать собственные идеи в инте-
рьере. Кроме того, приобретение 
квартиры с отделкой — возмож-
ность получения экономии для по-
купателя как в отношении сроков 
выполнения работ, так и финансов, 
а также удобства жизни в полно-
стью готовом доме и быстрого 
переезда».
Напомним, что до этого в продаже 
комплекса были представлены 
квартиры без отделки в двух дру-
гих башнях проекта: CapitalGroup 
проработала концепт каждой, 
отвечая запросам целевой аудито-
рии, тем самым создав максималь-
но широкую вариативность и гиб-
кость в выборе квартиры внутри 
одного проекта. Архитектуру для 
ЖК разработало ТПО «Резерв»: 
три башни спроектированы таким 
образом, чтобы обеспечить эф-
фектные видовые характеристики 
для всех квартир в «НЕБЕ».

УКРЕПЛЯЯ ДЕЛОВЫЕ СВЯЗИ
Генеральный подрядчик ARCON построит офис для 
Российско-германской внешнеторговой палаты (ВТП).
ВТП приобрела помещение площадью 1155 м2  
на 17-м этаже бизнес-центра «Фили Град», что стало 
крупнейшей сделкой с участием иностранного игрока 
с лета 2014 года. Новый офис крупнейшей бизнес-ас-
социации иностранных компаний в России, объединя-
ющей более 800 компаний-членов, станет площадкой 
для развития отношений между странами.
По словам директора по развитию бизнеса ARCON 
Ильи Байбуса, проектные работы начались в октябре, 
а окончание всех работ запланировано на декабрь 
этого года.
В проекте офиса ВТП, спроектированного с учетом по-
требностей маломобильных граждан, особый интерес 
представляет основная зона ресепшен, которая будет 
оформлена в виде овального кабинета со встроен-
ными шкафами для организации библиотеки. Помимо 
open space и отдельных кабинетов проект предус-
матривает создание коворкинговой зоны, а также 
строительство трансформируемого конференц-за-
ла на 120 человек. Одной из особенностей проекта 
станет большое количество стеклянных и трансфор-
мируемых радиусных перегородок с изображениями 
силуэтов известных зданий Москвы и Берлина.
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Последние дома на море
Спустя всего четыре года после 
официального открытия кипрского 
девелоперского проекта Limassol 
Marina в продаже осталось толь-
ко 12 вилл с частными причалами 
и собственным эксклюзивным 
водным пространством и 19 апарта-
ментов, окруженных водой.

основой истории успеха курорта 
Limassol Marina стала впечатляющая 
коллекция комплекса, включающего 
в себя 285 жилых объектов, рас-
положенных на территории первой 
на Кипре марины для супер-яхт, 
где есть собственный центр отдыха 
и досуга с ресторанами, магазинами 
и бутиками.
Уникальные апартаменты и виллы, 
продажи которых к настоящему вре-
мени уже достигли беспрецедентного 
уровня, привлекают самых взыска-
тельных покупателей недвижимости 
региона и предлагают непревзойден-
ную концепцию стиля жизни на море 
и, одновременно — в центре ожив-
ленного города. органично сливаясь 
с окружающей их природной красотой 
и украшая собой побережье Лимассо-
ла, эти замечательные дома обеспечи-
вают защищенность частной жизни 
и возможность приобщиться к жизни 
сообщества благодаря широкому 

выбору удобств и услуг высшего 
уровня качества, расположенных 
буквально в двух шагах от жилой 
недвижимости.
Комплекс Castle Residences планиру-
ется к сдаче в эксплуатацию в апре-
ле 2020 года. Находясь на частном 
острове, на который ведет мост, апар-
таменты комплекса открывают пано-
рамный вид на море и прибрежный 
город Лимассол. А расположенные 
на несколько шагов ближе к супер-
яхтам, пришвартованным в марине, 
виллы комплекса отличаются краси-
вым дизайном и готовы к заселению. 
Паря над лазурной гладью моря, 
эти виллы наделены своим водным 

пространством, частными причалами, 
открытыми террасами и собственны-
ми садами и бассейнами.
сочетая в себе исключительное 
качество, превосходные средства 
обслуживания и насыщенный со-
временный образ жизни, Limassol 
Marina предлагает намного больше, 
чем просто элегантную и роскошную 
недвижимость. Премущества, кото-
рыми пользуются жители курорта, 
включают в себя спа-центр, трена-
жерный зал, рестораны, магазины 
и непосредственный выход на зо-
лотистый песчаный пляж, протя-
нувшийся всего в нескольких шагах 
от резиденций.



Наша миссия:
продвижение вашей 
недвижимости

Наша база:
более 800 000 проверенных  
и качественных объявлений 

Наши партнеры и друзья:
те, кто в недвижимости

Будь с нами!
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АВтОР: 
Екатерина САХАРОВА

Делайте ваши ставки!
Стоит ли сейчас вкладываться в «элитку»? Ph
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Высокобюджетной недвижимости в Мо-
скве сегодня представлено много, и новые 
проекты выходят на рынок достаточно 

активно. для покупателей это хорошо: больше 
выбор, больше разнообразия. К тому же в новых 
проектах на старте строительства предлагаются 
привлекательные цены, а ценовой фактор в этом 
сегменте был и остается важным: покупатель 
элитной недвижимости на любую сделку смо-
трит с точки зрения инвестора и оценивает ее 
инвестиционный потенциал, даже если приобре-
тает квартиру для личного пользования.

СТАРЫЙ ДОБРЫЙ КОТЛОВАН
излюбленной и простой схемой инвестиро-
вания всегда была покупка «на старте», по го-
рячей цене, и выход из проекта ближе к концу 
строительства, с маржой 25—30% в кармане. 
Сегодня широко распространено мнение, что 
такой легкой прибыли больше нет.

Экономическая ситуация, высокая конку-
ренция проектов на рынке и другие факторы 
не позволят заработать на купле-продаже не-
движимости — так утверждают многие. и, с од-
ной стороны, это правда. Больше нельзя прий-
ти и купить любой проект и быть уверенным, 
что на выходе получится +30% (хорошо, если 
дом вообще достроят). С другой стороны, объ-
екты, дающие высокую доходность, то и дело 
появляются. Однако об этой высокой доходно-
сти многие узнают уже на финише, а инвестору 
эта запоздалая информация не нужна.

«Все подряд на рынке не дорожает, это факт. 
Рынок стал нелинейным. Одни застройщики 
выводят проекты в высокой стадии готовности, 
сразу устанавливая на них соответствующие 
цены, другие начинают реализацию в формате 
закрытых предпродаж. В итоге, когда о проекте 
становится известно рынку, цены в нем уже 
далеки от инвестиционно привлекательных», — 
рассказывает председатель совета директоров 
Kalinka Group екатерина Румянцева.

По словам эксперта, за строительный 
цикл ценовой прирост в успешной элитной 
новостройке составляет 30—40%, иногда он 

Средний ценовой прирост 
в успешной элитной новостройке 
за строительный цикл состав-
ляет 30–40%, иногда он дости-
гает и 50%.

ИНВЕСТИЦИИ В ЭЛИТНУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ — ЭТО 

СЕГОДНЯ ТА ТЕМА, КОТОРАЯ МОЖЕТ РАСКОЛОТЬ 

СТРОЙНЫЕ РЯДЫ АНАЛИТИКОВ. ОДНИ ГОТОВЫ 

ЧАСАМИ ДОКАЗЫВАТЬ, ЧТО ВЛОЖЕНИЯ В КВА-

ДРАТНЫЕ МЕТРЫ — ЛУЧШЕЕ, ЧТО МОЖЕТ СЕЙЧАС 

ПРИДУМАТЬ НЕИСКУШЕННЫЙ ИНВЕСТОР. ДРУГИЕ 

БУДУТ ТАКЖЕ ЯРОСТНО УБЕЖДАТЬ ВАС В ТОМ, ЧТО 

ПЫТАТЬСЯ ЗАРАБОТАТЬ НА КВАРТИРАХ ИЛИ АПАР-

ТАМЕНТАХ — ДЕЛО ГИБЛОЕ. ПОПРОБУЕМ ЕЩЕ РАЗ 

РАЗОБРАТЬСЯ НА КОНКРЕТНЫХ ПРИМЕРАХ, СТОИТ 

ЛИ ОВЧИНКА ВЫДЕЛКИ.Ph
ot

o 
by

 A
dr

ie
n 

R
ob

er
t o

n 
U

ns
pl

as
h



20 ELITE REAL ESTATE
тенденции

EL

достигает и 50%. «К этому потенциалу можно 
добавить дополнительную дельту доходно-
сти, если инвестору удалось воспользоваться 
спецпредложением от застройщика, купить 
со скидкой или на этапе предпродаж. Зарабо-
тать на инвестировании по-прежнему можно, 
просто изменились условия, при которых это 
реально», — уточняет спикер.

По мнению директора по развитию Contact 
Real Estate Вячеслава Антропова, на сегодняш-
ний день наиболее привлекательными с точки 
зрения инвестиций выглядят такие элитные 
жилые комплексы, как Roza Rossa, «Малая 
Пироговская,14», третья очередь «Садовых 
Кварталов», Lucky. В среднем вложения в элит-
ную недвижимость приносят доход 10—15% 
годовых, а за цикл стройки ликвидные проекты 
могут приносить доход 30—50%. но речь идет 
именно о ликвидных проектах», — отмечает 
эксперт.

директор департамента консалтинга, 
аналитики и исследований Blackwood Алек-
сандр Шибаев дает более скромные оценки. 
Он соглашается с тем, что на элитном рынке 
по-прежнему выходят новые проекты на стар-
те строительства в востребованных локациях, 
поэтому вариант приобретения недвижимо-
сти для последующей перепродажи по более 

высокой стоимости возможен. Однако об-
ращает внимание инвесторов на тот факт, 
что доходность проектов в целом несколько 
снизилась, особенно если сравнивать ее с пери-
одом до 2014—2015 годов. По словам эксперта, 
в среднем рост средневзвешенной стоимости 
в востребованных проектах составляет поряд-
ка 25—35% за строительный цикл, а ожидаемые 
инвестиции от проектов составляют поряд-
ка 10—15%.

При этом есть и примеры проектов, где 
стоимость снижается, и иногда существенно — 
более чем на 30%, предупреждает директор 
департамента жилой недвижимости Penny 
Lane Realty Сергей Колосницын. «Все зависит 
от девелопера. Какую финансовую модель, 
стратегию он выбрал, какими средствами обла-
дает и так далее. Аналитики обычно оперируют 
средней ставкой роста цен по проекту в раз-
мере 7—10% в год, и с 2015 года она не особо 
меняется. но, с учетом невероятного коли-
чества новостроек и, как следствие, жесткой 
конкуренции, да и еще отказа в перспективе 
от долевого строительства в пользу проектного 
финансирования, думаю, стоит ждать пере-
мен», — комментирует эксперт.

директор по маркетингу управления не-
движимости компании Millhouse Станислав Ф
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ГРАЖДАНСТВО КИПРА ЧЕРЕЗ ВОЗВРАТНЫЕ 
ИНВЕСТИЦИИ В НЕДВИЖИМОСТЬ

Москва,  
Краснопресненская наб., 12, 
подъезд 6, офис 1032

+7 (495) 258–19–70 

Russian@pafilia.com

www.pafilia.ru  
www.minthishills.ru 
www.onelimassol.ru  
www.eucitizenship.ru

 Лидер по качеству 
инфраструктуры 
и управлению объектами

 Лидер рынка по объемам 
предоставляемых услуг

  Застройщик №1  
по количеству инвесторов, 
получивших гражданство 
Кипра

	Строительство качественной 
жилой недвижимости на Кипре

	Индивидуальный  
дизайн домов

	Интерьерный дизайн 
и меблировка

	Управление недвижимостью:
• Уход за недвижимостью
• Оплата счетов
• Сдача в арену
• Последующая перепродажа

		Юридические консультации 
и сопровождение по 
оформлению гражданства 
и постоянного вида на 
жительство

Подбор недвижимости 
на первичном и вторичном 
рынке

mailto:Russian@pafilia.com
http://www.pafilia.ru
http://www.minthishills.ru
http://www.onelimassol.ru
http://www.eucitizenship.ru
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Лобанов отмечает, что инвесторов сейчас 
мало. «Основным ядром покупателей элитной 
недвижимости по-прежнему остаются люди, 
приобретающие жилье для себя. При этом со-
храняется процент инвесторов, которые готовы 
покупать жилье на этапе начального строи-
тельства для последующей перепродажи или 
для получения постоянного дохода, к примеру, 
от сдачи в аренду. целесообразность такого ин-
вестирования пока остается оправданной. Од-
нако время эмоциональных покупок прошло — 
люди стали тщательнее и с «чистой головой» 
подходить к выбору объекта инвестирования. 
В данной ситуации на рынке недвижимости 
работают те же правила, что и в банковском 
секторе — стоит скептически относиться к тем, 
кто сулит большие проценты», — предостерега-
ет спикер.

СТАВКА НА НЕОЧЕВИДНОЕ
екатерина Румянцева советует выбирать не-
дооцененные локации. Это неочевидно, но на 
рынке есть проекты в таких местах, где мало 
или совсем нет предложений. К примеру, в про-
екте Cvet 32 на цветном бульваре средний при-
рост стоимости с момента начала строительства 
составил около 50%. «Проект показал высокие 
темпы продаж, в том числе благодаря тому, 

что у покупателей была огромная потребность 
в жилье именно здесь, а достойных новых про-
ектов в локации давно не появлялось», — объ-
ясняет екатерина Румянцева.

При этом полезно осознавать, что даже 
в рамках одного жилого комплекса могут 
быть лоты, у которых потенциал роста цены 
выше, чем у других. Поэтому на первый план 
для инвестора выходит ответственный под-
ход к выбору объекта покупки, даже если речь 
об одной-двух квартирах в рамках конкретного 
комплекса. Важно все: от вида из окна до пло-
щади лотов.

если говорить о параметрах объектов для 
инвестиций, то небольшие по площади квар-
тиры быстрее находят своего покупателя, 
поэтому в большинстве проектов в первую 
очередь раскупаются студии и однокомнатные 
квартиры. наиболее удачным с точки зрения 
инвестиций также стоит назвать такой формат, 
как квартиры или апартаменты с отделкой: 
их можно быстро продать или сдать в аренду, 
не затрачивая дополнительные средства и вре-
мя на дорогостоящий ремонт, уверен Вячеслав 
Антропов. например, в комплексе Roza Rossa 
в Хамовниках после окончания строительства 
застройщик обещает прибыль 25% годовых, 
если владелец будет сдавать апартаменты 
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в аренду с помощью управляющей компании 
Metropol.

По оценкам Blackwood, наиболее попу-
лярные для инвестиций лоты — небольшие 
квартиры и студии 51—100 м² в премиум-клас-
се, особенно в центральных локациях Москвы 
и локации ММдц «Москва-Сити» в связи 
с выходом в данной зоне двух крупных проек-
тов на старте строительства.

ВЛАДЕТЬ ИНФОРМАЦИЕЙ И ЛЮБИТЬ РИСК
Самое главное для современного инвестора — 
хорошие источники информации. Брокеры, 
которые позвонят и расскажут о закрытых про-
дажах и лучших условиях. Старты открытых 
«закрытых продаж» не афишируются, о них 
знает ограниченный пул агентов и консуль-
тантов. девелоперу такой способ реализации 
на начальном этапе часто бывает нужен, чтобы 
протестировать спрос, собрать деньги на теку-
щие нужды, а заодно — создать ажиотаж вокруг 
проекта среди определенной аудитории, подо-
греть интерес.

В режиме закрытых продаж объекты 
зачастую продаются на 10—15% ниже той 
цены, которую застройщик объявит на старте 
продаж. есть отдельные объекты, по кото-
рым прирост цены с этапа закрытых продаж 

до официальных составлял 20%, рассказывает 
екатерина Румянцева. «При этом бывалый 
инвестор знает, что он неизбежно платит 
за риск — например, случается, что строитель-
ство начинается без документов, в процессе 
их оформления, а потому и цена существенно 
ниже», — предупреждает эксперт.

Любопытно, что, по словам Александра 
Шибаева, в 2018 году из проектов, которые 
стартовали с закрытыми продажами, восемь так 
и не вышли на рынок официально.

Заработать можно и за счет информации 
брокеров о скидках на объектах. такие скидки 
не всегда анонсируются на рынке. Они могут 
даваться, например, если менеджменту компа-
нии-застройщика нужно выполнить план про-
даж по итогам определенного периода. тогда 
выгоднее уступить покупателям, чтобы продать 
больше и получить бонусы.

«Приобретая квартиру или апартаменты 
в новостройке, покупатель несет опреде-
ленные риски, главный из которых — за-
мораживание стройки или задержка сроков 
строительства. но стоит отметить, что в элит-
ном сегменте такие ситуации встречаются 
значительно реже, чем в массовом — застрой-
щики дорожат своей репутацией», — говорит 
Вячеслав Антропов. Ф

от
о:

 S
hu

tte
rs

to
ck

.c
om

Ф
от

о:
 S

hu
tte

rs
to

ck
.c

om



25ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ

НОЯБРЬ 2018 № 135
ELITE REAL ESTATE

тенденции
EL

«Как и на бирже, будьте готовы остаться 
в проигрыше: если вы играете с высоко риско-
выми акциями, то есть инвестируете на этапе 
котлована, можете потерять все или выйти 
с большим кушем», — предупреждает Сергей 
Колосницын. Он также советует обращаться 
к профессионалам. «не имеет смысла бояться 
риелторов и других консультантов, главное — 
четко обозначить им свою задачу, а не играть 
втемную. так вы сэкономите время и нервы 
и себе, и консультанту. А он зачастую знает 
подводные камни и, что еще немаловажно, од-
ним из первых узнает об акциях, проводимых 
застройщиком, или о суперцене на «вторичке», 
когда собственнику резко понадобились день-
ги», — говорит эксперт.

ДЛЯ ТЕХ, КТО ЛЮБИТ ПОМЕДЛЕННЕЕ
Второй способ заработать на инвестициях в не-
движимость — покупка квартиры или апарта-
мента для последующей сдачи его в аренду. Са-
мый востребованный формат на рынке элитной 
аренды сейчас — это квартиры с двумя-тремя 
спальнями, современным ремонтом, именно 
в такие лоты и надо вкладываться. А из локаций 
сейчас лидирует тверской район: там совер-
шается больше всего сделок аренды в элитном 
сегменте. Однако конкуренция на этом рынке 
сейчас высокая: если еще пару лет назад было 
много квартир с морально устаревшим и пере-
оцененным ремонтом, то сейчас недостатка 
вариантов с лаконичной и качественной отдел-
кой от застройщика нет. те инвесторы, которые 
вкладывались в новые квартиры пару лет назад, 
сейчас как раз выводят свои юниты под аренду.

Участники рынка рассказывают об инве-
стиционных покупках под арендный бизнес 
в проектах «Сады Пекина», Cvet 32, Roza Rossa, 
«Современник», «Резиденция тверская». В по-
следних трех неоспоримым преимуществом для 
такого рода инвестирования становится наличие 
отделки. Возрастает и количество проектов с сер-
висной составляющей и гостиничным управле-
нием — лоты в таких проектах ориентированы 
для сдачи в аренду, а доходность, по заявлениям 
девелоперов, может составлять 10—25%.

«Покупка жилья для сдачи в аренду — это 
стратегия «медленного инвестора». Средний 
срок окупаемости сдаваемой в аренду квар-
тиры вне зависимости от сегмента — око-
ло 20—25 лет. В такой покупке есть смысл в том 
случае, если есть задача сохранить средства 
в надежном активе и иметь «подушку безопас-
ности» на экстренный случай, если понадобят-
ся деньги», — отмечает екатерина Румянцева. 

Покупка элитного жилья для 
сдачи в аренду — это стратегия 
«медленного инвестора». Сред-
ний срок окупаемости — около 
20 лет.
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Однако стоит помнить, что востребованные се-
годня варианты через 10—15 лет, если не рань-
ше, могут потерять свою актуальность.

неплохой вариант для инвестирования 
в арендное жилье — покупка апартаментов 
в «Сити», считают в Kalinka Group. Они всегда 
востребованы, а доходность в среднем достига-
ет 9—10%. К примеру, апартаменты на 32-м эта-
же в комплексе Neva Towers площадью 57 м² 
были куплены за 26 млн руб., около 3 млн. руб. 
было вложено в отделку. Ставка, по которой их 
можно сдать — 250 тыс. руб.: получаем 10 лет 
окупаемости и около 10% годовой доходности.

другой лот площадью 115 м² был приоб-
ретен собственником в «Башне Федерация» 
на 49-м этаже. его стоимость составляла 47 млн 
руб. Владелец сдал апартаменты в аренду 
по ставке 420 тыс. руб., при этой ставке окупа-
емость составляет также 10 лет. доходность — 
11% годовых.

Рассчитывая свою модель инвестирования, 
стоит держать в уме расходы, в частности — на-
логи, которые существенно изменились после на-
чала исчисления налоговой ставки от кадастро-
вой стоимости. Покупатели и раньше обращали 
внимание на ставку налога, а сейчас стали все 
чаще заказывать услугу налогового аудита — ког-
да до покупки оценивается налоговая нагрузка, 

производится структурирование схемы сделки 
с учетом налоговых последствий. Кроме того, 
рантье платят налоги еще и с дохода от сдачи 
недвижимости в аренду. если собственник сдает 
квартиру как физическое лицо, ставка составля-
ет 13%, если регистрируется как иП — 6%.

исходя из этого, Сергей Колосницын, к при-
меру, считает, что элитные квартиры не оку-
паются. «точнее, срок окупаемости слишком 
велик. нужно брать в расчет невысокий спрос 
на аренду, налоги и издержки на содержание 
объекта — ремонты и прочие расходы. Это 
скорее сохранение капитала, будущий «кеш-
флоу». Срок окупаемости зависит от цены, 
но минимальный, по нашим примерным рас-
четам, составил около 20 лет», — обрисовывает 
нерадужные перспективы спикер. Станислав 
Лобанов с коллегой соглашается и считает, что 
на сегодняшний день выгоднее держать деньги 
на вкладе в банке, чем инвестировать в элитную 
квартиру, чтобы получать доход от аренды.

При этом в данном пути инвестирования 
много сложностей и подводных камней: на-
чиная от установления отношений с аренда-
тором, проверки квартиры, графика платежей, 
страховки и заканчивая выселением аренда-
тора, который перестал платить или испортил 
ремонт.  Ph

ot
o 

by
 A

dr
ie

n 
R

ob
er

t o
n 

U
ns

pl
as

h



Ph
ot

o 
by

 A
dr

ie
n 

R
ob

er
t o

n 
U

ns
pl

as
h

Городская 
недвижимость

RR

И
лл

ю
ст

ра
ци

я:
 A

ng
e 

Sh
ve

ts



28 RUSSIANREALTY.RU
ВИТРИНА

RR

СТОЛИЧНЫЕ ВЛАСТИ ОБЪЯВИЛИ ПОБЕДИТЕЛЕЙ 

КОНКУРСА НА РАЗРАБОТКУ КОНЦЕПЦИЙ РАЗВИТИЯ 

НОВЫХ РАЙОНОВ, КОТОРЫЕ ПОЯВЯТСЯ НА МЕСТЕ БЫВ-

ШИХ «ХРУЩЕВОК». ДН РЕШИЛ ПРЕДСТАВИТЬ ВИДЕНИЕ 

БУДУЩЕГО ЖИЛФОНДА МОСКВЫ НЕ ТОЛЬКО ЛАУРЕА-

ТОВ, НО И ПРЕТЕНДЕНТОВ НА ПОБЕДУ.

Международный архитектурно-градо-
строительный конкурс на разработку 
концепций развития эксперимен-

тальных кварталов Москвы по программе 
реновации стартовал весной прошлого года. 
В качестве пилотных было выбрано пять пло-
щадок в разных районах столицы — Кузьмин-
ки, проспект Вернадского, Царицыно, Хоро-
шево-Мневники и Головинский. «Мы имеем 
пять разных ситуаций, связанных со сносом 
старого пятиэтажного фонда и предложе-
нием новой, комфортной жилой застройки, 
развития жилой среды», — пояснил такой 

АВТОР:
Алексей АНДРЕЕВ

Оттепель и сакура  
неспальных районов
Как выглядят лучшие пилотные проекты реновации Москвы
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выбор главный архитектор Москвы Сергей 
Кузнецов.

В общей сложности свои заявки на кон-
курс прислал 291 претендент из 17 стран мира. 
До финального осеннего этапа дошли 20 самых 
креативных проектов, по четыре на каждый 
район, половина из которых оказались совмест-
ными проектами отечественных и зарубежных 
архитекторов. И городские власти это только 
радовало: за последние годы именно иностран-
цы помогли создать такие инновационные кон-
цепции, как, например, Новая Москва и парк 
«Зарядье».

Почти год по каждой из 20 представленных 
итоговых конкурсных работ велись публичные 
слушания с участием граждан. А с весны этого 
года шли заседания специального экспертного 
жюри, по итогам которых в конце сентября 
и определилась пятерка победителей. Тщатель-
ность, с которой велись обсуждения и прини-
мались решения о победителях, обусловлена 
тем, что каждый проект должен стать по сути 
образцом преобразований для других террито-
рий столицы, также подлежащих реновации. 
Тем самым возрастает значимость прошедшего 
конкурса и ответственность всех его участников.
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КУЗЬМИНКИ:  
МУЗЕЙ «ХРУЩЕВОК»  
И «ЗЕЛЕНЫЕ» КРЫШИ
В районе Кузьминки (ЮВАО) под 
реновацию попали 86 домов в кварта-
лах 115, 116 и 121 (общая площадь участ-
ков 109,6 га). Облагородить эту террито-
рию были готовы четыре консорциума.

Первый — ООО «Спектрум-холдинг» 
и французское архитектурное бюро 
AREP Group — предлагал жителям райо-
на самим выбрать, где они предпочитают 
жить — в высотках или в таунхаусах. 
«В Европе, и в частности во Франции, 
осуществлялись реновация или снос 
ряда комплексов застройки 1970-х годов, 
но по масштабу эти территории уступа-
ют проекту в Кузьминках», — констати-
рует руководитель департамента между-
народных проектов AREP Group Сирилл 
Хьюгон.

Грант на реновацию Кузьминок 
мог бы получить и интернациональ-
ный союз отечественных компаний 
«Прайд», KPMG, KROST и британ-
цев Zaha Hadid Architects, АRTEZA, 

немцев из Transsolar, шведов из Tyrens, 
американцев из Habidatum, которые 
в своем проекте делали ставку на много-
функциональность и социальную 
инфраструктуру.

Еще один конкурсант — российский 
«ПИК-Проект» и голландская компа-
ния Cie, международное бюро Gillespies, 
англичане Steer Davies Gleave и John 
MсAslan+Partners, Urbica и RuGBSC хо-
тели сконцентрироваться на качественном 
арендном жилье, которое должно повы-
сить привлекательность района.

ПОБЕДИТЕЛЬ:
SPEECH, «НИИ транспорта 
и дорожного хозяйства», 
«Илья Мочалов и Партнеры»
По проекту этого чисто российского ар-
хитектурного консорциума «Кузьминки» 
теперь будут застроены группами из ше-
сти- и восьмиэтажных домов с дворами-
колодцами. 16—20-этажные дома как ар-
хитектурные акценты будут располагаться 
в основном вдоль проспекта. Практически 
на каждом доме планируется сделать 

По проекту «Кузьминки» теперь 
будут застроены группами из ше-
сти- и восьмиэтажных домов с дво-
рами-колодцами. 16—20-этажные 
дома как архитектурные акценты 
будут располагаться в основном 
вдоль проспекта
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«зеленую» крышу. Это позволит 
создать дополнительно порядка 5 га 
озелененных площадей.

В обновленных кварталах по-
явятся зеленые бульвары — поряд-
ка 40 м каждый. Там устроят пар-
ковки, велодорожки и пешеходные 
зоны. Машины будут располагаться 
частично в зеленых зонах над землей 
и частично на минус первом этаже — 
в подземной парковке.

В центральных зонах разместятся 
школы и детские сады. Они прак-
тически все останутся на старых 
местах, некоторые реконструируют 
с увеличением площади. В школах 
создадут дополнительные спортпло-
щадки, которыми смогут пользовать-
ся и жители района.

Для истории планируется создать 
своеобразный «музей хрущевок» — 
музей панельного строительства. 
Для этого оставят несколько до-
мов 515-й серии, сделают в них от-
делку и обновят коммуникации.

В центральных зонах разме-
стятся школы и детские сады. 
Почти все они останутся на ме-
стах, некоторые реконструиру-
ют с увеличением площади
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ХОРОШЕВО-МНЕВНИКИ: «ПЛОЩАДЬ 
САКУРЫ» И ПРОМЕНАД
Пилотные реновационные кварталы 74, 77, 
80 и 81 в районе Хорошево-Мневники (СЗАО) 
занимают 125,9 га. Под снос идут 78 домов.

Здесь первый в архчетверке, чьи концепции 
новой жизни старой территории дошли до фина-
ла, — был российский консорциум I-Renovation 
(AI-architects, Юрий Шередега, Александр 
Вайсфельд, Станислав Мягков, Александр Мару-
лин): его эксперты хотели сделать упор на благо-
устройство Карамышевской набережной.

Свой «околоводный акцент» в обновленной 
«Хорошевке» придумали и две российские 
компании– «А-Проект.к» и «АльтПроект» со-
вместно с итальянцами из Carlo Ratti Associati: 
это сразу несколько парящих мостов над 

Москвой-рекой наподобие тому, что уже по-
строен в парке «Зарядье».

Альтернативный взгляд на район был у тре-
тьего финалиста — консорциума голландских 
компаний MLA+ и Felixx Landscape Architects 
& Planners, российской Buromoscow, китай-
ской Mobility in Chain S.r.l. и американской 
Habidatum — малоэтажки с полуприватными 
дворами-ассамблеями, функционал которых 
придумают сами жители.

ПОБЕДИТЕЛЬ:
 UNK project, Nikkei Sekkei
Основная идея этого российско-японского 
консорциума — сделать из некогда спального 
микрорайона полноценный городской район. 
Для этого в первую очередь здесь теперь нужно 
будет создать озелененный районный центр 
с торговым комплексом и двумя надземными 
крытыми переходами с торговыми точками, 
а через все территории реновации проложить 
бульвар-променад. Весь район планируется свя-
зать пешеходным и велосипедным мостом с рай-
оном Фили, а бульвар — с Серебряным Бором.

Гаражи при этом предлагается убрать под 
землю, а на их месте построить узкие дома 
с квартирами и местами приложения труда. 
Высота новостроек не превысит 10 этажей. 
По задумке авторов проекта в районе появится 
еще одна больница.

Оживить район поможет и система город-
ских площадей. Центральную архитекторы 

Здесь будет создан 
озелененный район-
ный центр с торговым 
комплексом и двумя 
надземными крытыми 
переходами с торго-
выми точками, а че-
рез все территории 
реновации проложить 
бульвар-променад
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назвали «Площадью Сакуры», что не удиви-
тельно, ведь в консорциум входит команда 
из Страны восходящего солнца. Еще одну пло-
щадь построят на набережной. Система пло-
щадей — основа концепции: на каждой из них 
планируется свой фруктовый сад — вишни, 
яблони, груши. Исполнительный директор 
Nikken Sekkei Фади Джабри уверен, что мо-
сквичи такой креатив оценят, и подчеркивает, 
что не нужно бояться перемен.

ПРОСПЕКТ ВЕРНАДСКОГО:  
ЧЕРЕЗ «ВЪЕЗДНЫЕ ВОРОТА»
Кварталы 32—33 и 34—35 района Проспект 
Вернадского (ЗАО) — это 126,4 га земли 
и 58 домов под реновацию. В битве за эти пло-
щади была равная расстановка сил: два проекта 
были полностью российские, два — совместные.

Так, отечественные «Моспроект» и «Гинзбург 
Архитектс» предлагали заменить пятиэтажки се-
миэтажками, а все парковки спрятать под землю. 
Поддерживали такой план и их коллеги-сооте-
чественники из архбюро «Остоженка» и «Ин-
ститута экономики города», по мнению которых 
особый колорит району должны были бы при-
дать уютные дворы с развитой инфраструктурой. 
Более того, они даже собирались районные шко-
лы открывать в вечернее время для всех желаю-
щих, чтобы у местных жителей был бюджетный 
доступ к бассейнам, спортзалам и библиотекам.

Еще более оригинальное решение пред-
лагал и совместный консорциум, состоящий 

из российского бюро Kamen Architects, «Центра 
городских инноваций и технологий», компании 
«Моспроект-4» и американской архитектурной 
мастерской Steven Holl Architects Стивена Хол-
ла. Своей проект они назвали «Девять садов», ко-
торые планировалось разбить в каждом квартале 
района. «В нашем проекте мы создали девять 
новых общественных парков с новыми квартала-
ми застройки, — так презентовал свою разработ-
ку Стивен Холл. — Все они объединены между 
собой извилистым бульваром, вдоль которого 
высажены деревья. По своей форме этот бульвар 
напоминает линии изгиба Москвы-реки».

ПОБЕДИТЕЛЬ:
«Мастер’c план»,  
Bofill Arquitectura, S.L.
Эти районные победители — российские 
архитекторы в соавторстве с испанскими 
коллегами — придумали для проспекта Вернад-
ского свой собственный символ. Это будут так 
называемые «Въездные ворота»: две офисные 
башни по разные стороны проспекта, соединен-
ные пешеходной галереей.

Первые этажи уже жилых домов заполнят 
кафе, рестораны и въездные группы в под-
земные парковки. При этом дворы останутся 
приватными. В районе появятся новые школы 
и детские сады, физкультурный центр, по-
ликлиника, центр творчества, деловой центр, 
объекты торговли, фитнес-центры, многофунк-
циональный центр и центр социальной защиты.

«Мастер’c план»,  
Bofill Arquitectura, 
и S.L.  придумали для 
проспекта Вернад-
ского свой собствен-
ный символ. Это бу-
дут так называемые 
«Въездные ворота»: 
две офисные башни 
по разные стороны 
проспекта, соеди-
ненные пешеходной 
галереей
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Для машин построят открытые парковки 
в парковочных карманах улиц и проездов и по-
луподземные гаражи под жилыми комплек-
сами. В районе появятся новые внеуличные 
переходы.

Архитекторы планируют создать непрерыв-
ную систему бульваров, скверов и площадей. 
Через проспект Вернадского возведут пеше-
ходный мост. Две парковые зоны соединит 
велосипедный маршрут. У метро «Проспект 
Вернадского» и МГИМО появятся две пло-
щади, которые станут местами проведения 
праздников, фестивалей и встреч.

По оценкам разработчиков, четыре волны 
«вернадского переселения» займут не бо-
лее 10 лет.

ЦАРИЦЫНО: «ОТТЕПЕЛЬ» В «СОСЕНКАХ»
В кварталах 2А и 2Б района Царицыно (ЮАО) 
под реновацию попали 70 домов, расположен-
ных на площади 106,4 га. В число самых кре-
ативных финалистов из тех, кто трудился над 
планами развития этого района, попали три 
полностью отечественных и один совместный 
консорциум.

В частности, российское объединение 
«Резерв» предлагало сделать новым символом 

Царицына листок клевера, на манер ирландско-
го, и даже визуально разбить район на четыре 
концептуальных секции-квартала, каждый — 
со своим архитектурным почерком.

Идейной находкой другого нашего архи-
тектурного бюро — «Студия 44» должны были 
стать уютные кварталы-парки и каскадные сады.

И наконец, глазами архитекторов из ди-
зайн-бюро голландца Эрика ван Эгераата 
и международной компании Cushman & 
Wakefield в соавторстве с российской компани-
ей PROGRESS — для Царицына применимы 
были бы две разноплановые модели застрой-
ки — закрытый для транспорта жилой квартал 
и здания башенного типа. «Людей все время 
волнует высота здания, — рассуждает глава 
Design Erick van Egeraat BV Эрик ван Эгера-
ат. — Однако проблема не в высоте, а в рассто-
янии между домами. В нашем проекте здания 
находились бы относительно далеко друг 
от друга, благодаря этому территорию перед 
домами можно озеленить, создать небольшие 
сады». Не забыли эти финалисты и про эсте-
тику: к примеру, участок железной дороги 
в рамках этой концепции мог бы украсить 
необычный мост-парк с клумбами и пешеход-
ными дорожками.

Застройка состоит 
из нескольких типов. 
Первый тип — квар-
талы, в которых 
много свободных зон. 
Второй тип — более 
плотные кварталы. 
Основная этажность: 
6—8 этажей. Самое 
высокое здание 
будет в 35 этажей



35ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ

НОЯБРЬ 2018 № 135
RUSSIANREALTY.RU

ВИТРИНА
RR

ПОБЕДИТЕЛЬ:
«Сергей Скуратов Architects»
Главная идея победившего российского архи-
тектурного бюро — соединение качественной 
жизни в центре города с преимуществами жизни 
на природе. И первый элемент планировочно-
го решения, предложенный «Сергей Скуратов 
Architects», — это новый бульвар, который ориен-
тирован на парк «Царицыно». Он, в свою очередь, 
соединит бульвар и пешеходный мост через же-
лезную дорогу. При этом вдоль Курской железной 
дороги возведут шумозащитные экраны. Каспий-
скую улицу реконструируют и построят дублер.

Второй элемент — жилые кварталы. За-
стройка состоит из нескольких типов. Первый 
тип — кварталы, в которых много свободных 
зон. Второй тип — более плотные кварталы. Ос-
новная этажность: 6—8 этажей. Самое высокое 
здание будет в 35 этажей.

Третий элемент — центральная рекреацион-
ная зона с водоемом. В рамках благоустройства 
территории часть существующего озеленения 
сохранится, а парк «Сосенки» и парк вокруг 
Царицынского пруда реконструируют. Коман-
да-победитель также планирует отреставриро-
вать кинотеатр «Эльбрус» и построить музей 
советской эпохи «Оттепель».

ГОЛОВИНСКИЙ:  
НА ТРЕХ ПРОСТЫХ ПРИНЦИПАХ
Микрорайоны 13, 14, 20, 123 и 123А района 
Головинский (САО) — самые масштабные 
по площади (133,3 га) и количеству домов (75), 
попавших под реновацию. За эту огромную 
территорию «сражались» сразу три российских 
и один интернациональный консорциум.

Так, например, в основе концепции наших 
архитектурных бюро Тимура Башкаева и «Яу-
за-проект» лежала «экологичность и разно-
образие морфотипов» — от милых английских 
двориков до многофункциональных башен.

Еще одна российская разработка — от ком-
пании «Меганом», ГУП «НИиПИ Генплана 
Москвы» и проекта «ДворУлица», — смысл 
которой заключался в том, чтобы сделать весь 
район с его дворами, улицами и магистраля-
ми единым целым и превратить его в совре-
менный суперпарк — с аллеями, бульварами 
и водоемами.

Архитектурное бюро «Цимайло, Ляшенко 
и Партнеры», пригласившее в соавторы фран-
цузов из Valode & Pistre Archtectes, а также 
ландшафтного дизайнера Мишеля Девини, 
к важному аспекту своего проекта отнесли 
плотность застройки реновируемых районов. 

Cоединение каче-
ственной жизни 
в центре города 
с преимуществами 
жизни на природе. 
И первый элемент 
планировочного 
решения, предложен-
ный «Сергей Скура-
тов Architects», — это 
новый бульвар, ко-
торый ориентирован 
на парк «Царицыно»
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«Она неизбежно возрастет, и часто именно это 
воспринимается как негативный момент», — 
предупреждали они. Однако, с точки зрения 
разработчиков, это, наоборот, мог бы быть 
положительный момент, поскольку увеличение 
плотности — лишняя возможность обрести 
комплексность и многообразие. И конечно, 
именитый ландшафтный дизайнер не мог 
забыть про зеленые насаждения и собирался 
вписать в Головинский район целых четыре 
уникальных сада — японский, голландский, 
французский и английский.

ПОБЕДИТЕЛЬ:
«АБ Асадова», «КИМ-Ш», PROSPECTA
«Неспальный район: новая среда для работы 
и жизни» — таково название победившего про-
екта. Представители российского архитектур-
ного консорциума намерены вытащить Голо-
винский район из имиджа спального и сделать 
его вовсе «не спальным». Первые шаги на этом 
пути, по их мнению, это рациональное ис-
пользование первых этажей и крыш, которые 
легко превратить во всевозможные коворкинги 
и прогулочные террасы.

«При разработке проекта мы черпали 
вдохновение из идей, которые были рождены 
в рамках большой национальной инициати-
вы «Живые города», — отмечает архитектор 
Андрей Асадов. — Это сообщество экспертов 

из разных областей, которые работают над раз-
витием и оживлением территории. И конечно, 
мы общались с жителями района и прислуши-
вались к их пожеланиям и предложениям».

В основе проекта лежат три простых 
принципа: 100% качественной среды, 100% 
инфраструктуры для жителей и 100-летний 
горизонт решений (решения, которые рассчи-
таны на весь жизненный цикл района). При 
планировке застройки команда попыталась 
использовать все современные методы в градо-
строительстве и архитектуре: дворы без машин, 
общественные первые этажи, комфортные 
пешеходные зоны, качественные фасады и др. 
Так, архитекторы собираются строить ком-
пактные кварталы, в которых четко разделены 
общественные и приватные пространства. Осо-
бое внимание они обратят на климатические 
факторы. Структура застройки должна мини-
мизировать негативные природные явления — 
к примеру, свести на нет силу ветра. Здания 
в кварталах будут разной высоты, что позволит 
избежать ощущения дворов-колодцев.

Плотность дорог, по подсчетам команды, 
увеличится в два раза, но это будут не простые 
автодороги, а полноценные городские улицы. 
Кроме того, общественные территории станут 
своего рода проницаемым парком с доступом 
к Речному вокзалу и Химкинскому водохрани-
лищу.  

В основе проекта 
лежат три простых 
принципа: 100% 
качественной среды, 
100% инфраструк-
туры для жителей 
и 100-летний горизонт 
решений (решения, 
которые рассчитаны 
на весь жизненный 
цикл района)



ЗАПИСЬ НА КАСТИНГ: +7 (495) 983–10–64, www.kek.ru

КТО ЕСТЬ КТО  
И ЧТО ПОЧЕМ

 «ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ» ПРЕДСТАВЛЯЕТ:

СПРАВОЧНИК  
О НЕДВИЖИМОСТИ

ВСЕ НОВОСТРОЙКИ  
МОСКВЫ И ОБЛАСТИ

НАЙТИ ХОРОШУЮ  
КВАРТИРУ

МАРТ  
2018 ГОДА

ТИРАЖ  
25 000 ЭКЗ.

ЧТО?
О ЧЕМ?

ЗАЧЕМ?
КОГДА?

СКОЛЬКО?
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Центростремительная сила
40% столичных апартаментов «прописались» в ЦАО

АВТОР:
Яна ВОЛОДИНА
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СТОИМОСТЬ АПАРТАМЕНТОВ НА ПЕРВИЧ-

НОМ РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКВЫ 

ПО-ПРЕЖНЕМУ НИЖЕ, ЧЕМ СТОИМОСТЬ 

КВАРТИР. И ЭТО ОСТАЕТСЯ ГЛАВНЫМ ПРЕ-

ИМУЩЕСТВОМ ТАКОГО ФОРМАТА ЖИЛЬЯ. 

МЕЖДУ ТЕМ ОСНОВНОЙ МИНУС —  

ОТСУТСТВИЕ ПОСТОЯННОЙ «ПРОПИСКИ» 

СО ВРЕМЕНЕМ ВСЕ БОЛЬШЕ НИВЕЛИРУ-

ЕТСЯ. ПОЧЕМУ ЭТО ПРОИСХОДИТ И ЧТО 

СЕГОДНЯ ПРЕДЛАГАЕТ РЫНОК АПАРТА-

МЕНТОВ ПОКУПАТЕЛЮ?

В настоящий момент на первичном рынке 
недвижимости Москвы на продажу 
выставлено апартаментов (без учета 

элитного сегмента) почти в четыре раза мень-
ше, чем квартир. Так, по данным руководителя 
отдела аналитики и проектного консалтинга 
Est-a-Tet Натальи Бланковой, в продаже нахо-
дится 8600 апартаментов в 118 проектах, из них 
26 проектов — реконструкция зданий. При 
этом на рынке экспонируется 32 тыс. квартир 
в 225 проектах. «Совокупная площадь экспо-
зиции апартаментов всех классов составляет 
724 тыс. м², в то время как объем предложения 
квартир в продаже — 2,55 млн «квадратов» 
(без Новой Москвы)», — добавляет предсе-
датель совета директоров компании «БЕСТ-
Новострой» Ирина Доброхотова.

2/3 РЫНКА НА ТРОИХ
По итогам III квартала 2018 года на первичный 
рынок недвижимости Москвы вышло пять 
новых комплексов с апартаментами, два из них 
относятся к премиум-сегменту (в Хамовниках 
и Басманном районе), два — к бизнес-классу 
(в Беговом районе и в Свиблове), и один проект 
представляет собой комплекс комфорт-класса 
(в районе Люблино). Если говорить в целом, 
а не только о новых проектах, то больше всего 
апартаментов представлено в Центральном 
административном округе (ЦАО). По оценкам 
специалистов, здесь сконцентрировано более 
трети всего объема предложения жилья этого 
формата. Такое распределение связано с тем, 
что в центре столицы традиционно превали-
руют элитные апартаменты. В тройку лидеров 
попали также Северный и Северо-Восточный 
округа, на долю которых, по данным компании 
Est-a-Tet, приходится 24,5 и 14,8% предложения 
соответственно. Совокупно три округа «вбира-
ют в себя» почти 80% столичного апарт-рынка.Ф
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Источник: Est-a-Tet
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Структура предложения апартаментов по 
округам Москвы в  III квартале 2018 года, %

Комплексы с апартаментами расположе-
ны также на территории ЮЗАО, СЗАО, САО 
и СВАО. Ирина Доброхотова обращает вни-
мание, что в этих локациях наибольший объем 
новостроек сконцентрирован внутри или возле 
Третьего транспортного кольца (ТТК). «Выбор 
есть в районах, граничащих с МКАД («Дом 128» 
в районе Теплый Стан, Citimix в Тропарево-
Никулино, Loft 151 в Можайском районе, 
«Нормандия» в Лосиноостровском и т. д.)», — 
перечисляет эксперт и добавляет, что за МКАД 
расположен только один апарт-комплекс — 
Nord. Наименее же освоенными с точки зрения 
развития этого формата недвижимости, по ее 
словам, остаются районы между ТТК и МКАД 
на юге, юго-востоке и востоке столицы (два 
наиболее отдаленных от центра проекта — апар-
таменты в составе ЖК «Влюблино» и «Level 
Амурская»).

РЕДКИЙ ФОРМАТ
Еще одна особенность столичного рынка первич-
ных апартаментов — это отсутствие предложения 
в классе стандарт (ранее эконом-класс). Одеяло 
на себя по количеству лотов перетягивает бизнес-
класс с долей рынка 58%, конкурировать с ним 
пытается комфорт-класс, на который, по словам 
Ирины Доброхотовой, приходится 36% общего 
объема предложения. Доля премиум-сегмента 
невелика — всего 6%. Однако если учитывать 
элитные апартаменты, то распределение долей 
по классам выглядит иначе. Управляющий парт-
нер компании «Метриум», участник партнер-
ской сети CBRE Мария Литинецкая отмечает, 
что 41,8% предложения экспонируется в проек-
тах бизнес-класса, 30,4% — массового сегмента, 
17% — элитного класса, 10,8% — премиум-класса.

Кроме того, большая редкость для россий-
ского рынка недвижимости — апартаменты 

За год цены на столичные апар-
таменты выросли почти во всех 
сегментах. Исключение составил 
только бизнес-класс, где в послед-
нее время наблюдается стагнация
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Источник: Est-a-Tet
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Структура предложения  
по классу апартаментов в Москве 
в III квартале 2018 года, %

с гостиничными операторами. Хотя в Евро-
пе, например, особенно в крупных деловых 
центрах и на курортах, этот инвестиционный 
формат широко распространен и давно поль-
зуется популярностью. Инвесторам продукт 
интересен относительно невысоким «входным 
билетом», простотой в управлении (управление 
делегируется профессиональному операто-
ру) и фиксированной доходностью, которая, 
как отмечают эксперты, превышает прибыль 
от сдачи в аренду обычных квартир. Первый 
московский пример сервисных апартамен-
тов с гостиничным оператором — это проект 
YE’S в районе Митино. Недавно в продажу 
вышло еще два проекта ГК «Пионер» — 
«YE’S Ботанический сад» и «YE’S Технопарк». 
Концепция, по словам Марии Литинецкой, 
оказалась успешной, апартаменты пользуют-
ся высоким спросом, в том числе благодаря 
привлекательному бюджету (от 3,4 млн руб. 
за студию). «В то же время крупные междуна-
родные гостиничные сети пока не занимаются 
подобными проектами в Москве. Они считают 
их рискованными ввиду мощной конкурен-
ции, которую создает теневой рынок аренды 
новым цивилизованным форматам», — говорит 
эксперт.

МИНУС НА ПЛЮС
За год, то есть с III квартала 2017 по III квар-
тал 2018 года, цены на первичные апартаменты 
в Москве выросли почти во всех сегментах. 
Исключение составил бизнес-класс, где наблю-
дается стагнация (—0,3% за год). Наибольшее 
удорожание недвижимости, по словам Марии 
Литинецкой, произошло в премиум-классе 
(+2,6%, с 465 до 477,7 тыс. руб. за 1 м²) и мас-
совом сегменте (+12,5%, со 146 до 164 тыс. руб. 
за «квадрат»). «В первом случае увеличение 
прайса объясняется обесцениванием рубля, 
что подтолкнуло собственников пересмотреть 
цены. В массовом сегменте цены подстегнул 
высокий покупательский спрос», — отмечает 
эксперт и добавляет, что самый доступный 
по цене апартамент сегодня представлен 
в проекте Cleverland, в котором студия площа-
дью 16,3 м² обойдется в 2,67 млн руб. Самый 
дорогой лот площадью 1036 «квадратов» 
за 1670,8 млн руб. предлагается в «Башне 
Федерация».

Средняя же площадь лотов, находящихся 
в продаже на первичном рынке апартаментов 
столицы, не превышает 80 «квадратов». В мас-
совом сегменте представлены самые малень-
кие площади жилья, в среднем показатель Ph
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здесь находится на уровне 45,1 м², в бизнес-
классе средняя площадь недвижимости со-
ставляет уже 68,9 м², в сегменте премиум — 
105,1 «квадрата».

Апартаменты по-прежнему дешевле квар-
тир на 10—20%, а коммунальные платежи в них 
остаются выше. «При этом для апартаментов 
гостиничного типа коммунальные платежи 
несколько ниже, чем для апартаментов офис-
ного формата», — поясняет Наталья Бланкова. 
По данным экспертов, в среднем тарифы на во-
доснабжение в комплексе апартаментов выше 
на 12%, на водоотведение — на 8%, отопление — 
на 25%, электричество — на 36%. Покупателям 
стоит обратить внимание еще на один нюанс. 
«Налоговая ставка для апартаментов в Мо-
скве составляет 0,5—2%, для квартир — 0,1%. 
Однако кадастровая стоимость апартаментов, 
которая ложится в основу расчета налогов, 
оказывается в среднем в полтора раза ниже, 
чем на квартиры. В итоге переплата владель-
цев апартаментов минимальна, а с учетом 
более низкой цены — на 15—20% по сравнению 
с квартирами — разница в налоговой ставке 
и стоимости коммунальных услуг с лихвой 
компенсируется за счет меньшего бюджета по-
купки», — говорит Мария Литинецкая.

Еще одно отличие квартир от апартаментов 
в том, что технические требования к строи-
тельству последних ниже, чем нормативы для 
жилой недвижимости. Это касается, например, 
социальной инфраструктуры — поликлиник, 
детских садов, школ и пр. Но по факту не-
которые столичные девелоперы все же пред-
усматривают такие объекты, поскольку проект 
без того же детского сада в составе комплекса 
не интересен семейным покупателям, которые 
составляют большую часть клиентов первичного 
рынка. Семьям с детьми эксперты советуют об-
ратить внимание на мультиформатные проекты, 
в которых девелопер продает как квартиры, так 
и апартаменты. С одной стороны, стоимость 
апартаментов в таком комплексе на 5—10% ниже 
аналогичных квартир. С другой — мультифор-
матные комплексы за счет наличия в их составе 
квартир обладают обширной инфраструктурой.

В качестве преимуществ апартаментов 
перед квартирами Ирина Доброхотова называ-
ет компактные площади. Все же большинство 
апартаментных комплексов предназначены для 
проживания молодых специалистов, студентов, 
поэтому удобны, прежде всего, для сдачи в арен-
ду — об этом говорит и квартирография таких 

проектов: в них присутствуют суперкомпактные 
студии и преобладают однокомнатные лоты, 
соответственно, на них более доступные цены. 
То есть с точки зрения входа в проект это можно 
расценивать как плюс, хотя с точки зрения ком-
форта проживания маленькое жилье, скорее, 
минус. Еще один минус — отсутствие постоян-
ной «прописки». Если комплекс апартаментов 
имеет статус гостиницы, то собственник недви-
жимости может рассчитывать только на времен-
ную регистрацию сроком на пять лет. Однако 
игроки рынка недвижимости говорят, что этот 
вопрос волнует покупателей все реже. «По фак-
ту они теряют немногое: возможность получить 
столичные льготы, право голосовать на выбо-
рах, а также прибавку к пенсии, что, учитывая 
повышение пенсионного возраста, становится 
менее очевидным преимуществом», — резюми-
рует Мария Литинецкая.  

Источник: «Метриум»

Монтаж

Отделка

Котлован

Разрешение  
на ввод в эксплуатацию

Структура предложения 
по стадии строительной 
готовности апартаментов  
в  III квартале 2018 года, %

20,1 30,7 

28,8 

20,4 

Апартаменты с гостиничными 
операторами — в России пока 
большая редкость, хотя в Европе 
такой инвестиционный формат 
давно пользуется популярностью
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Динамика средневзвешенной цены 
предложения апартаментов 
на столичном рынке новостроек  
(по классам)

Класс 
апартаментов

Цена, тыс. руб. / м²

III квартал 2018 года III квартал 2017 года

Элит 795,6 710,2

Премиум 477,7 405,5

Бизнес 250,1 245,8

Массовый  
(комфорт и стандарт) 164,3 162,8

Источник: «Метриум»

Проекты, вышедшие на первичный 
рынок столичных апартаментов  
в III квартале 2018 года

№ Название Девелопер Округ Район Класс 

1 Magnum Magnum 
Development ЦАО Хамовники премиум

2 Chkalov IKON Development ЦАО Басманный премиум

3 Soho+Noho Wainbridge САО Беговой бизнес

4 Влюблино ПИК ЮВАО Люблино комфорт

5 Silver AFI Development СВАО Свиблово бизнес

Источник: «Метриум» 
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ВОПРОСЫ ВОССТАНОВЛЕНИЯ В ПРАВАХ ВСЕХ 

ВЛАДЕЛЬЦЕВ РОССИЙСКИХ АПАРТАМЕНТОВ 

И ПЕРЕВОДА ЭТИХ ПОМЕЩЕНИЙ В СТАТУС 

ЖИЛЫХ — ОПЯТЬ ОТКЛАДЫВАЕТСЯ. В КОН-

ЦЕ ОКТЯБРЯ СОВЕТ ГОСДУМЫ РФ РЕШИЛ 

СНЯТЬ С РАССМОТРЕНИЯ ЗАКОНОПРОЕКТ, 

ПРИЗВАННЫЙ ОПРЕДЕЛИТЬ НАКОНЕЦ-ТО 

ПРАВОВОЙ СТАТУТ АПАРТАМЕНТОВ.

Официальной причиной исключения до-
кумента из законодательной повестки 
нижней палаты парламента стал отзыв 

законопроекта его автором Александром Си-
дякиным. Последний накануне сложил с себя 
полномочия первого заместителя председателя 
Комитета Госдумы РФ по жилищной полити-
ке и ЖКХ и принял предложение врио главы 
Республики Башкортостан Радия Хабирова 
стать с 6 ноября 2018 года руководителем его 
администрации. При этом у экспертного со-
общества иное мнение насчет истинных причин 
снятия законопроекта. Дело, мол, в юридиче-
ской спорности самого документа, отмеченной 
сразу несколькими федеральными ведом-
ствами. ДН решил выяснить подробности, 

поинтересовавшись при этом и мнением самого 
экс-депутата.

Напомним, что законопроект № 488847—7  
«О внесении изменений в отдельные законо-
дательные акты РФ в целях регулирования 
правового статуса многофункциональных 
домов и жилых апартаментов» был внесен 
в Госдуму РФ Александром Сидякиным в июне 
текущего года.

Документ предлагал восстановить жилищ-
ные права проживающих в апартаментах сотен 
тысяч российских семей и обеспечить перевод 
данных помещений в статус жилых путем вне-
сения ряда поправок в Жилищный, Градостро-
ительный и Земельный кодексы РФ.

В это сложно поверить, но в российском за-
конодательстве понятие «апартаменты», имею-
щее место в стране с 90-х годов прошлого века, 
сейчас никак не закреплено. Такая недвижи-
мость сравнима с гостиницами и общежития-
ми, которые юридически относятся к категории 
нежилых помещений, со всеми вытекающими 
последствиями: невозможностью зарегистри-
роваться («прописаться») по месту жительства 
и получать соответствующие социальные блага 
(бесплатный доступ к детским садам, школам, 
поликлиникам и т. д.).

Статусная проблема
Почему апартаменты опять не приравняли к жилью

АВТОР: 
Алексей АНДРЕЕВ
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При этом, по словам Александра Сидякина, 
к настоящему времени указанный сегмент рынка 
уже уверенно конкурирует по ценам, а кое-где 
и по объемам с квартирами в многоквартирных 
домах. «В крупных городах спрос на этот вид 
недвижимости только растет, и потенциальных 
покупателей таких объектов необходимо защи-
тить от возможного нарушения их прав, вызван-
ных неопределенностью статуса апартаментов. 
Уже было несколько заходов к законодатель-
ному решению этой проблемы. И поверьте, это 
уже не чисто московская тема. По некоторым 
оценкам, почти 200 тыс. людей по всей стране 
живут в апартаментах, и их количество растет 
год от года. И все эти люди, по сути, бесправны. 
Потому что их квартиры называют нежилыми, 
не разрешают оформить их как постоянное 
место жительства», — отмечал автор законо-
проекта, представляя его для получения отзыва 
своим коллегам по Госдуме и представителям 
профильных министерств и ведомств.

В связи с этим Александр Сидякин и пред-
лагал не только сформировать правовые 
условия для восстановления нарушенных 
жилищных прав россиян, уже проживающих 
в апартаментах, но и установить правовое регу-
лирование для будущего строительства таких 
помещений.

В частности, законопроектом предлагалось 
предоставить российским регионам право 
устанавливать на переходный период самосто-
ятельные требования к нежилым помещениям, 
в отношении которых допускается их пере-
вод в жилые апартаменты. По мнению автора 
законопроекта, данная новелла позволила бы 

устранить наиболее острые проблемы, связан-
ные с использованием апартаментов для посто-
янного проживания, и ликвидировать разрыв 
между фактическим и юридическим статусом 
апартаментов.

Собирался Александр Сидякин и законода-
тельно дифференцировать требования к квар-
тирам, жилым домам и жилым апартаментам. 
Для этого предполагалось выделить новый вид 
жилых помещений, под которым имелись бы 
в виду многофункциональные здания с по-
мещениями различного назначения. В зако-
нопроекте содержались и требования к таким 
зданиям, которых в будущем должны были бы 
придерживаться застройщики.

Вот только категорическое несогласие 
с этим положением выразило Министерство 
экономического развития РФ. Обратила испол-
нительная власть внимание и на непроработан-
ность в документе вопросов налогообложения 
апартаментов. Кроме того, ведомство не устро-
ила слишком вольная трактовка земельного 
законодательства в части возможности выкупа 
земли под зданиями, включающими в себя этот 
вид помещений.

ДОСЬЕ ДН
За время своей депутатской деятельно-
сти в Госдуме VI и VII созывов Александр 
Сидякин стал инициатором 115 законо-
проектов в сфере жилищного строитель-
ства и жилищно-коммунального хозяйства 
(ЖКХ). Около 50 из них стали федераль-
ными законами. Среди них закон о бес-
срочной бесплатной приватизации жилья, 
продлении работы Фонда содействия 
реформированию ЖКХ, об освобожде-

нии от обязанности по уплате взносов 
на капитальный ремонт пенсионеров и др. 
При его непосредственном участии было 
введено лицензирование деятельности 
управляющих компаний, установлен 
предельный рост тарифов ЖКХ, а также 
увеличено федеральное финансирова-
ние программ расселения из аварийного 
жилья и благоустройства общественных 
и дворовых пространств.

Александр  
СИДЯКИН,  
депутат, первый 
заместитель пред-
седателя Комитета 
Госдумы РФ по 
жилищной политике 
и ЖКХ (2011-2018):
«Апартаменты — это 
уже не чисто москов-
ская тема. В таких 
квартирах живут почти  
200 тыс. россиян, и их 
количество растет год 
от года. И все эти люди, 
по сути, бесправны. 
Потому что их жилье 
юридически называют 
нежилым. И если не 
сейчас, то пройдет 
немного времени, и  мы 
все равно придем к 
легализации апартамен-
тов, вот увидите!»
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Отрицательный отзыв позже законопроект 
получил и со стороны Верховного суда (ВС) 
РФ. Суд высшей инстанции солидаризовался 
с замечаниями Минэкономразвития. Кроме 
того, ВС обратил внимание на то, что пред-
лагаемый документом «перевод нежилых 
помещений (апартаментов) в жилые апар-
таменты в многофункциональном здании 

может привести и к конфликту интересов 
собственников, использующих апартаменты 
для постоянного проживания, и собственников, 
использующих нежилые апартаменты для пред-
принимательской деятельности (например, при 
размещении таких помещений на одном этаже 
здания), что породит дополнительные споры».

В правовом заключении самой Госдумы 
предложенный законопроект критиковал-
ся, в частности, за то, что под вводимым им 
определением «жилые апартаменты» пони-
маются только помещения, расположенные 
в многофункциональном доме. Таким образом, 
по мнению думских юристов, из определения 
выпадают «апартаменты», расположенные 
в многоквартирных домах.

«Я вносил свой законопроект, заручившись 
поддержкой со стороны Министерства строи-
тельства и жилищно-коммунального хозяйства 
РФ, но, к сожалению, наткнулся на отрицатель-
ную позицию других министерств, которые гово-
рят, что нельзя жить в апартаментах, и баста, — 
сетует Александр Сидякин. — Но, секундочку, 
разрешение на строительство апартаментов 
выдавали региональные власти! Если незакон-
но — зачем разрешали строить, если законно — 
почему мы отказываемся от этих людей? Они 
внесли вклад в экономику города, платят налоги 
по кадастровой стоимости, а их жилищные права 
ограничены. Более того, нам бы следовало еще 
и все правила долевого строительства распро-
странить на апартаменты, чтобы у нерадивых 
застройщиков не было лазеек».

Стоит отметить, что документ, подготов-
ленный Александром Сидякиным, частично 
перекликался с законопроектом Минстроя 
России, внесенным в Госдуму еще более года 
назад и также предполагающим регистрацию 
жильцов в зданиях нежилого назначения. Тогда 
предложения о переводе апартаментов в статус 
жилья, разработанные главным строительным 
ведомством страны по поручению правитель-
ства, уже успели пройти публичное обсуж-
дение, но до рассмотрения в нижней палате 
парламента тоже так и не дошли.

«Концептуально документы действительно 
не отличаются друг от друга, и новый законо-
проект, естественно, обсуждался с представите-
лями Минстроя, но речь ведь идет не о пальме 
первенства, — подчеркивает Александр Сидя-
кин. — Главное, чтобы столь нужный документ 
был наконец-то принят за тем или иным автор-
ством. И я уверен, пройдет немного времени, 
и мы все равно в итоге придем к легализации 
апартаментов, вот увидите».  Ph
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От классики до эклектики
Представляем пять оригинальных дизайн-проектов 
для разных типов недвижимости

ПО ОБСТАНОВКЕ, ДЕКОРУ И ДАЖЕ ЦВЕТОВОЙ ГАММЕ ИНТЕРЬЕРА – БУДЬ ТО ШИКАРНЫЙ ОСОБНЯК ИЛИ 

СКРОМНАЯ КВАРТИРА – МОЖНО СУДИТЬ О ВКУСЕ И ХАРАКТЕРЕ ЕГО ВЛАДЕЛЬЦА. КАК ПРЕВРАТИТЬ СВОЙ 

ЗАГОРОДНЫЙ ДОМ, КОТТЕДЖ ИЛИ КВАРТИРУ В ЭКСКЛЮЗИВНОЕ ЖИЛОЕ ПРОСТРАНСТВО С ЯРКОЙ ИНДИ-

ВИДУАЛЬНОСТЬЮ? ВОСПОЛЬЗОВАТЬСЯ ИДЕЯМИ ПРОФЕССИОНАЛОВ!
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КЛАССИКА  
В ПРОСТОРНОЙ КВАРТИРЕ

 
  ИВАН МИРОЛЮБОВ,  
арт-директор студии 
«Точка дизайна»

Если площадь квартиры позволяет 
и душа тяготеет к классическим 
интерьерам — можно создать очень 
красивое пространство для жизни, 
вдохновленное дворцами XVIII—
XIX веков, но при этом современ
ное и утонченное. Планировочное 
решение этого интерьера построено 
на анфиладах и стеклянных перего
родках, которые зонируют комнаты. 
здесь много выразительных средств, 
характерных для классики: леп
нина, молдинги и даже ритмичная 
колоннада.

Чтобы достичь правильного 
баланса цветовых сочетаний в про
странстве, использовалось прави
ло 60/30/10. Основа — белый цвет, 
в качестве дополнительного ис
пользовался теплый оттенок дерева, 
а цветовые акценты приходились 
на оставшиеся 10%.

из особенностей помещения сто
ит отметить высокие потолки, за счет 
которых удалось сделать высокие 
арки (один из самых актуальных 
трендов сезона). Все композицион
ные решения в планировке и выборе 
отделочных материалов выстраи
вались на симметрии. Современная 
мебель и освещение дополняют 
классический интерьер, делая его 
традиционным и новаторским 
одновременно.

С этого номера ДН открывает новую руб
рику «Все для дома». В первом выпуске  
с помощью приглашенных специалистов 

из московской студии «Точка дизайна» (tochka
design.ru) мы расскажем и покажем, как: 

• достичь правильного баланса цветовых сочетаний пространства;
• превратить минималистичные светильники в артобъекты;
• удачно совместить кухню и гостиную;
• сохранить уникальные артефакты «сталинки»;
• объединить стиль шале с лофтовыми традициями.
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СОВРЕМЕННАЯ ЭКЛЕКТИКА  
ДЛЯ СЕМЬИ С РЕБЕНКОМ

 
  АНАСТАСИЯ ЗАХАРОВА,  
дизайнер студии  
«Точка дизайна»

Эклектика подойдет тем, кто не боится экс
периментов, и тем, кому нравятся элементы 
самых разных стилей. например, как в этом 
интерьере. здесь присутствуют характерные 
черты лофта (стены без отделки), классики 
(лепнина под потолком, наборный паркет, 
распашные филенчатые двери) и midcentury 
(мебель в детской и спальне родителей). Все это 
дополнено современным искусством и минима
листичными светильниками, которые выглядят 

как артобъекты. Кухня выполнена в светлой 
гамме, как и все помещения. Фасады выбраны 
простых форм, но с интересной фактурой. их 
поверхность обработана вручную путем много
слойного наложения густой краски разных 
оттенков (коричневого и сепии). Столешница 
выполнена из черного глянцевого камня, а фар
тук — из тераццо природного оттенка. Столовая 
группа собрана из мебели округлых форм, чтобы 
облегчить довольно тяжеловесную конструкцию 
кухни. Спальня родителей оформлена довольно 
сдержанно и просто, много внимания уделено 
деталям: потолочной лепнине, светильникам 
Michael Anastassiades и современному искусству. 
В детской, как и в спальне, отказались от необ
работанных стен, чтобы помещение было как 
можно более уютным. В качестве интересных 
акцентов здесь выступают яркий светильник 
от Wastberg и множество ироничных постеров.
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ОДНУШКА ДЛЯ МОЛОДОЙ ПАРЫ
 
  ЕКАТЕРИНА ОЛЕЙНИКОВА,  
Senior Designer  
(старший дизайнер)  
студии «Точка дизайна»

Маленькая квартира — это всегда вызов для 
дизайнера. на небольшой площади нужно 
разместить множество функций и при этом 
сделать пространство эстетичным и удобным 
для жизни. В этом проекте для молодой пары 
перед нами стояла именно такая задача. Кухня 
и гостиная объединены. Они зонируются с по
мощью барной стойки, которая выполняет роль 
не только обеденного стола, но и места для по
сиделок за настольными играми. зона гостиной 
обозначена ярким диваном, уютным креслом, 
в котором удобно посидеть вечером за чтением 
книги или посмотреть телевизор. В небольшой 
спальне расположилось только самое необхо
димое: просторная кровать, будуарный столик 
и встроенные большие шкафы во всю стену — 
для удобного хранения вещей. Они удачно 
заменили гардеробную, место для которой 
по изначальной планировке было выделено 
при входе. Вместо хранения мы организовали 
там кабинет, где хозяин дома может в спокой
ной и уютной обстановке поработать один.
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МИНИМАЛИЗМ ДЛЯ ДЕВУШКИ 
В «СТАЛИНКЕ»

 
  ИВАН МИРОЛЮБОВ,  
арт-директор студии  
«Точка дизайна»

Минималистичный дизайнпроект квартиры 
в сталинской высотке для молодой девушки, 
ведущей активный образ жизни: она часто пу
тешествует, встречается с друзьями, увлекается 
театром и кино. дизайн квартиры в сталинском 
доме всегда связан с особенным вдохновением: 
хочется сохранить как можно больше уникаль
ных артефактов пространства. В этом проекте 
особенно интересно было совмещать старинные 
элементы с минимализмом: лепнина, розетки, 

межкомнатные двери, мусоропровод на кухне — 
все это стало частью теперь уже современного 
интерьера. При этом минимализм — это до
вольно практичный стиль, который не любит 
лишних украшательств. Так, основные цвета 
в проекте — это черный и белый. Формы мебели 
также были выбраны очень лаконичные, без вы
чурных элементов. Эта простота форм органич
но дополнена текстурой натурального камня: 
например, в санузле, на кухне и в прихожей. 
Так как хозяйка не часто готовит, от верхних 
баз на кухне было решено отказаться, а боль
шой обеденный стол заменить барной стойкой. 
дальняя стена — зеркальная, что дополнитель
но увеличивает пространство.

В спальне все так же построено на игре кон
трастов черного и белого цвета. Кровать выде
лена балдахином, каркасная структура которо
го перекликается с очертанием светильников.
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ДВУХЭТАЖНЫЙ ДОМ ИЗ БРУСА
 
  ПОЛИНА АГАФОНОВА,  
Senior Designer  
(старший дизайнер)  
студии «Точка дизайна»

Часто бывает так, что сама архитектура дома 
и материалы, из которых он построен, задают 
тон дизайну интерьера. например, как в этом 
двухэтажном коттедже, где живет семейная пара 
с двумя детьми. Элементы стиля шале (харак
терные балки из бруса и деревянные детали 
в отделке) органично сочетаются здесь с тради
циями лофтовых пространств. О причастности 
к последним особенно напоминают объединен
ное просторное помещение кухни, столовой 

и гостиной, высокие потолки, большие окна, 
а также необработанные деревянные поверхно
сти. не обошлось и без использования трендов. 
Реечные конструкции, актуальные в этом сезо
не, используются в спальне хозяев в изголовье 
кровати. Оно задает ритм всему пространству 
и визуально делит его на приватную и про
ходную зоны. Центральный элемент в гости
ной — каминная группа с большим модульным 
диваном, который отлично подошел для боль
шой семьи. а чтобы обыграть конструктивные 
особенности здания и создать оригинальный 
акцент в интерьере, были выбраны светильни
ки, асимметрично подвешенные под потолком. 
Многие предметы мебели были изготовлены 
по эскизам дизайнера, некоторые выбраны из ас
сортимента уже полюбившихся известных про
изводителей, но присутствуют и иконы дизайна: 
два шезлонга «LC4» Ле Корбюзье.  
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А дом мне и говорит…
Внедрение «умных» технологий становится нормой жилищного строительства

АВТОР: 
Оксана САМБОРСКАЯ
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Жилищное строительство тоже стара‑
ется не отставать: счетчики на воду, 
датчики движения, включающие 

свет в подъезде, — уже норма. В новых домах 
любого класса уже никого не удивляют техно‑
логии автоматической передачи информации 
счетчиков для автоматического же расчета 
потребленных ресурсов, потому что это за‑
метно облегчает жизнь собственнику квартиры, 
не надо никуда ходить или лезть в короба с тру‑
бами, чтобы заполнить бумажки для управля‑
ющей компании. Темпы развития современных 
сервисных технологий растут очень быстро. 
Так же быстро люди привыкают к тому, что еще 
вчера казалось «чудом техники».

ЗАЧЕМ НУЖЕН УМ?
Не секрет, что самые «заковыристые» техноло‑
гии для начала появляются в «прогрессивных» 
домах в жилых комплексах (ЖК) высоких 
классов, и только после сильных мира сего они 
постепенно спускаются до стандартного жилья, 
по дороге потеряв в стоимости: массовый про‑
дукт не должен быть дорогим.

Сегодня важной опцией, на которую делают 
ставку застройщики, являются элементы 
системы «умный дом». Считается, что чем 
больше этих составляющих, тем выше класс 
жилого комплекса и тем он дороже при по‑
купке (технологии стоят денег) и при дальней‑
шей эксплуатации (обслуживание различных 
систем тоже не бесплатно). Однако, уверяют 
опрошенные ДН девелоперы, эта зависимость 
не совсем прямая, да и представление об «уме» 
различное от ЖК к ЖК.

Понятно, что в первую очередь умные 
технологии должны обеспечить жителям эко‑
номию, безопасность и комфорт. Консультант 
компании Euroinvest Development по диджи‑
тализации проекта ЖК «iD Мурино» (Ленин‑
градская область) Максим Филиппов напо‑
минает, что в настоящий момент в сфере ЖКХ 
основным трендом является автоматизация 
сбора показаний с индивидуальных приборов 
учета тепла и электроэнергии и автомати‑
ческая же передача их ресурсоснабжающим 
или управляющим компаниям (УК / ТСЖ). 
В новых ЖК внедрять эти технологии счита‑
ется хорошим тоном — во‑первых, допуска‑
ется меньше ошибок при снятии показаний, 
во‑вторых, пользователи получают полную 
картину данных о расходе ресурсов; не требует‑
ся раз в месяц передавать показания счетчиков 
в УК (через личное посещение, через теле‑
фонный звонок или через сайт УК); показания 

ЗАСТАВИТЬ МИР КРУТИТЬСЯ ВОКРУГ – УЖЕ ДАВНО НЕ 

МЕТАФОРА. БОЛЬШИНСТВО ЖИТЕЛЕЙ ПЛАНЕТЫ ДОБИ-

ВАЕТСЯ ЭТОГО НАЖАТИЕМ ОДНОЙ ИЛИ НЕСКОЛЬКИХ 

КНОПОК НА МОБИЛЬНОМ ТЕЛЕФОНЕ: ЗАКАЗАТЬ ЕДУ 

НА ДОМ ВМЕСТЕ С ТАРЕЛКАМИ, УЗНАТЬ О СКИДКАХ, 

ОПЛАТИТЬ ШТРАФЫ И НАЛОГИ – ВСЕ ЭТО ДЕЛАЕТСЯ, 

НЕ ВЫХОДЯ ИЗ ДОМА, ЭКОНОМЯ ВРЕМЯ И РЕСУРСЫ.
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сами учитываются без участия жильца, что 
снижает расходы по квартплате, так как жилец 
будет точно платить за потребляемые ресурсы, 
а не по общим тарифам.

ДА БУДЕТ СВЕТ!
На другом конце страны, в Екатеринбурге, 
согласны: умные технологии обязаны быть на‑
правлены на экономию ресурсов и повышение 
качества жизни жильцов. Генеральный дирек‑
тор ГК «Атлас Девелопмент» (Свердловская 
область) Владимир Городенкер рассказывает, 
что в его проекте iTower наружным освещением 
управляет астрономическое реле. Каждый день 
оно запоминает время захода и восхода солнца, 
поэтому освещение включается на основе дан‑
ных, которые датчик собирает на протяжении 
всего времени работы. Технология не допустит 
перерасхода электричества и включит наруж‑
ное освещение именно тогда, когда оно необхо‑
димо. А умные лифты, с системой рекуперации, 
экономят до 30% электроэнергии во время ра‑
боты за счет накопления энергии торможения.

Директор по продажам RDI Валерий Кузне‑
цов добавляет список экономящих опций: про‑
грамматор, подключенный к котлу отопления, 

может сэкономить до 30% затрат, фотореле 
и датчики движения, включающие освещение 
в подъезде многоквартирного дома, могут 
на 50% уменьшить суммы в счетах за электри‑
чество. Еще один плюс этого способа — свет 
автоматически включится не только ночью, 
но и пасмурным днем, если на площадке темно.

В московском ЖК «Level Амурская» 
элементы умного дома будут применены 
в благо устройстве. Прилегающие территории 
комплекса оснащаются интеллектуальными 
системами освещения. Поскольку застройщик 
Level Group планирует адаптировать придо‑
мовое пространство под активную социальную 
жизнь будущих обитателей комплекса, ин‑
теллектуальные системы света предполагают 
разные сценарии освещения (в том числе, 
к примеру, праздничные).

«ЭКОНОМИКА ДОЛЖНА БЫТЬ 
ЭКОНОМНОЙ»
Столичные ЖК как всегда впереди и с точки 
зрения экономии. Директор департамента жи‑
лой недвижимости Optima Development Дмит‑
рий Голев приводит в пример премиальный 
ЖК «Прайм‑Парк», где предустановленные 
системы автоматизации зданий будут включать 
установку и настройку функций энергосбере‑
жения, контроль, оптимизацию и регулировку 
инженерного оборудования в ходе эксплуата‑
ции. Согласно расчетам, такая система обеспе‑
чивает экономию от 5 до 30% в ходе использо‑
вания, говорит Дмитрий Голев, а для отдельных 
инженерных установок — систем отопления, 
вентиляции, кондиционирования воздуха, 
энергоснабжения, дополнительной очистки 
воды, освещения, лифтов и пр. — потенциал 
энергосбережения, или экономия, может со‑
ставлять от 10 до 60%.

На Западе мощным толчком к распростране‑
нию систем «умного дома» стала именно высо‑
кая стоимость электро‑, тепло‑ и водоснабжения, 
которая подтолкнула собственников квартир 
к поиску вариантов экономии, — напоминает 
управляющий партнер компании «Метри‑
ум», участник партнерской сети CBRE Мария 
Литинецкая. «В России тарифы постоянно 
растут, поэтому клиенты еще до покупки жилья 
пытаются примерно подсчитать эксплуатаци‑
онные расходы. В этом отношении могут быть 
полезны системы контроля расхода ресурсов 
и удаленного управления ими. По нашим оцен‑
кам, климат‑контроль в доме помогает сократить 
потери тепла до полутора раз. А возможность 
удаленного управления бытовыми приборами Ph
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и освещением дает экономию на электроэнергии 
до 30—40%», — говорит эксперт.

К примеру, петербургская девелоперская 
компания Legenda в качестве последних 
инновационных разработок в части техни‑
ческого оснащения своих домов предлагает 
мультисервисную сеть (МСС) и слаботочный 
щит Netbox. «Новое решение заметно упростит 
жизнь жителям, — уверен директор по мар‑
кетингу компании Legenda Всеволод Глазу‑
нов. — В МСС объединены учет ресурсов, ip‑
домофония, видеонаблюдение и интернет. Так, 
с помощью интегрированной системы «Ресурс» 
показания с приборов учета потребления тепла, 
воды, электричества будут сниматься и пере‑
даваться в управляющую компанию автомати‑
чески без участия хозяина квартиры. При этом 
при желании каждый житель сможет кон‑
тролировать все показания через ip‑домофон 
Steward».

Все чаще современные умные технологии 
включают такие опции, как считывание авто‑
мобильных номеров для заезда на территорию 
и парковку, бесключевой доступ на территорию 
с помощью смарт‑карты.

Полноценными умными домами 
сейчас оснащаются в основном 
элитные комплексы клубного 
формата, так как клиентская 
аудитория готова платить
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ПОГОДА В ДОМЕ
В уже упомянутом «Прайм‑Парке» будет уста‑
новлена система кондиционирования, которая 
предусматривает регулирование температуры 
в каждой отдельной комнате, а также учет фак‑
тического потребления холода.

«Панорамные алюминиевые окна с двух‑
камерными стеклопакетами специально для 
нашего квартала производятся со светоотража‑
ющим стеклом, что помогает поддерживать оп‑
тимальный уровень температуры в помещении 
как в холодное, так и в жаркое время года — 
фактически они являются дополнительным 
важным элементом климат‑контроля», — гово‑
рит эксперт Дмитрий Голев. О том, что умный 
дом — это не только электроника, но и строи‑
тельные технологии, знают и в Екатеринбурге.

В iTower, рассказывает Владимир Горо‑
денкер, применяются технологии, которые 
при необходимой прочности позволяют нам 
использовать меньшее количество бетона. Это, 
поясняет эксперт, выгодно для покупателя. 
Новые добавки или клеи повышают тепло‑
эффективность жилого дома. Дом становится 
более теплым. В итоге это отражается на счетах 
за коммунальные услуги. Собственники жилья 

могут сэкономить на теплоснабжении, потому 
что дом хорошо держит тепло. На входе тепло‑
трассы в дом установлен датчик, который от‑
слеживает все теплопотери. «В случае чего он 
помогает понять, где образовалась течь, а также 
на основе сбора информации по технологиям 
BigData знает, сколько тепла необходимо дому, 
и никогда не возьмет больше, чем нужно», — 
рассказывает Владимир Городенкер.

МОБИЛЬНЫЕ МОЗГИ
Уже обыденностью стали мобильные приложе‑
ния, разрабатываемые для жителей конкретного 
дома. У жителей «Прайм Парка» будет мобиль‑
ное приложение со встроенными функциями 
подсчета эксплуатационных и коммунальных 
платежей, заказа гостевой парковки, доставки, 
связи с консьержем, а также прочих сервисов 
проекта. У жителей проекта премиум‑класса 

Hill8 на Алексеевской (девелопер — компания 
«Сити XXI век») с помощью мобильного при‑
ложения будет возможность узнать статистику 
об энергопотреблении, удаленно заказать про‑
пуск и открыть двери гостям, связаться с управ‑
ляющей компанией, вызвать лифт на нужный 
этаж. Кроме того, рассказывает директор 
по продукту компании «Сити‑XXI век» Ма‑
рия Могилевцева‑Головина, все апартаменты 
комплекса, по желанию клиента, планируется 
оснастить автоматизированным модулем, ко‑
торый позволит управлять освещением, видео‑
наблюдением, охранной сигнализацией, клима‑
том, энергопотреблением и другими функциями 
с одного цифрового устройства.

ГК «Кортрос» использует в своих проектах 
(в частности, в ЖК «Серебряный бор») систе‑
му «умная квартира». Она позволяет управлять 
ресурсами, климатом, безопасностью и ком‑
фортом жилища с помощью компьютера или 
смартфона.

Все чаще современные умные технологии 
включают такие опции, как считывание авто‑
мобильных номеров для заезда на территорию 
и парковку, бесключевой доступ на территорию 
с помощью смарт‑карты.

Удаленное управление освещени-
ем дает экономию на электро-
энергии до 30-40%, а климат-
контроль помогает сократить 
потери тепла в полтора раза
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СКОЛЬКО СТОИТ УМ?
Любая технология — это добавочная стои‑
мость к цене квадратного метра, причем как 
при приобретении, так и при дальнейшей 
эксплуатации, поэтому к внедрению таких 
опций девелоперы подходят аккуратно. «Даже 
частичное внедрение систем «умного дома» 
требует от застройщика немалых затрат, 
однако главная проблема связана не столько 
с готовностью девелоперов предлагать поку‑
пателям такой продукт, сколько с готовностью 
последних его приобретать, — предупреждает 
Мария Литинецкая. — Полноценными ум‑
ными домами сейчас оснащаются в основном 
элитные комплексы, как правило, клубного 
формата. В данном случае высокие затраты 
оправданны, так как клиентская аудитория го‑
това платить немалые деньги, особенно за ин‑
новации, к которым она весьма восприимчи‑
ва». В бизнес‑классе или массовом сегменте, 
по мнению эксперта, ситуация обстоит иначе. 
«В данных сегментах масштабное внедрение 
умного дома может привести к росту цены 
из‑за повышенной себестоимости. Поэтому 
умные технологии, если и внедряются в таких 
проектах, то частично.

Как говорят эксперты, девелоперу умные 
технологии обходятся от 1 до 20 тыс. руб. 
на 1 м². «Все зависит от количества и слож‑
ности опций управления умным домом, марки 
используемого оборудования, площади жи‑
лого комплекса (чем выше плотность, тем 
дешевле на один «квадрат» будет обходиться 
внедрение системы «умный дом»)», — на‑
поминает управляющий директор Moscow 
Sotheby's International Realty Ирина Мошева. 
Примерно столько же закладывается и в стои‑
мость жилья, которую оплачивает покупатель. 
Правда, уверяет Мария Литинецкая, пре‑
имуществом умного дома является модуль‑
ность. То есть потребитель может постепенно 
докупать все новые устройства и подключать 
их к уже имеющимся. Можно начать с един‑
ственного электронного градусника, а закон‑
чить полноценной системой климат‑контроля. 
А значит, конечная цифра будет зависеть 
от площади квартиры, а также от набора услуг, 
входящих в пакет».

Причем, чем больше будет желающих 
пользоваться определенной услугой умного 
дома, тем она будет дешевле для каждого 
пользователя. Если большинство или все 
жители дома подключатся к системе видео‑
наблюдения, желая видеть свой двор или 
паркинг, то такая услуга будет для всех 

практически бесплатна, — приводит при‑
мер Владимир Городенкер. «Обслуживание 
видеокамер будет распределяться на большее 
количество людей. Впрочем, какие‑то услу‑
ги вряд ли будут дешеветь. Одной из таких 
является подключение к системе умного дома 
«тревожной кнопки» или охранной систе‑
мы», — считает девелопер.

Такую схему «добора опций» предлагают 
в iTower. «Умный дом — это очень индивиду‑
альное предложение, — напоминает Владимир 
Городенкер. — Создавая башни iTower, мы 
решили дать людям базовые функции, оставив 
возможность дополнительного выбора. В каж‑
дую из квартир будут заведены слаботочные 
линии высокоскоростного интернета, оптово‑
локонные кабели для камер и датчиков и так 
далее. Все, что останется человеку — установка 
нужных ему модулей, которые уже можно обсу‑
дить с менеджерами на этапе покупки кварти‑
ры или со службой комфорта, когда дом будет 
уже введен в эксплуатацию».

Эксплуатация тоже не бесплатна. Как 
уверяет коммерческий директор «S.A. Ricci 
жилая недвижимость» Руслан Сырцов, в Мо‑
скве в проектах бизнес‑класса на минимально Ph
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интересный и эффективный набор функций 
стоимость эксплуатации — 5—10 руб. за 1 м², 
которые закладываются в общую стоимость 
эксплуатационных услуг по квартире или 
апартаменту. То есть в среднем в проектах 
бизнес‑класса использование минималь‑
но эффективного набора услуг составляет 
в среднем 400—600 руб. в месяц на одну 
квартиру или апартамент, что, по мнению экс‑
перта, для клиентов данного сегмента сумма 
в общих расходах не критичная и не вызывает 
отторжения.

ПЕРСПЕКТИВЫ УМА
Оптимизм девелоперов понятен и похвален: 
системы развиваются, их установка становит‑
ся проще и дешевле. «Когда‑то мобильный 
телефон был роскошью, которую могли себе 
позволить только очень обеспеченные клиен‑
ты, а сейчас мобильный телефон есть у каж‑
дого. Когда‑то люди смеялись над первыми 
компьютерами, а известная операционная си‑
стема, занимающая целый мегабайт на диске, 
вызвала много споров и нареканий. За какие‑
то 30 лет мир изменился до неузнаваемости. 
Возможно, через 10—20 лет каждая наша 

квартира будет оснащена настоящей системой 
«умный дом», и ее ежемесячное абонентное 
обслуживание будет стоить не дороже еже‑
месячной платы за пользование телевизором 
или мобильной связью», — говорит Валерий 
Кузнецов.

Однако, как показывает практика, есть 
и подводные камни, о которых говорит осно‑
ватель и управляющий партнер британской 
компании AZ Real Estate Алиса Зотимова. 
Первая проблема, с которой могут столкнуться 
и российские девелоперы — умные технологии 
довольно быстро устаревают, а некоторые их 
производители прекращают свое существова‑
ние. В результате есть риск, что, приобретая 
дорогостоящее жилье, потребитель уже через 
несколько лет не может пользоваться частью 
этих устройств. В этой ситуации потребитель 
встает перед выбором — он должен либо бук‑
вально «удалять» эти приспособления и за‑
менять на новые (что не всегда эстетично, если 
они встроены, например, в стены), либо просто 
ими не пользоваться.

Вторая проблема носит в том числе «со‑
циальный характер» — применение сложных 
в использовании технологий не всегда нужно 
потребителю. «Например, — делится опытом 
Алиса Зотимова, — во многих дорогостоящих 
умных домах в Лондоне целый ряд функций 
в доме, от включения/выключения света 
до более сложных операций, управляется 
с i‑pad; в самом доме есть табло с многочис‑
ленными иконками, суть которых, вероятно, 
была понятна дизайнерам, которые их разра‑
ботали, но для пользователей они абсолютно 
не интуитивны». В результате, некоторыми 
функциями легко могут пользоваться только 
молодые люди, при том, что основная целевая 
аудитория девелоперов — это люди 50 и стар‑
ше, которым нужна простота и функциональ‑
ность. Как результат, говорит Алиса Зоти‑
мова, сейчас в Великобритании наблюдается 
и другой тренд — при всей сложности внедре‑
ния умных технологий, для пользователя они 
должны быть интуитивно простыми. «Если 
мы говорим про выключатель, то он должен 
быть выключателем с кнопками «включить/
выключить» и не более того. Такой подход 
девелоперов сейчас находит гораздо больший 
отклик у потенциальных потребителей в Ве‑
ликобритании», — отмечает эксперт. Пой‑
дет ли российский девелопмент по этому пути 
или, напротив, решит «подтягивать» жителей 
до уровня дома? Об этом мы узнаем в ближай‑
шие годы.  Ph
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Таунхаусы в ЖК «Александрия 
Таун» прекрасно подойдут цените-
лям спокойной жизни на природе. 
Не случайно жилой комплекс вхо-
дит в топ-5 рейтинга строящихся 
малоэтажных комплексов Подмо-
сковья по показателю наиболь-
шей приватности. Однако уютная 
и тихая атмосфера отнюдь не под-
разумевает отказ от преимуществ 
городской жизни. В загородном 
комплексе предусмотрено все не-
обходимое для комфортного кру-
глогодичного проживания. Жители 
также смогут пользоваться каче-
ственной инфраструктурой Домо-
дедова, до центра которого можно 
добраться всего за 15 мин. 

Каширское шоссе, 28 км от МКАД

жилой комплекс  
«Александрия Таун»

+7 (495) 241–81–30 
a-town.ru

Цена:  от 4,12 млн руб.

Загородный комплекс «Александрия 
Таун» реализуется на участке площа-
дью 33,5 га в живописной части с. Дол-
матово на территории городского окру-
га Домодедово. 
В «Александрия Таун» предлагают-
ся комфортабельные трехуровне-
вые таунхаусы с мансардой пло-
щадью 127 и 145 м2 с участками 
от 1,3 до 5,25 сотки и двумя парковочны-
ми местами. Многие домовладения имеют 
лесные деревья на участках и выходят 
непосредственно на естественный лес-
ной массив. 
Стоимость таунхаусов в ЖК «Алексан-
дрия Таун» значительно меньше сред-
ней цены домовладений на Каширском 

шоссе и соседних трассах. Во все объек-
ты будет заведено электричество, опто-
волокно, выполнено подключение к маги-
стральному газу. Также будет обустроен 
водопровод и центральная канализация. 
Загородный комплекс возводится в окру-
жении леса, его территорию украшает 
естественное озеро. Развитая внутрен-
няя инфраструктура включает детский 
сад, фитнес-центр, детские и спортив-
ные площадки, велосипедные и беговые 
дорожки, зоны гриль, беседки, простран-
ство для йоги и пилатеса, лыжные трас-
сы, каток. В административном здании 
площадью 2 тыс. м2 разместятся мага-
зины, аптеки, детский досуговый центр, 
прачечная и химчистка.

ТИХИЙ ПРИГОРОД  
ДЛЯ АКТИВНОЙ ЖИЗНИ

ВАЛЕРИЯ 
МОЗГАНОВА,
руководитель  
отдела  
«Недвижимость»  
радиостанции  
Business FM



Малоэтажный формат является 
оптимальным для окраин мега-
полисов, однако потенциал этого 
типа жилья еще не раскрыт. «Парк 
Апрель» —  отличный пример жилого 
комплекса, отвечающего всем тре-
бованиям современных покупате-
лей «загородки».
В проекте тщательно продуманы 
все детали. Например, дворы мало-
этажных корпусов оборудованы 
детскими зонами и закрыты для ма-
шин. Развитая внутренняя инфра-
структура включает детсад, школу, 
торговый центр, велодорожки и про-
гулочные зоны. При этом цены в про-
екте существенно ниже средней 
стоимости жилья на Киевском шоссе.

АЛЕКСЕЙ  
БОЛСАНОВ,
шеф-редактор  
портала 1dom.ru

Киевское шоссе, 25 км от МКАД

жилой комплекс  
«Парк Апрель»

+7 (495) 241–81–30 
p-aprel.ru

Цена:  от 6,49 млн руб.

В живописной части г. Апрелевка, 
в окружении лесного массива и в 25 км 
от МКАД по Киевскому шоссе, ведется 
строительство инновационного загород-
ного комплекса «Парк Апрель».
В жилом комплексе предлагается уни-
кальная линейка квартир площадью 
от 31 до 84 м2 в малоэтажных домах по са-
мым выгодным ценам. Для тех, кто хочет 
жить в квартире, но мечтает о собственном 
земельном участке, отлично подойдет фор-
мат Garden Flat. Примыкающий участок 
расширяет границы квартиры до 30 м2.
Другой интересный вариант —  формат Sky 
Loft, который представляет собой тщатель-
но продуманный трансформер. В таких 
квартирах на верхних этажах пространство 

может быть организовано как двухуров-
невое, частично двухуровневое или как 
квартира с потолком до 7,5 м и панорамны-
ми окнами. Но главная изюминка —  выход 
на эксплуатируемую кровлю.
В ЖК «Парк Апрель» также предлагаются 
односторонние или двусторонние таун-
хаусы площадью от 113,89 до 180,26 м2. 
Во всех домовладениях предусмотрен 
магистральный газ, центральная канали-
зация, электричество и водопровод.
Украшение жилого комплекса —  протя-
женный центральный бульвар с комплек-
сом спортивных и арт-объектов, включая 
крытую театральную сцену, площадку 
для игр в настольный теннис и петанк, 
мобильные библиотеки.

«МАЛОЭТАЖКА»  
ПО ВЫСОКИМ СТАНДАРТАМ



Жилой комплекс бизнес-класса в 7 км 
к северу от столицы, в окружении Хим-
кинского леса, в 200 м от канала име-
ни Москвы. Дома высотой 4–7 этажей 
и таунхаусы, есть возможность подо-
брать квартиру на первом этаже с соб-
ственным садом или пентхаус с террасой 
на крыше. Во всех домах предусмотре-
ны подземные паркинги. Безопасность 
территории обеспечивается огорожен-
ным периметром, пропускной системой 
и видеонаблюдением.
Квартиры со свободной планировкой, 
просторные прихожие с гардеробными 
нишами, остекленные лоджии. Разведе-
но отопление, установлены регулируе-
мые радиаторы, сантехнические трубы 

и электрика без разводки по квартире. 
Стены санузлов —  трассировка пенобе-
тонным блоком, полы гидроизолированы.
Работает детский садик на 120 мест, 
строится школа. Все необходимые ма-
газины в пешей доступности. На терри-
тории расположен спортивно-оздорови-
тельный комплекс.
До МКАД 7 км по платной трассе 
М-11 или 16 км по Ленинградскому шоссе.
Можно добраться автобусом или марш-
руткой от метро «Речной вокзал». Также 
до комплекса просто доехать на элек-
тричке с Савёловского вокзала (до плат-
формы Хлебниково в 10 км) и с Ленин-
градского вокзала (до станции Химки 
в 16 км).

ЗАГОРОДНЫЙ КВАРТАЛ

+7 (495) 323–90–81 
nationalrealty.ru

Цена: от 3,7 млн руб.
Химки, 7 км от МКАД



Жилой квартал комфорт-класса, состоя-
щий из пяти 17-этажных монолитно-кир-
пичных корпусов недалеко от Рупасов-
ских прудов. В настоящее время ведется 
строительство последней очереди.
Все квартиры в 4-м корпусе сдаются 
с отделкой: на стенах обои под покра-
ску, на полу светлый ламинат, установ-
лены межкомнатные двери из натураль-
ного дерева, стены санузлов выложены 
плиткой до потолка, установлена сан-
техника, входная металлическая дверь. 
В подъездах бесшумные пассажирский 
и грузопассажирский лифты.
В пешей доступности: три муниципаль-
ных детских сада, общеобразователь-
ная школа, фитнес-клуб, магазины. Пла-
нируется строительство детского сада 

и школы, обустройство парковочной 
зоны.
Рядом Рупасовские пруды с платной 
рыбалкой и Пироговский лесопарк. 
В ближайшей транспортной доступно-
сти красивейшие лесопарки и водоемы: 
национальный парк Лосиный остров, 
Клязьминское, Пироговское и Пестов-
ское водохранилища.
По границе участка планируется про-
ложить удобный выезд на проспект 
Астрахова.
До станции метро «Медведково» —  25 мин 
на общественном транспорте.
В 2 км от ЖК «Лидер Парк» расположе-
на ж/д станция Мытищи, время поездки 
до Ярославского вокзала на экспрессе 
«Спутник» —  18 мин.

ЛИДЕР ПАРК

+7 (495) 323–90–81 
nationalrealty.ru

Цена: от 2,2 млн руб.
Мытищи, 10 км от МКАД
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«Квадратное золото» Эллады
Почему сегодня выгодно вкладываться в греческую недвижимость? 

В ПОСЛЕДНИЕ ГОДЫ ОДНОЙ ИЗ САМЫХ БЛАГОПРИЯТНЫХ СТРАН ДЛЯ ПОЛУЧЕНИЯ ВИДА 

НА ЖИТЕЛЬСТВО (ВНЖ) СТАНОВИТСЯ ГРЕЦИЯ. ОБЪЕМЫ ПОКУПКИ НЕДВИЖИМОСТИ ИНО-

СТРАНЦАМИ В ЭТОЙ СТРАНЕ ВЫРОСЛИ ПРИМЕРНО НА 50%. И В ЧИСЛЕ САМЫХ АКТИВНЫХ 

ПОКУПАТЕЛЕЙ КВАДРАТНЫХ МЕТРОВ В ЭТОЙ СРЕДИЗЕМНОМОРСКОЙ СТРАНЕ – РОССИЯНЕ. 

ПРИ ЭТОМ ГРЕЦИЯ — ОДНА ИЗ НЕМНОГИХ СТРАН ЕВРОПЫ, КОТОРЫЕ ПРЕДЛАГАЮТ «ЗОЛО-

ТУЮ ВИЗУ» В ОБМЕН НА ИНВЕСТИЦИИ В НЕДВИЖИМОСТЬ. Ph
ot

o 
by

 D
id

iw
o 

pi
xa

ba
y



71ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ

НОЯБРЬ 2018 № 135
ZAGRANDOM.RU

ИНВЕСТИЦИИ
ZD

Начавшийся в 2008 году глобальный 
экономический кризис спровоци-
ровал падение европейских рынков 

недвижимости: инвесторы резко сократили 
объем вложений, квадратный метр подешевел 
в среднем на 20—40%. Чтобы вернуть интерес 
иностранного капитала, некоторые страны за-
пустили программы «золотых виз» в Европе: 
стали выдавать виды на жительство в обмен 
на инвестиции в свою экономику: недвижи-
мость, государственные облигации, фонды, 
местные компании или другие виды активов. 
Почему «золотая виза» Греции считается луч-
шей программой для получения европейского 

ВНЖ — ДН подробно рассказали эксперты 
международного брокера Tranio.ru.

ВСЕЕВРОПЕЙСКИЕ БОНУСЫ
«Золотую визу» в Европе может получить лю-
бой иностранный гражданин старше 18 лет. Это 
не единственный способ получить вид на жи-
тельство (основаниями также могут служить 
брак, работа, учеба или семейные обстоятель-
ства), но сравнительно простой и быстрый: 
чтобы стать обладателем европейской визы 
инвестора, не нужно сдавать экзамен на знание 
языка или истории страны, а документы рас-
сматривают, как правило, всего пару месяцев.

Во всех европейских программах в качестве 
одного из вариантов предусмотрены инвестиции 
в недвижимость, отличается только минималь-
ный порог вложений. В Испании объект должен 
стоить не менее €500 тыс., в Португалии — не де-
шевле 350 тыс. (но, по условиям программы, 
за хорошие объекты все-таки придется запла-
тить не менее 500 тыс.). На Мальте нужно вло-
жить средства и в облигации, и в недвижимость: 
в сумме — €300 тыс., если вы решите арендовать, 
а не покупать объект. На Кипре можно полу-
чить европейский ВНЖ за покупку недвижи-
мости стоимостью от €300 тыс. «Золотая виза» 
Греции — одна из самых дешевых в Европе: 
чтобы получить греческую визу инвестора, до-
статочно купить один или несколько объектов 
недвижимости общей стоимостью €250 тыс. 
Хотя такой же минимальный порог предлагает 
Латвия, но по ее условиям инвестор должен вы-
платить 5%-ную пошлину.

В рамках программ «золотой визы» в Ев-
ропе их участники могут пользоваться целым 
рядом важных бонусов. Например:
• передвигаться по странам Шенгенской зоны 

без виз;
• жить на родине или в стране, выдавшей 

ВНЖ: как правило, в программах европей-
ских «золотых виз» нет требований к про-
живанию или они символические (например, 
в Португалии нужно провести в стране одну 
неделю в первый год и по две недели в следу-
ющие два года);

• сохранить или сменить налоговое резидент-
ство в зависимости от того, где они проводят 
большую часть времени;

• получать доход: по условиям большинства 
программ купленную недвижимость можно 
сдавать в аренду.

Хотя традиционно самой популярной 
европейской «золотой визой» считается порту-
гальская (на начало лета 2018 года с момента ее Ph
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запуска было выдано более 6 тыс. ВНЖ и ин-
вестировано €3,8 млрд), в 2017 году она пока-
зала менее впечатляющие результаты, уступив 
Греции по динамике роста числа одобренных 
заявок. Лидером стала Испания, где их коли-
чество выросло почти в полтора раза. Латвия 
растеряла былую популярность, после того как 
в 2014-м латвийский Сейм повысил минималь-
ный порог инвестиций. Мальтийская программа 
только набирает обороты: она была запущена 
в 2013 году, и пока количество выданных ВНЖ 
по количеству несопоставимо с ее конкурентами.

При подборе программы «золотой визы» 
инвесторам следует иметь в виду:
• оформление покупки недвижимости, как 

правило, обходится покупателям в допол-
нительные 10—15% сверх цены объекта. 
Поэтому в Греции оформление будет стоить 
в полтора-два раза дешевле, чем в Испании 
и Португалии;

• греческая и португальская программы предо-
ставляют возможность коллективных инве-
стиций, но вложение заявителя должно быть 
не ниже установленного программой порога;

• в большинстве случаев ВНЖ выдается 
на определенный срок, но может продле-
ваться неограниченное количество раз, пока 
инвестор владеет объектом;

• если инвестор проживает в стране, выдавшей 
вид на жительство, то через несколько лет он 
может претендовать на получение гражданства 
(срок зависит от законодательства страны).

КАК «В ГРЕЦИИ, ВСЁ ЕСТЬ»
Важный нюанс, который нужно учитывать 
при выборе программы, — средняя стоимость 
квадратного метра на местном рынке. Дело 
не только в том, что цена определит площадь 
и качество объекта, который заявитель сможет 
себе позволить в рамках минимальной суммы. 
Многие инвесторы сдают купленную недви-
жимость в аренду, чтобы отбить потраченные 
деньги, а соотношение стоимости покупки 
и ставки аренды напрямую влияет на доход-
ность, которую арендодатели получат в итоге.

В этом смысле особенно интересна Гре-
ция. По данным портала Numbeo, здесь самая 
дешевая недвижимость среди европейских 
стран, предлагающих ВНЖ: квадратный метр 
в Греции стоит в среднем €1,4 тыс., в Латвии — 
1,5 тыс., на Кипре — 1,7 тыс., на Мальте — 
2,8 тыс., а в Испании самая дорогая недви-
жимость — €2,9 тыс. за 1 м². Греция — один 
из последних рынков, еще не восстановив-
шихся после финансового кризиса 2008 года: 
например, сегодня 1 м² в Афинах стоит на 40% 
дешевле, чем до него, — это огромный по-
тенциал роста цен. И ситуация начинает 
меняться: по данным Банка Греции, во II 
квартале 2018 года цены на квартиры выросли 
на 0,8% по отношению к аналогичному перио-
ду 2017-го. Темпы падения начали снижаться 
еще в 2013 году, а в начале 2018-го квадратный 
метр впервые подорожал. Что же изменилось?

Во-первых, Греция начинает восстанавли-
ваться после кризиса. Принятые меры жесткой 
экономии приносят свои плоды: греческий 
ВВП растет пятый квартал подряд, Европей-
ский стабилизационный механизм объявил 
об успешном завершении третьей программы 
макрофинансовой помощи Греции: страна гото-
ва вернуться к самообеспечению и рыночному 
финансированию. В начале 2018 года междуна-
родное рейтинговое агентство Moody's повыси-
ло рейтинг эмитента Греции с Caa2 до B3.

Во-вторых, Греция переживает туристи-
ческий бум. По официальной статистике, 
в 2018 году страну посетили более 30 млн путе-
шественников из-за рубежа — почти в два раза 
больше, чем в 2010-м. Хотя Греция традицион-
но считается направлением для пляжного от-
дыха (больше всего туристов страна принимает 
с апреля по ноябрь), теперь греческие власти Ph
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стремятся к тому, чтобы сделать ее популярной 
круглый год. Иностранные туристы, в свою 
очередь, обеспечивают спрос на краткосрочную 
аренду. Так, в Афинах в отличие от курортных 
локаций туристический поток не прекращается 
и зимой, поэтому недвижимость там работает 
без перерыва на низкий сезон. В результате 
квартира в столице показывает более привлека-
тельную доходность, чем в любом другом месте 
в Греции или в Европе: порядка 5—7% годовых.

Как сообщает издание Ekathimerini, 
в 2017 году объем иностранных инвестиций 
в греческую недвижимость достиг историче-
ского максимума: €503 млн. По данным Банка 
Греции, общая стоимость сделок, которые 
иностранцы заключили на греческом рынке 
недвижимости в 2017-м, на 86,5% превышает 
показатель 2016 года, а объем сделок, заключен-
ных только в январе 2018-го — на 205% больше, 
чем в январе 2017-го.

КТО ЕДЕТ ЗА «ГРЕЧЕСКИМ ЗОЛОТОМ»?
По данным официального агентства Греции 
Enterprise Greece, с 2013 по июль 2018 года Гре-
ция выдала почти 3 тыс. «золотых виз» основным 

Греция переживает туристи-
ческий бум. По официальной 
статистике, в 2018 году страну 
посетили более 30 млн путеше-
ственников из-за рубежа
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заявителям и более 7,5 тыс. — с учетом членов их 
семей. Самые активные получатели ВНЖ — ин-
весторы из Китая, России, Турции, Ирака и Лива-
на, на них приходится 80% выданных ВНЖ.

На китайцев приходится большинство 
выданных ВНЖ: за время действия програм-
мы, по данным на июль 2018 года, греческими 
резидентами стали 3,6 тыс. китайских граж-
дан. По данным Института международных 
экономических отношений (Institute of 
International Economics Relations), инвесторы 
из Китая покупают греческую недвижимость 
стоимостью порядка €550—600 тыс. — в два 
раза дороже установленного программой 
минимума. Согласно данным портала Greek 
Guru, чаще всего китайцы выбирают новое 
жилье недалеко от пляжей, супермаркетов, 
остановок общественного транспорта и меж-
дународных школ.

На втором месте — наши соотечественни-
ки. Почти тысяча россиян получили «золотые 
визы» Греции с момента запуска программы 
к июлю 2018 года. Примечательно, что в от-
личие от других стран русские инвесторы чаще 
получают ВНЖ только на одного человека, 
а не на всю семью.

Русских охотников на «золотые визы» 
в Греции чаще всего интересуют дома 

и квартиры в Афинах и Салониках. Особен-
но популярны пригороды столицы: районы 
Варкиза, Вула, Вульягмени, Глифада и Фалиро, 
которые находятся в 30—40 мин езды от центра 
Афин. В среднем русские инвесторы тратят 
на ВНЖ в Греции минимально возможную 
сумму — €250 тыс.

«Бронзовые призеры» — турки. Бо-
лее 800 турецких граждан стали резидентами 
Греции в рамках программы «золотой визы». 
Однако, по данным портала Hürriyet Daily 
News, мало кто из турецких получателей грече-
ской «золотой визы» действительно переезжает 
в Грецию. Считается, что турки покупают гре-
ческий ВНЖ «про запас», на случай нестабиль-
ности на родине.

Как утверждают греческие СМИ, сегодня 
турки — одна из самых активных групп по-
купателей на рынке недвижимости Греции 
наравне с гражданами Великобритании, 
Германии, Франции и Италии. Большая часть 
покупателей — люди с высшим образованием, 
средним или высоким уровнем дохода, родом 
из западной Турции, побережья Эгейского моря 
и из Стамбула.

Далее идет Ирак, который значительно 
отстает от Турции по числу полученных видов 
на жительство в Греции: чуть более 300 ирак-
цев получили греческие инвесторские визы 
за время действия программы до июля 2018-го. 
Они чаще, чем остальные, вносят в заявление 
на ВНЖ остальных членов семьи: по стати-
стике, на одного заявителя из Ирака в среднем 
приходится по три члена семьи.

Паспорт Ирака позволяет безвизовый въезд 
всего в 27 стран, поэтому греческая «золотая 
виза» пользуется там особенным спросом: 
ВНЖ Греции открывает доступ в страны Шен-
генской зоны, а греческое гражданство, которое 
можно получить спустя восемь лет прожива-
ния в стране, позволит путешествовать без виз 
в 174 страны.

Чуть меньшее количество греческих ВНЖ, 
чем иракцы, получили граждане Ливана. Они 
также получают «золотые визы» в Греции всей 
семьей: в среднем четыре человека на одно 
заявление.

В Ливане живет порядка 6 млн человек 
(из которых 1,1 млн — мигранты из Сирии 
и 500 тыс. — из Палестины), около 1 млн самих 
ливанцев живут за границей (а по некоторым 
оценкам, от 4 до 13 млн). Главная причина, 
по которой ливанцы хотят получить европей-
ский ВНЖ, — политическая и экономическая 
нестабильность на родине.  Ph
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коммерческая недвижимость

ПОДАТЬ ОБЪЯВЛЕНИЕ
В РАЗДЕЛ CLASSIFIED

CF shop.prodn.ru

КРЫМ, ЕВПАТОРИЯ. 
ПАНСИОНАТ НА ПРОДАЖУ
Продается действующий пансионат, 2014 гп, 
площадью 1000 м². 1-я линия, собственный пляж, 
паркинг, готов к работе. 3 этажа, 27 номеров 
с видом на море, лоджии, мебель, техника. Все 
коммуникации. Готов к продаже. Собственник.
+7(915) 415-17-59 +7(925) 462-53-25

МО, СЕРПУХОВ, МОСКОВСКОЕ Ш., 96 А., 
ТОРГОВЫЙ ЦЕНТР
2-этажный торговый центр общей площадью 
1214 м², земля 1625 м² (в собственности). Пар-
ковка, зона разгрузки для грузового транспорта. 
Большой проездной и проходной трафик. Сдан 
в аренду на 98 %. Цена 85 млн руб. Торг.
+7(925) 004-35-75 

+7(495) 181-28-39
www.odinburg.ru

МО, ОДИНЦОВО, СЕВЕРНАЯ, 5, КОРП. 3,4, 
ЖК «ОДИНБУРГ»

Предложение от застройщика! 
Продажа коммерческих помещений свободного 
назначения (ПСН), в новом ЖК бизнес-класса 
«Одинбург».  
Блоки на первом этаже, с отдельными входами 
и панорамным остеклением от 36 до 370 м².  
Помещения в собственности, быстрый выход  
на сделку. 
Коммерческие условия по запросу.  
Количество предложений ограничено! 

+7(926) 872-26-72

МОСКВА, М. «КРАСНОСЕЛЬСКАЯ»,  
КРАСНОСЕЛЬСКИЙ ТУПИК, 4, ИНВЕСТ. ПРОЕКТ 

Предлагается к реализации инвестиционный 
проект, на зем. уч. пл. 28 сот. (собственность). 
Тех. условия на подключение к инженерным се-
тям получены. Документация на строительство 
оф. здания с подзем. стоянкой подготовлена 
и выпущена. Согласно проекту: пл. застройки 
1 014 м², общ. пл. здания 10092,5 м², в т.ч. над-
земная – 6 487 м², подзем. – 3605,5 м², кол-во  
эт. – 8 +3 подзем. уровня. Положительное 
заключение Мосгорэкспертизы получено. От 
метро - 3 минуты пешком. Близость к площади 
трех вокзалов Цена: 600 000 000 руб.

МО, ОДИНЦОВО, ГВАРДЕЙСКАЯ, 9,  
ЖК «ГУСАРСКАЯ БАЛЛАДА» 
Аренда: от 10 до 202 м², 1-й этаж, 51 кВА,  
потолки 3,7 м., под чистовую отделку. 
Есть аналоги по Алтуфьевскому шоссе. 
Под свадебный салон, магазин, банк, услуги.

+7(926) 704-41-82   www.b4b.moscow

МОСКВА, М. «ФРУНЗЕНСКАЯ»
КОМСОМОЛЬСКИЙ ПРОСПЕКТ, 40
Готовый арендный бизнес!  
Арендатор – «Мяснов и Отдохни».  
Площадь 250 м². Комсомольский проспект. 
Годовой арендный поток 10 204 000 руб.  
Окупаемость 10 лет. Цена: 110 000 000 руб.
+7(495) 980-20-10  www.madisonestate.ru

МОСКВА, М. «АВИАМОТОРНАЯ»,  
ПРОЕЗД ЭНТУЗИАСТОВ, 19А
Продается комфортабельное помещение или 
арендный бизнес в 5 мин. пешком от метро 
«Авиамоторная». Удобное место расположения. 
Центральные коммуникации, вентиляция, конди-
ционирование, пожарная сигнализация. 
+7(926) 149-90-90 Цена: 16,5 млн руб.

Елена
+7(903)781-19-96

МОСКВА, М «УЛИЦА 1905 ГОДА», 1905 ГОДА, 25
ПОМЕЩЕНИЕ СВОБОДНОГО НАЗНАЧЕНИЯ

Аренда. Станция метро «Улица 1905 года»,  
7 минут пешком.  
Площадь от 260 до 361,2 м². 
Размещено на 1 этаже 9 этажного дома, с от-
дельным входом. Первая линия домов.  
Большой трафик (проездной и пеший).  
В одном помещении с Правительственным 
учреждением. Парковка. Прямая долгосрочная 
аренда от собственника, цена договорная. 
Посредникам не беспокоить. 

http://www.odinburg.ru
http://www.b4b.moscow
http://www.madisonestate.ru
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МО, КАШИРСКОЕ Ш., 20 КМ ОТ МКАД, 
ЖК «ЮСУПОВО LIFE PARK»
Квартиры пл. от 40 м² до 69 м² + 1 машиноместо. 
Потолки 3 м. Панорамные окна. Патио на 1-х эт. 
Все коммуникации. Развитая инф-ра мультифор-
матного поселка. Ландшафтный дизайн. Автобус 
до ст. «Домодедово». Цена: от 3,2 млн руб.
+7(495) 181-05-06   www.usupovo-lp.ru

МО, КАШИРСКОЕ Ш., 20 КМ ОТ МКАД, 
ЖК «ЮСУПОВО LIFE PARK»
Таунхаусы от 100 до 217 м² + 2 машиноместа. 
Французские балконы. Палисадник перед домом 
и уч. во дворе. Инж. коммуникации заведены 
в дом. Газовый котел, счетчик, плита. Вся инф-
ра. Ландшафтный дизайн. Цена: от 6,2 млн руб.
+7(495) 181-05-06   www.usupovo-lp.ru

МО, МИНСКОЕ Ш., 35 КМ ОТ МКАД, 
КОТТЕДЖНЫЙ ПОСЕЛОК «ГОЛИЦИНО-3»
Общая площадь строений 400 м² на участке 
16 соток. Сборка по австрийской технологии. 
Полностью меблированы дорогой мебелью. 
Ландшафтный дизайн. Военизированная охрана, 
все коммуникации. Цена: 39 900 000 руб.
+7(903) 968-73-30 +7(985) 275-87-77

+7(903) 774-56-50 
+7 (499) 955-24-64
www.moscow-realty.org

МО, ВОЛОКОЛАМСКОЕ Ш., 18 ОТ МКАД, 
ПОСЕЛОК «СНЕГИРИ»

Продается лесной участок 50 соток с гостевым 
домом площадью100 м² в живописном стародач-
ном месте. Липы, ели, сосны, березы. Участок 
прямоугольной формы. Удачно расположен. 
Хороший подъезд (асфальт). Все коммуникации.  
Отдельно баня. Гараж на 2 авто.  

МО, РУБЛЕВО-УСПЕНСКОЕ Ш.,  
25 КМ ОТ МКАД, КП «ЗАРЯ»
Земельный участок в уютном охр. застроенном 
поселке, 15 сот., правильной формы, все ком-
муникации - центральные, оплачены. Рядом вся 
инфраструктура Рублевского ш., отличная дорога, 
магазины, школа, д/сад, фитнес. Цена: $700 000
+7(985) 765-94-47 Собственник 

+7(968) 939-44-11 www.etalon2016.ru

ЧЕХОВСКИЙ Р-Н, СИМФЕРОПОЛЬСКОГО Ш., 
55 КМ ОТ МКАД, Д. ЛЕГЧИЩЕВО 

Участок 45 соток под ижс или дачу в окружении 
леса и ручья. Хорошая транспортная доступ-
ность, удобный заезд без пробок, асфальт 
практически до участка. Красивое тихое место. 
На участке солидный навес на 4 м/м, блок для 
охраны или строителей и гостевой дом-баня 
60 м², который на время строительства может 
создать вполне приемлемые условия для про-
живания. В доме все коммуникации, газ ведут. 
В шаговой доступности река Лопасня, лес, по-
селок Новый быт с развитой инфраструктурой, 
автобусная остановка.

Собственник+7(915) 298-43-06

МО, ПОДОЛЬСКИЙ Р-Н, 35 КМ ОТ МКАД,  
П. ЩАПОВО, ОЗЕРНАЯ, 1

Продается 3-уровневый кирпичный дом в охраняе-
мом коттеджном поселке.
Площадь дома 400 м², оштукатуренный, крыша 
из натуральной черепицы.
2 балкона, в цоколе находятся сауна, спортивный 
зал, с/у, котельная, постирочная.
На 1-м этаже кухня, каминный зал, с/у, гардероб-
ная, на 2-м этаже 5 комнат, 2 с/у, евроремонт, 

теплые полы, все коммуникации центральные. 
Участок площадью 14 соток, гараж на 2 автомоби-
ля, автоматические ворота, беседка, ландшафт-
ный дизайн. В собственности более 3-х лет.
Готовы к сделке! В поселке развитая инфраструк-
тура. Приличные соседи. Рядом лес, каскад озер.

Цена: 24 млн руб.

http://www.usupovo-lp.ru
http://www.usupovo-lp.ru
http://www.moscow-realty.org
http://www.etalon2016.ru
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+7(495) 258-19-70 
www.pafilia.ru 

КИПР, ЛИМАССОЛ, 
ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС ONE

Жилой комплекс ONE – уникальность и на-
дежность инвестиций. 83 резиденции в самом 
высоком 37 этажном жилом комплексе на 
первой береговой линии с панорамными видами 
на Средиземное море.  
Современные технологии, безопасность и исклю-
чительное качество, гарантированные мировыми 
архитектурными и инженерными бюро Аткинс.
Инвестируйте в коплекс ONE и получите граж-
данство Евросоюза для всей семьи, включая 
детей до 28 лет и родителей.  
Бесплатные консультации по телефону.

+7(495) 258-19-70 
www.pafilia.ru 

КИПР, ТСАДА,  
ГОЛЬФ-ВИЛЛА MINTHIS HILLS

Гольф-курорт Минтис Хиллз раскинулся в горах 
на территории заповедника с монастырем XII 
века.  
• умная современная архитектура домов  
• богатая инфраструктура  
• уникальный горный микроклимат  
• близость к морю 
• большие земельные участки  
Инвестируйте в Minthis Hills и получите граждан-
ство Евросоюза для всей семьи, включая детей 
до 28 лет и родителей.  
Бесплатные консультации по телефону.

+7(495) 258-19-70 
www.pafilia.ru 

КИПР, ЛИМАССОЛ,  
ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС AURAI

 3-х и 4-х спальные виллы  
• всего 11 вилл в комплексе  
• большие участки  
• вид на море  
• рядом с городской инфраструктурой и пляжами 
• красивый ландшафт  
Инвестируйте в Aurai и получите гражданство 
Евросоюза для всей семьи, включая детей до 28 
лет и родителей. 
Бесплатные консультации по телефону.

+7(495) 258-19-70 
www.pafilia.ru 

КИПР, ЛИМАССОЛ,  
ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС VETRO SUITES

Vetro Suites расположен в самом сердце Ли-
массола, рядом с развитой инфраструктурой. 
Элегантный современный проект состоит из 10 
роскошных апартаментов и пентхаусов с 2 и 3 
спальнями и жилыми зонами открытой плани-
ровки, откуда открываются фантастические 
панорамные виды на море.

http://www.pafilia.ru
http://www.pafilia.ru
http://www.pafilia.ru
http://www.pafilia.ru
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+7(968) 636-30-30

СЕВЕРНАЯ КАРЕЛИЯ, ФИНЛЯНДИЯ,  
КОТТЕДЖ С БЕРЕГОМ И ПИРСОМ

Продается комфортабельный коттедж с терра-
сой 130 м², на участке площадью 1 203 м².  
Коттедж находится на территории коттеджного 
поселка, после покупки собственник сможет 
сдавать коттедж в аренду. 
Планировка коттеджа включает просторную 
гостиную с камином, панорамными окнами и вы-
ходом на террасу, три спальни, полностью обору-
дованную кухню, два туалета, душевую комнату, 
сауну и террасу. Парковка. Вид на озеро. 

+7(968) 636-30-30

ФИНЛЯНДИЯ. ХЕЛЬСИНКИ,  
ДОМ С ВИДОМ НА МОРЕ НА ПРОДАЖУ

Продается меблированный дом площадью 377 м² 
с видом на море. Располагает 7 просторными 
жилыми комнатами, ванными комнатами, 
полностью оборудованной кухней, застекленным 
балконом и террасой. Подвал, тёплый гараж 
на 2 машины, помещение с отдельным входом, 
которое подходит для офиса, спортзала или до-
машнего кинотеатра, сад. До центра Хельсинки 
10 км, метро и большой торговый центр. 
Лодочная станция, обустроенный пляж, лес, 
парк, детские площадки в шаговой доступности.

+7(968) 636-30-30

ФИНЛЯНДИЯ. ХЕЛЬСИНКИ, 
ЭЛИТНЫЕ АПАРТАМЕНТЫ НА ПРОДАЖУ

Элитные апартаменты с видом на живописный 
внутренний двор, в историческом здании.  
Общая площадью 172 м2.  
Включает в себя прихожую, гостиную, кухню 
с обеденной зоной, 3 спальни, 2 ванные комнаты, 
сауну, туалет и подсобное помещение. 
В оснащение апартаментов входят итальянская 
плитка в прихожей, кухне и столовой, гранит-
ные столешницы, мебель SNAIDERO и техника 
Gaggenau и Miele в кухне, отделка из плитки в 
ванных комнатах.

США, ШТАТ КАЛИФОРНИЯ, САН-ДИЕГО, 
ВИЛЛА НА ПРОДАЖУ
Продается эксклюзивная вилла под ключ, 
площадью 600 м², на участоке 10 соток, с видом 
на океан. Высокое качество материалов, СПА, 
гараж на 2 авто, противопожарная система без-
опасности.  
+7 (903)774-56-50 www.evro-real-estate.ru

DEM GROUP GmbH
+7(495) 767-64-52
www.demgroup.ru 

ГЕРМАНИЯ, ВУППЕРТАЛЬ,  
ДОХОДНЫЙ ДОМ

Cвежеотремонтированный доходный дом на 6 
квартир в Вуппертале! 
Всего 3 км от центра города и университета, дом 
переоборудован под молодежные аппартаменты 
современного дизайна.  
При покупке с кредитом обойдется Вам по цене 
двухкомнатной квартиры в Москве!  
Доход от аренды 17 800 €/год  
Цена дома: €253 500

ТУРЦИЯ. МЕРСИН,
КВАРТИРЫ НА ПРОДАЖУ
Комплекс клубного типа на берегу Средиземного 
моря. Квартиры от 77 м², свой пляж, аквапарк, 
бассейны, спортивные и детские площадки. 
Бесплатный трансфер в аэропорт и обратно, 
переводчики, юристы. Цена: от 3 900 000 руб.
+7(499) 347-59-43  

http://www.evro-real-estate.ru
http://www.demgroup.ru







