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Парк им. Романа Абрамовича 
Горького

Роман Абрамович планирует за-
няться развитием Центрального 

парка культуры и отдыха им. Горького. 
Заместитель мэра Москвы Людмила 
Швецова подтвердила интерес биз-
несмена к проекту, отметив, что пред-
метные переговоры пока не велись. 
В сентябре 2010 года стало известно, 
что экспертный совет по инвести-
ционной деятельности при прави-
тельстве Москвы разработал проект 
модернизации ЦПКиО им. Горького. 
Полностью будет обновлена зона 
аттракционов. На территории 
110 га появятся арт-парк, состоящий 
из арт-деревни и центра современ-
ного искусства, спортивная зона, 
концертный комплекс и ресторан в 
парке у Голицынских прудов.  

В Москве выпал 
золотой снег

За прошедшую зиму Москва зарабо-
тала почти 207 млн руб. на штрафах, 

наложенных на подрядчиков за пло-
хую уборку снега. Штрафные санкции 
были применены к 3,7 тыс. подрядных 
организаций. Об этом заявил вице-мэр 
столицы по вопросам жилищно-ком-
мунального хозяйства и благоустрой-
ства столицы Игорь Пергаменщик. 
К административной ответственности 
также привлекли некоторых префек-
тов и их замов, глав управ районов 
и руководителей инженерных служб. 
Уволены 25 глав управ, а к 12 были 
применены «меры административно-
го воздействия». Чиновник отметил, 
что за зиму было зарегистрировано 
20 случаев травм из-за гололеда про-
тив 450 годом ранее.  

«Дело о киосках» никак 
не закроют

Завершилось общественное обсуж-
дение новой схемы размещения 

точек мелкорозничной торговли 
в Москве. По его результатам столич-
ные власти приняли решение отка-
заться от типовых проектов киосков, 
созданных Москомархитектурой. 
Кроме того, городское правительство 
согласилось поменять дислокацию 
примерно четверти торговых точек, 
но их общее количество все равно 
сократится более чем вдвое. Департа-
мент потребительского рынка и услуг 
уже подготовил два новых варианта 
типовых конструкций киосков, базо-
вая цена которых составит 200 тыс. 
руб., а стоимость сборки – 50 тыс. руб. 
Места для установки торговых точек 
будут продаваться с аукционов.  

Жилые кварталы в стиле LIFE

Группа компаний «Пионер» выводит 
на рынок новую концепцию «жилые 

кварталы LIFE», которая была разработа-
на на основе анализа приоритетных по-
требностей покупателей.

Проекты под этим брендом будут обладать 
всеми характеристиками современного 
жилья: высоким качеством строительства 
и продуманными планировками, транс-
портной доступностью, развитой инфра-
структурой, собственной службой эксплуа-
тации и др. Визуализация каждого из жилых 
кварталов будет отличаться от основного 
бренда LIFE цветовыми решениями, связан-
ными с линиями метро, рядом с которыми 
находятся объекты. Ближайшие станции 
найдут свое отражение в названиях: «LIFE 
Волжская», «LIFE Сходненская» и «LIFE Ми-
тинская». ЖК «Лазаревское» включат в кон-
цепцию жилых кварталов LIFE под брендом 
«LIFE Лазаревское». Многофункциональный 
комплекс «Yellow Submarine», который «Пио-
нер» выводит на рынок в Санкт-Петербурге 
уже в марте этого года, будет также позицио-
нироваться в сегменте LIFE.  
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Батурина раскрыла
бизнес-секреты

Г лава «Интеко» Елена Батурина дала 
интервью программе «Бизнес-се-

креты» Олега Тинькова и Олега Аниси-
мова, которое было записано в Лон-
доне. Супруга экс-мэра Москвы Юрия 
Лужкова рассказала, что находится 
в Лондоне, так как ее дочери готовятся 
к поступлению в университет. В Мо-
скве она чувствует себя некомфор-
тно и старается в городе не бывать. 
Батурина усомнилась, что новый мэр 
сможет решить проблему столичных 
пробок, «потому что это невозможно». 
Она уверена: если Собянин голослов-
но обещает справиться с пробками, 
значит, он не видит эту ситуацию. 
«Жалко. Мне бы хотелось, чтобы горо-
дом управляли более компетентные 
люди», – заключила Батурина.  

Инвестконтракты
пересчитали и запретили

Масштабная ревизия инвестици-
онных контрактов, затеянная но-

вым мэром Москвы Сергеем Собяни-
ным, может привести к отмене более 
трети проектов, согласованных ранее. 
Судьба порядка 500 проектов нахо-
дится под вопросом. У одних давно 
истекли сроки реализации, а строите-
ли не вышли на площадку, другие так 
и не получили всей необходимой раз-
решительной документации. Будущее 
проблемных строек власти определят 
до 30 сентября. Параллельно про-
рабатывается механизм выставления 
данных участков на новые торги, 
чтобы вовлечь земли в хозяйственный 
оборот. Не исключено, что новым 
застройщикам придется компенсиро-
вать расходы прежних владельцев.  

Генплан признали 
некомпетентным

Контрольно-счетная палата сто-
лицы отчиталась в Мосгордуме 

о результатах проверки Генплана 
развития Москвы до 2025 года. Ауди-
торы охарактеризовали Генплан как 
документ «некомпетентный, неполный 
и некорректный», который «практи-
чески невозможно» использовать для 
планирования. Эксперты посчитали 
необоснованным строительство заяв-
ленных 37 млн м2 нежилых помещений 
и 27 млн м2 площадей для объектов 
малого бизнеса, а также нашли меро-
приятия, результаты реализации кото-
рых будет сложно оценить. Но думская 
бюджетно-финансовая комиссия кар-
динально менять документ не торо-
пится, а намерена внести в него лишь 
некоторые корректировки.  

Сбербанк ставит на Lipki

Презентация коттеджного поселка 
Lipki Парк, расположенного между 

Новорижским и Рублево-Успенским шос-
се, в 33 км от Москвы, прошла в загород-
ном клубе Величъ Country Club.

К покупке предлагаются готовые коттед-
жи и дуплексы, также планируется строи-
тельство таунхаусов. С 1 декабря действует 
специальное предложение, по которому 
кирпичный дом площадью 354 м 2 на участке 
8,2 сотки обойдется всего в $772 тыс. Как от-
мечает руководитель проекта развития ипо-
течного кредитования в Московском банке 
ОАО «Сбербанк России» Геннадий Лузгин, 
такие проекты весьма привлекательны для 
клиентов Сбербанка. Уже сейчас реше-
ны вопросы межевания, оформления ИЖС 
и собственности, полностью подключены 
центральные коммуникации. «Покупатель 
получает недвижимость, которая по уровню 
жизни не уступает, но и превосходит уро-
вень московской квартиры. Следует осо-
бо отметить, что застройщик поселка уже 
имеет за плечами завершенный проект «Ве-
личъ», который по праву заслужил призна-
ние на рынке».  
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«Сколково» 
обрастает сказаниями

Московский академический музы-
кальный театр им. Станиславско-

го и Немировича-Данченко поставил 
оперу про инновационный центр 
«Сколково», премьера которой состо-
ится 12 апреля. В спектакле «Сказание 
о храме науки «Сколково» воспоют 
развитие инновационных технологий 
в России. По сюжету в государстве 
Москопотамия правят два брата – бог 
Денег и бог Науки. И если у перво-
го есть свой храм, то у второго – нет. 
Мудрому визирю снится сон, что 
в стране закончилась нефть, и братья 
решают построить храм Науки и спа-
сти страну от гибели. Визирь прилага-
ет массу усилий и принуждает жрецов 
Денег к инновациям и возведению 
храма. Закончится все хорошо.  

Женщина –
лучший друг риэлтора

Современные женщины все чаще 
предпочитают решать квартирный 

вопрос самостоятельно. Как сообща-
ют аналитики компании Urban Group, 
по итогам первых шести месяцев 
продаж в ЖК «Новосходненский» 54 % 
всех покупателей – женщины. И боль-
шая часть из них купили квартиру 
самостоятельно. Женский сегмент 
покупателей четко делится на две 
группы. Первая – незамужние женщи-
ны 25-30 лет, занятые своей карьерой 
и приобретающие квартиру только 
для себя. Вторая группа – женщины 
35-50 лет, имеющие одного или двоих 
детей, которых устраивает сложив-
шийся порядок вещей. Они не хотят 
его менять, покупают жилье и оконча-
тельно обретают независимость.  

Мода на доходные дома 
возвращается

Инвестиционная группа компаний 
ASG анонсировала инноваци-

онный проект в сегменте арендной 
недвижимости – «Система московских 
доходных домов «Рублево-Мякинино». 
Это комплекс доходных домов клуб-
ного типа с апартаментами различно-
го класса, расположенный в зеленой 
зоне и в пешей доступности от метро 
«Мякинино». Проект предусматри-
вает появление свыше 400 апар-
таментов. Арендные ставки будут 
следующими: студии и односпальные 
апартаменты – от 30 до 90 тыс. руб. 
в мес.; двуспальные апартамен-
ты – от 60 до 190 тыс. руб. в мес.; 
трех-пятиспальные апартаменты – 
от 130 до 230 тыс. руб. в мес.; коттед-
жи – от 210 до 230 тыс. руб. в мес.  

Рублевские земли 
 продают без подряда

Компания «Велес Капитал Девелоп-
мент» объявила о начале реализации 

земельных участков без обязательного 
подряда и с подведенными коммуника-
циями в поселке «Папушево».

Поселок расположен на Рублево-Успенском 
шоссе, в 24 км от МКАД. Покупателям предла-
гаются участки площадью от 13 до 100 соток 
по цене от $18 тыс. за сотку. В подарок можно 
выбрать один из представленных проектов 
домов площадью от 350 до 800 м2 с различ-
ными архитектурными решениями: в класси-
ческом, современном или английском стиле, 
а также в стиле кантри или ренессанс. «Кот-
теджный поселок «Папушево» – уникальное 
предложение. Это крупный организованный 
поселок на Рублевке с собственной инфра-
структурой и рекреационными зонами. Мы 
позаботились о создании и сохранении 
концепции застройки, что внесет в жизнь 
жителей «Папушева» привычный комфорт, 
сохранит и поддержит заявленный высокий 
уровень поселка»,  – отмечает генеральный 
директор компании «Велес Капитал Деве-
лопмент» Владлен Волошин.  



№ 2 (59)   |   март 2011   |   ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ 9

Новости | ZAGRANDOM.RU

За ипотекой во Францию

Агентство недвижимости Gordon 
Rock совместно с международным 

ипотечным брокером Lowell Finance 
составили рейтинг европейских 
стран по доступности ипотечного 
кредитования для граждан России. 
Первое место в топ-листе досталось 
Франции, где россиянину достаточно 
легко получить ипотеку в размере 
до 80 % стоимости недвижимости 
по низкой ставке. Лидирующие пози-
ции в рейтинге также заняли Англия, 
Германия и Австрия. Неплохо для 
наших соотечественников обстоят 
дела с ипотекой в Испании, Израиле, 
Португалии, Финляндии и на Кипре. 
А вот Болгария, Черногория, Египет 
и Таиланд россиян не жалуют: тут 
взять кредит на покупку жилья вряд 
ли удастся.  

За жильем в Болгарию

Самое доступное жилье можно 
найти в Эстонии и Болгарии. К та-

ким выводам пришли аналитики пор-
тала «ГдеЭтотДом.Ру», изучив рынок 
жилой недвижимости Европы. В этих 
странах цены начинаются от 100 тыс. 
руб. – за эту сумму можно купить дом 
площадью 80-150 м2 в болгарском 
районе Руссе или квартиру площа-
дью до 50 м2 в эстонском городке 
Пюсси. Второе место в списке самых 
демократичных стран поделили 
Литва и Чехия, где цены на жилье 
стартуют с отметки 200 тыс. руб. 
На третьем месте оказалась Германия 
с минимальной стоимостью квартиры 
280 тыс. руб. Далее следуют Ита-
лия, Финляндия и Черногория, где 
реально найти апартаменты или дом 
за 600-700 тыс. руб.  

За гостиницей в Лондон

Британская компания Hogg 
Robinson Group назвала города 

с самыми дорогими отелями. Первое 
место уже шестой год подряд за-
нимает Москва, несмотря на то, что 
в 2010 году проживание в столичных 
гостиницах подешевело на 12 %. Лиде-
рами рейтинга стали такие города, как 
Нью-Йорк, Париж, Гонконг, Женева, 
Цюрих, Вашингтон, Стокгольм, Эр-
Рияд и Доха. Европейские отели 
дешевели в течение года. Так, цена 
номеров в Дублине и Афинах снизи-
лась на 11 и 9 % соответственно. Ис-
ключение составила Великобритания, 
где стоимость проживания в отелях 
выросла на 3 %. Ощутимее всего подо-
рожали гостиницы Азиатско-Тихоо-
кеанского региона, Африки, Канады 
и Америки.  

За дешевым островом 
 в Панаму

Эксперты компании Doki составили 
рейтинг самых доступных островов 

стоимостью до $100 тыс. Первое место 
досталось острову Гатун за $30 тыс. в пре-
сноводном озере в Панаме.

На острове площадью 3 тыс. м2 есть элек-
тричество и сотовое покрытие, а до ближай-
шего порта Панама-Сити можно добраться 
за 40 мин. На втором месте оказался остров 
МакГиббон в Канаде ($35,25 тыс.). Остров 
площадью 25 тыс. м2 расположен на реке 
Сент-Джон рядом с городом Фредерик-
тон. «Бронза» – у острова Дельфиний залив, 
расположенного в Панаме вблизи от ар-
хипелага Бокас-дель-Торо. Его площадь 
610 м2, а стоимость — $40 тыс. Четвертое 
место досталось двум участкам площадью 
15 га на острове Биг Таскет в Канаде по цене 
$65,65 тыс. На этих необитаемых островах 
сохранились уникальные маяки. Замыкает 
пятерку лидеров Gunning Island в Канаде 
площадью 2,8 га за $70 тыс. Остров распо-
ложен в Гусином заливе – это прекрасное 
место для коттеджа, из которого можно на-
блюдать за жизнью морских птиц.  



ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ   |   март 2011   |   № 2 (59)10

МОСКВА | Главное 

Н
апомним суть возможных пре-
тензий. Предположительно 
по инициативе экс-мэра Москвы 

Юрия Лужкова Мосгордума в июне 
2009 года приняла поправки в закон 
о бюджете, благодаря которым из бюд-
жета города «Банку Москвы» было 
перечислено 15 млрд руб. в качестве 
выкупа за допэмиссионные акции банка. 
Через несколько дней банк предоставил 
кредит 12,7 млрд руб. агентству недви-
жимости «Премьер Эстейт».

Агентство в свою очередь выкупи-
ло за эти деньги у Елены Батуриной ее 
долю (95 %) в ООО «Территориальная 
дирекция «Раменская», которое вла-
дело участком 58 га на юго-западе 

Москвы. Залогом, который обеспечи-
вал возврат денег банку, стал сам ку-
пленный участок. Стоимость земли ком-
пания Colliers International, привлечен-
ная в качестве оценщика, определила 
в 16,5 млрд руб.

Видимо, предполагается доказать, 
что агентство недвижимости «Премьер 
Эстейт» ничего строить не собирается 
и выданный кредит погасить заведомо 
не сможет. Как это доказать? Детали кре-
дитного договора не раскрываются, но, 
очевидно, время у компании есть. Как со-
храняется и возможность перепродать 
участок. И если верить реляциям о вы-
ходе страны из кризиса, а также вполне 
обоснованным прогнозам устойчиво-

АВТОР: Альберт АКОПЯН

Следственный комитет МВД 
не спешит заводить уголовное 
дело против главы «Интеко» 
Елены Батуриной, связанное 
с предполагаемым хищением 
средств «Банка Москвы».

ДЕЛО «ИНТЕКО»:
по ком звонит колокол
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го роста цен на энергоресурсы, перепро-
дать участок и вернуть кредит компания 
сможет очень скоро. И что тогда?

В стране нет закона, который запре-
щал бы демократически избираемо-
му законодательному собранию регио-
на изменять закон о бюджете по ини-
циативе любого хорошего человека, не 
исключая демократически избираемо-
го главы региона. А понятие «инициати-
ва», строго говоря, лежит вне юридиче-
ского поля. 

В стране нет закона, который запре-
щал бы банку предоставлять кредит 
агентству недвижимости, созданному 
за три месяца до подачи заявки на кре-
дит, с уставным капиталом 10 тыс. руб.

В стране нет закона, который обязы-
вал бы получать предварительное одо-
брение федерального контролирую-
щего органа на сделки такого масшта-
ба. Может быть, и хорошо, что нет, иначе 
все эти миллиардные суммы были бы 
на пару миллиардов больше. Но важно, 
что такого закона нет. Как нет и еще мно-
гих законов, которые сделали бы такую 
сделку невозможной.

Документы по сделке оформлены 
безупречно — как оказалось, Батурина 

уплатила все налоги, следователи бес-
помощно чешут репу. По сути, един-
ственное, чем располагает следствие 
на сегодня, — это будто бы завышен-
ная в несколько раз оценка стоимости 
участка.

По мнению экспертов портала 
RussianRealty.ru, в зависимости от типа 
застройки участка (58 га) цена его по-
купки (12,7 млрд руб.) увеличит стои-
мость квадратного метра не более чем 
на $200–300. И это в престижном ЮЗАО.

Москва слишком далеко зашла в мо-
нополизации строительного рынка. 
В начале «нулевых» в столице строили 
сотни компаний, сегодня — десятки, ко-
торые реально принадлежат несколь-
ким владельцам. Можно беспредельно 
демонизировать «Интеко» — это 
только поможет раздербанить ком-
панию или восстановить справедли-
вость, если угодно. Схема, которую при-
писывают «Интеко», не нова. В том или 
ином виде и масштабе она не раз про-
кручивалась в Москве в пользу дру-
гих компаний. И нет никаких предпо-
сылок, что этому будет положен конец. 
Следственный комитет бьет по фами-
лии, а не по системе.  

«ИНТЕКО» – российская 
компания, ведущая бизнес 
в сфере строительства, 
девелопмента и нефтехимии, 
получившая широкую 
известность благодаря тому, 
что ее владельцем является 
супруга бывшего мэра 
Москвы Юрия Лужкова Елена 
Батурина.
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МОСКВА | Проекты 

П
одобный вопрос далеко не един-
ственный. Что еще оказывает 
наиболее серьезное влияние 

на выбор покупателя? Оказывается, что 
на втором месте в списке параметров, 
важных для клиентов строительных 
компаний, стоят архитектурные и пла-
нировочные решения новостроек. 
В отношении монолитных домов все 
понятно — вариантов планировок 
множество, но и цена кусается. С па-
нельными новостройками все иначе: 
планировочные решения уже заданы, 
поэтому выбор происходит из готовых 
решений. Однако здесь есть свои лиде-
ры: наиболее удобными и комфортны-
ми планировками квартир, по мнению 
большинства покупателей, обладают 

две серии панельных новостроек — 
«КОПЭ-М-Парус» и П-3М.

Как следует из опросов покупателей 
жилья, эти серии нравятся им в первую 
очередь наличием во всех квартирах 
больших кухонь, балконов и эркеров. 
Плюс к этому в каждом подъезде пред-
усмотрено по три лифта, а сами панель-
ные новостройки обладают приятной 
и позитивной внешней архитектурой. 
Именно из-за этих «мелочей» покупа-
тель чаще всего и принимает решение 
в пользу того или иного объекта при 
прочих равных ценовых показателях.

Риэлторы утверждают, что имен-
но этот фактор — оптимальные пла-
нировочные решения — и способ-
ствует высокому интересу к домам се-

Сколько стоит квадратный 
метр? Несомненно, этот 
вопрос был и остается самым 
важным для большинства 
покупателей новостроек. 
Каждый выбирает будущее 
жилье исходя из своих 
финансовых возможностей. 

Цена новостройки
зависит от планировки
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рий «КОПЭ-М-Парус» и П-3М. Речь идет 
о двух адресах в районе Чертаново — 
жилых комплексах «Чертановский» 
и «Аннинский», которые строит Группа 
Компаний ПИК и стоимость квартир 
в которых стартует от 88,1 тыс. руб. 
за квадратный метр. 

В домах жилого комплекса «Чер-
тановский» найдутся квартиры на са-
мый взыскательный вкус. Проект пред-
усматривает 1–2–3–4-комнатные 
квартиры, отличительной особенно-
стью которых являются просторные 
светлые комнаты с эркерами, видо-
вые балконы и лоджии. Площадь ку-
хонь — от 10,4 до 14,7 м2 — позволит 
вместить всю необходимую бытовую 
технику. А в корпусе № 1 жилого ком-
плекса «Аннинский» запланированы 
1–2–3–4-комнатные квартиры площа-
дью от 37,4 до 101 м2, которые сдаются 
в эксплуатацию с улучшенной отделкой.

Более дешевые новостройки серий 
«КОПЭ-М-Парус» и П-ЗМ можно найти 
в ближайшем Подмосковье. К приме-
ру, выгодное расположение и привле-
кательная цена (от 55,1 тыс. руб. за 1 м2) 
характеризуют новые жилые райо-
ны «Левобережный» и «Юбилейный» 

от Группы Компаний ПИК в Химках. Так, 
жилой район «Юбилейный» возводит-
ся на северо-западе Московской об-
ласти, в Химках. Здесь строится около 
260 тыс. м2 жилья, большая часть из ко-
торых уже сдана в эксплуатацию и за-
селена. А безусловным преимуществом 
жилого района «Левобережный» явля-
ется то, что он граничит с обширной ле-
сопарковой зоной и крупным природ-
ным водоемом.

Не менее привлекательно в глазах 
покупателей выглядит и жилой рай-
он «Ярославский» в городе Мытищи 
Московской области, который строит 
ГК ПИК. Застройка жилого района пред-
ставлена домами серий П-3М и «КОПЭ-
М-Парус», а также монолитными зда-
ниями по индивидуальным проектам. 
«Ярославский» — район комплекс-
ной застройки, в котором предусмо-
трено все необходимое для комфорт-
ной жизни. В том числе четыре обще-
образовательные школы, пять детских 
садов, спортивные сооружения, по-
ликлиники, магазины, аптеки и дру-
гая инфраструктура. Стоимость квар-
тир в «Ярославском» будет начинаться 
от 57 тыс. руб. за 1 м2.  

стартовая стоимость 
квартир в жилом районе 

«Ярославский»

57 000
тыс. руб./м2

Как следует из опросов 
покупателей жилья, серии 

«КОПЭ-М-Парус» и П-3М 
нравятся им в первую очередь 

наличием во всех квартирах 
больших кухонь, балконов 

и эркеров
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МОСКВА | Рынок 

Д
елать хорошие деньги на пере-
продаже квартир в Москве 
в ближайшие годы станет за-

труднительно. Кризис 2008–2009 годов 
не оправдал надежд населения столицы, 
ожидавшего обвала цен на заветные 
квадратные метры, так что рывка в об-
ратную сторону ждать не приходится.

Хотя спрос на жилье в Москве с вес-
ны прошлого года непрерывно увеличи-
вается, профессионалы рынка недвижи-
мости сомневаются, что рост цен на жи-
лье в ближайшие два-три года намного 
обгонит инфляцию. Стоимость квартир 
в столице по сравнению с покупатель-
ной способностью даже небедной пу-
блики вновь приближается к «потол-

ку». При этом повышения уровня жизни 
пока не наблюдается, что тоже не спо-
собствует росту цен на жилье.

Спрос на жилье в сочетании с усугу-
бляющимся дефицитом предложения 
способствуют быстрому вымыванию 
с рынка наиболее ликвидных вариан-
тов. На глазах теряют свою привлека-
тельность в недавнем прошлом наибо-
лее востребованные инвесторами ново-
стройки, приносившие максимальный 
доход благодаря существенной разни-
це стоимости на стадии котлована и по-
сле завершения строительства. В кри-
зис на первичном рынке жилья цены 
снизились больше всего — на 20–30 %. 
Однако в конце 2010 года застройщи-

АВТОР: Ольга СЕНАТОРОВА

Жилье снова становится 
интересным объектом для 
инвестиций и спекуляций. 
Но экономический кризис 
не прошел бесследно 
и изменил приоритеты: если 
раньше наибольшую прибыль 
за короткий срок приносили 
сделки со столичной 
недвижимостью, то теперь 
привлекательной и сулящей 
ощутимую выгоду выглядит 
провинция.

Скромное обаяние

ПРОВИНЦИИ

Наиболее быстрыми темпами 

в 2010 году росла стоимость 

«квадрата» в Екатеринбурге, 

Смоленске, Воронеже, Казани, 

Красноярске, Новосибирске, 

Краснодаре и Ростове-на-Дону
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ки взяли реванш: в Москве резко под-
скочила стоимость новостроек, при-
чем не только близких к завершению, 
но и тех, которые находятся на началь-
ных этапах строительства.

В какой-то степени повышению цен 
на московские квартиры может поспо-
собствовать бурный рост ипотечного 

кредитования, но его объемы пока вдвое 
меньше, чем в рекордном 2008 году. 
К тому же с помощью ипотеки в столице 
покупалось не больше 25 % квартир, две 
трети сделок имеют характер альтерна-
тивных: одна квартира покупается, дру-
гая — продается. Получается, что спрос 
на жилье за счет ипотеки увеличивает-
ся незначительно, поэтому развитие жи-
лищного кредитования вряд ли суще-
ственно повлияет на цены.

Сегодня инвестиции в жилую недви-
жимость в регионах представляются бо-
лее интересным вариантом, чем вло-
жение средств в московские квартиры. 
По сравнению со столицей во многих 
регионах стоимость жилья в кризис упа-
ла намного ощутимее и до сих пор это 
падение не отыграла. Тем временем 

спрос на жилье в регионах растет не ме-
нее быстрыми темпами, чем в столице.

Немаловажно, что в любом россий-
ском городе жилье стоит гораздо мень-
ше, чем в Москве. Получается, что при 
меньших расходах есть шанс получить 
более высокую отдачу.

На данный момент минимальная цена 
«входного билета» для инвестора в мо-
сковское жилье равна 4–5 млн руб. В ре-
гионе квартира экономкласса доступна 

Немаловажно, что в любом 
российском городе жилье 
стоит гораздо меньше, чем 
в Москве. Получается, что 
при меньших расходах есть 
шанс получить более высокую 
отдачу

Инвестиции в  жилую недвижимость в  регионах пред-
ставляются более интересным вариантом, чем вложение 
средств в московские квартиры: в кризис она ощутимо по-
дешевела и до сих пор это падение не отыграла
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всего за 1,5–2 млн руб., а по цене стан-
дартной московской «двушки» — за 10–
12 млн руб. — можно приобрести элит-
ные апартаменты.

Скачок цен на региональное жи-
лье прогнозируется уже в конце года. 
К этому моменту предложение нач-
нет отставать от спроса, поскольку при-
ток новых объектов с первичного рын-
ка резко замедлится из-за практически 
полной остановки строительства жилья 
в 2009 году. Подобная ситуация сложи-
лась в 2005–2006 годах после выхода пе-
чально знаменитого федерального за-
кона № 214-ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве…».

Самыми перспективными являют-
ся регионы, где в кризис наблюдалось 
наибольшее падение цен на жилье, тем-
пы жилищного строительства невысоки, 
при этом высокий экономический по-
тенциал служит залогом роста покупа-
тельной способности населения.

Наиболее быстрыми темпами 
в 2010 году росла стоимость «ква-
драта» в Екатеринбурге, Смоленске, 
Воронеже, Казани, Красноярске, 
Новосибирске, Краснодаре, Ростове 
и Ростове-на-Дону. Интересными для 

инвесторов могут быть Волгоград, 
Липецк, Нижний Новгород, Омск, Пермь, 
Самара, Саратов, Челябинск, Уфа, где 
рынок жилья испытал наибольший це-
новой спад и все еще лежит «на дне». 
Соответственно, в этих городах рост 
вложений будет максимальным.

Как обычно, столица оправилась 
от кризиса раньше остальных регионов. 
За прошлый год цены на жилье в столи-
це практически вернулись к докризис-
ным. Готовое типовое жилье стоит 120–
140 тыс. руб. за м2, бизнес-класс обой-
дется примерно в 200 тыс. руб. за м2. 
На фоне столичных цен средняя стои-
мость «квадрата» в экономклассе на ре-
гиональном вторичном рынке вы-
зывает чувство чуть ли не умиления: 
Екатеринбург и Краснодар — 55 тыс. 
руб., Ростов, Самара и Новосибирск — 
50 тыс. руб., Казань, Красноярск 
и Нижний Новгород — 45 тыс. 
руб., Воронеж — 40 тыс. руб., Омск 
и Саратов — 33 тыс. руб.

С точки зрения инвестиционной при-
влекательности наибольший интерес 
представляют самые дешевые кварти-
ры, которые всегда пользуются высо-
ким спросом. Однако рискованно вкла-

На фоне столичных 
цен средняя стоимость 
«квадрата» в экономклассе 
на региональном вторичном 
рынке вызывает чувство чуть 
ли не умиления

50
тыс. руб.

средняя стоимость 
квадратного метра  

в Екатеринбурге 
и Краснодаре

МОСКВА | Рынок 
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дывать средства в объекты низкого ка-
чества, поскольку запросы покупателей 
жилья растут — через несколько лет 
ваша квартира может оказаться нелик-
видной. Кроме того, не стоит инвести-
ровать в квартиры, чья ликвидность 
сомнительна — в экологически не-
благополучном районе, с плохой транс-
портной доступностью, с неразвитой ин-
фраструктурой и т. п.

Надежным вариантом инвестиций 
в жилье будет приобретение объекта 
повышенной комфортности: в кризис 
они больше всего потеряли в цене, зато 
в период экономического подъема до-
рожают быстрее, чем дешевые. В то же 
время ликвидность дорогих квартир 
ниже, чем дешевых: их сложнее реали-
зовать.

Непростым для инвестора будет вы-
бор между первичным и вторичным 
рынком жилья. Новостройка сулит бо-
лее высокую отдачу от вложенных 
средств, но и рисков, связанных с ней, 
больше. Несмотря на возрождение 
строительной отрасли, ее состояние 
еще далеко от стабилизации: даже при-
знанные лидеры способны в одноча-
сье оказаться банкротами, и тогда ин-
вестированные в жилье средства будут 
не приумножены, а заморожены.

В определенной степени безопас-
ность инвестору обеспечит участие 
в строительном проекте солидного 
банка: когда банк выступает инвесто-
ром или владеет крупным пакетом ак-
ций застройщика, это снижает риски 
вложения.  

Профессионалы рынка 
сомневаются, что рост цен 

на столичное жилье обгонит 
инфляцию. Стоимость 

московских квартир 
по сравнению с покупательной 

способностью даже небедной 
публики приближается 

к «потолку»
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МОСКВА | Проекты 

Н
еизменно поддерживать интерес 
клиента, предлагая ему широкую 
линейку качественного предло-

жения — настоящее искусство, в тонко-
стях которого прекрасно разбирается ГК 
«Мортон», один из крупнейших девело-
перов Подмосковья.

Выступая в качестве инвестора-за-
стройщика, компания реализует 19 про-
ектов жилой недвижимости в столич-
ном регионе, суммарная жилая пло-
щадь в которых превышает 3 млн м2. 
И «Мортон» не собирается останавли-
ваться на достигнутом.

В 2010 году компания приступила 
к строительству четырех масштабных 
проектов общей площадью жилья око-

ло 1 млн м2. Только весной на рынок 
было выведено около 500 тыс. м2 жилья 
в новом микрорайоне «Солнцево-Парк» 
на юго-западе Подмосковья, а также 
представлен новый формат комплекс-
ной застройки — малоэтажный ком-
плекс «Сакраменто» в Балашихе.

Приятным сюрпризом под конец 
года стало появление сразу двух про-
ектов — микрорайонов «Бутово Парк» 
в Ленинском районе, в рамках которо-
го будет построено 370 тыс. м2 жилья, 
и «Северное Кучино» в Железнодорожном 
общей площадью 70 тыс. м2.

По итогам 2010 года объем жилых пло-
щадей, введенных компанией в эксплу-
атацию, составил 560 тыс. м2. О том, что 

Сегодняшний покупатель жи-
лья стал чрезвычайно аккура-
тен и разборчив. Он не гонится 
за дешевыми предложениями, 
не спешит со сроками покупки, 
а тщательно ищет квартиру, от-
вечающую трем основным ус-
ловиям: надежность, качество, 
комфорт. Но даже определив-
шись с застройщиком, с бюд-
жетом покупки, современный 
покупатель выдвигает еще 
одно обязательное требова-
ние – возможность выбора.

Квадратные метры 
на выбор
НОВОСТРОЙКИ: КТО ПОБЕЖДАЕТ В БОРЬБЕ ЗА СОВРЕМЕННОГО ПОКУПАТЕЛЯ
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нынешний год станет не менее плодот-
ворным, свидетельствует сообщение ГК 
«Мортон» о начале реализации двух но-
вых крупных проектов, общая площадь 
жилья в которых превысит 300 тыс. м2.

Речь идет о двух жилых микрорайо-
нах комплексной застройки в ближай-
шем Подмосковье, строительство кото-
рых начнется уже в первом полугодии. 
Оба проекта расположены в непосред-
ственной близости от Москвы — на рас-
стоянии от 5 до 13 км от МКАД.

Один из проектов появится на востоке 
Подмосковья, где «Мортон» исторически 
является лидером по объемам строитель-
ства и ввода жилья. Второй микрорай-
он будет возведен на юге Подмосковья, 
в Ленинском районе, где у компании се-
годня в активном строительстве находит-
ся более 800 тыс. м2 жилья.

Так, новый микрорайон площа-
дью 180 тыс. м2 построят в г. Видное, 
в 5 км от МКАД по Каширскому шоссе. 
Здесь на территории около 20 га начнет-
ся строительство тринадцати 17-этаж-
ных многосекционных домов популяр-
ных серий П-44Т и П-111М.

Второй проект компании — нова-
торский формат малоэтажного жилья 

в европейском стиле с низкой плот-
ностью застройки, который разме-
стится в городском округе Балашиха 
в 13 км по Горьковскому шоссе. Тут 
«Мортон» выводит на рынок микрорай-
он «Сакраменто-2». В рамках проекта 
на участке 56 га запланировано 118 че-
тырехэтажных домов на 20 и 40 квартир. 
Площадь жилья превысит 120 тыс. м2.

Каждый из проектов предусматрива-
ет строительство всей необходимой инф-
раструктуры, комплексное благоустрой-
ство и озеленение территории, организа-
цию автостоянок и гостевых паркингов.

По словам генерального директо-
ра «Мортон-Инвест» Антона Скорика, 
компания имеет возможность предло-
жить своим клиентам высокое качество 
жизни в своих микрорайонах, а за счет 
крупных объемов строительства — мак-
симально комфортную стоимость квад-
ратного метра.

В 2010 году ежемесячные объемы реа-
лизации ГК «Мортон» составляли поряд-
ка 20 тыс. м2 жилья. В 2011 году компания 
намерена удвоить объемы продаж, уве-
личив объем предложения и расширив 
географию проектов. А значит, покупате-
лям будет из чего выбрать.  

+7 (495) 921-22-21

www.morton.ru
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МОСКВА | Futurussia 

Г
лавным из событий, важность 
которого для всего риэлторского 
бизнеса сложно переоценить, 

представляется появление закона о ри-
элторской деятельности — его разработ-
ка ведется в настоящее время. Он может 
вступить в силу в будущем году. При этом 
нельзя утверждать определенно, начнет 
ли он действовать на практике и каким 
именно окажется итоговое содержание 
закона. Рассмотрим три гипотетических 
варианта будущего развития событий: 
оптимистический, пессимистический 
и тот, который, вероятно, и воплотится 
в жизнь. Оговорюсь: все, о чем далее 
пойдет речь, я рассматриваю через приз-
му собственного мировосприятия, кото-

рое является не «истиной в последней 
инстанции», а лишь одной из возможных 
точек зрения.

» ОПТИМИСТИЧЕСКИЙ 
СЦЕНАРИЙ

Закон станет реальным инструментом 
регулирования риэлторской деятельно-
сти, так как установит ограничения допу-
ска в профессию. Благодаря этому воз-
никнет перспектива очищения отрасли 
от мошеннических, непрофессиональ-
ных и непорядочных персонажей, кото-
рых сегодня как под вывесками агентств, 
так и в рядах частных маклеров водится 
великое множество. Российская гильдия 
риэлторов (РГР), обретя законный спо-

АВТОР: Олег САМОЙЛОВ

Выступать в роли оракула слож-
но. Тем более, когда речь идет 
о прогнозе на пять лет. Ведь 
за этот срок могут произойти 
события, которые кардиналь-
но изменят всю риэлторскую от-
расль. Достаточно вспомнить, 
что риэлторской деятельности 
всего-то двадцать лет, а сколь-
ко трансформаций произошло 
за этот период. Мои предполо-
жения основаны на фактах и со-
бытиях, которые ожидаются 
с более или менее высокой сте-
пенью вероятности.

СЦЕНАРИИ НАПИСАНЫ,
риэлторы делят роли
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соб наведения порядка, пройдет по рын-
ку с «железной метлой».

Если это состоится, то через пять лет, 
вероятно, занятие риэлторским бизне-
сом в России станет не менее уважаемым 
занятием, чем в Америке. Конечно, неко-
торые «нецивилизованные» маклеры вы-
живут и, активно демпингуя, продолжат 
портить имидж отрасли непрофессио-
нальными действиями. Но в рамках дан-
ного сценария их число не будет кри-
тическим, а их конкурентоспособность 
оставит желать лучшего. Представители 
цивилизованного сектора рынка будут 
обладать не только профессиональным 
статусом, признаваемым органами вла-
сти, но и смогут легально получать ин-
формацию, которая необходима для пра-
вовой экспертизы объектов недвижимо-
сти. Агентства недвижимости обеспечат 
высокую надежность сделок, а это один 
из основных факторов, который обуслав-
ливает ценность риэлторской услуги для 
потребителей.

» ПЕССИМИСТИЧЕСКИЙ 
СЦЕНАРИЙ

Закон о риэлторской деятельности так 
и не будет принят либо будет принят 

в редакции, которая не позволит ри-
элторам обеспечить своим клиентам 
полноценную профессиональную под-
держку при совершении сделок. Такое 
развитие событий вполне вероятно, 
если закон не предусмотрит права ри-
элторов получать из государственных 
органов правовую информацию для 
проведения экспертиз.

Думаю, что в этом случае рынок ри-
элторских услуг через пять лет ничего 
хорошего не ждет, поскольку отрасль, 
окончательно утратив какую-либо це-
лостность, попросту распадется на «ор-
ганизационные молекулы». Уже сей-
час создаются «карманные» «ассоциа-
ции», «гильдии» и «палаты», основной 
задачей которых является охаивание 
РГР. При этом единственной целью, ко-
торую преследуют подобные объеди-
нения, является обеспечение политиче-
ского капитала тем, кто ими руководит. 
РГР ничего с этим распадом поделать 
не сможет, так как в ее распоряжении 
не будет рычагов, способных удержать 
отрасль в цивилизованных рамках.

Конечно, отдельные компании, как 
и раньше, будут работать квалифициро-
ванно, предоставляя клиентам эффек-

СПРАВКА

ОЛЕГ САМОЙЛОВ – управля-

ющий партнер и генеральный 

директор компании «Релайт-

Недвижимость». Имеет два выс-

ших образования – медицин-

ское и юридическое. Бизнес-

образование: Высшая школа 

корпоративного управления АНХ 

при Правительстве РФ (лучший вы-

пускник 2005 года программы про-

фессиональной переподготовки 

ЕМВА, специализация «Управление 

развитием бизнеса»).

На рынке недвижимости – 

с 1993 года. В 1994 году, успеш-

но выдержав квалификационный 

экзамен на право ведения риэл-

торской деятельности, стал од-

ним из первых аттестованных бро-

керов в России. Признанный спе-

циалист-практик, обладающий 

многолетним успешным опы-

том управления бизнесом в сфе-

ре недвижимости с акцентом на си-

стемное развитие трех ключевых 

факторов эффективности: конку-

рентоспособности, человеческих 

ресурсов и технологий обслужива-

ния потребителей.

С 1999 по 2005 год занимал ряд 

управленческих должностей в ком-

пании «МИЭЛЬ-Недвижимость», 

среди которых член совета ди-

ректоров – директор по страте-

гическому развитию, руководи-

тель стратегического комитета 

при совете директоров и комитета 

по управлению качеством.
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тивную поддержку в операциях с недви-
жимостью. Но в целом расцветет никем 
не управляемое частное маклерство, 
представители которого будут действо-
вать или на грани закона, или вовсе без 
оглядки на него.

Проиграют, естественно, потреби-
тели: сделка с недвижимостью, не обе-
спеченная квалифицированными ри-
элторскими услугами, вновь станет 
столь же рискованным мероприятием, 
как и в «лихие 90-е». И вряд ли эту ситу-
ацию сможет исправить введение обя-

зательной нотариальной формы сде-
лок, а также расширение полно-

мочий нотариусов по проверке 
юридической истории 

объектов.
Дело в том, что полно-

ценная проверка под-
разумевает совершение 
действий, которые яв-
ляются уделом скорее 
оперативных работни-
ков. Сможет ли нотари-
ус, к примеру, удосто-
вериться в том, что че-
ловек, выписавшийся 
из квартиры в другой го-

род, действительно прибыл по новому 
адресу и реально там проживает, а все 
действия, которые он совершил ранее, 
выполнялись им по доброй воле? Для 
этого потребуется отправиться в ко-
мандировку, а нотариус этого делать 
не будет. А риэлтор? Выполнит ли эту 
работу он?

В рамках рассматриваемого сцена-
рия риэлторская отрасль как организо-
ванный бизнес просто не будет суще-
ствовать.

» РЕАЛИСТИЧЕСКИЙ 
СЦЕНАРИЙ

Несмотря на усилия Российской гильдии 
риэлторов, закон будет принят не рань-
ше, чем года через два, при этом его 
формулировки окажутся такими, что 
их воплощение в жизнь станет самосто-
ятельной «головной болью» агентств 
недвижимости. Им придется соответ-
ствовать целому ряду бессмысленных 
бюрократических требований, но ника-
кой помощи в практической работе за-
кон им не окажет.

При этом сценарии каких-либо зна-
чимых перемен в риэлторском биз-
несе, вероятно, не произойдет. 

Отдельные компании будут 
работать квалифицированно. 
Но в целом расцветет никем 
не управляемое частное 
маклерство, представители 
которого будут действовать 
на грани закона или вовсе без 
оглядки на него

МОСКВА | Futurussia 
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Представителям цивилизованной части 
отрасли недвижимости работать ста-
нет сложнее и дороже, следовательно, 
им придется повышать стоимость сво-
их услуг для потребителей. Между тем 
нецивилизованные риэлторы, посколь-
ку им новый закон не указ, продолжат 
работать, как и прежде. Поэтому, бо-
юсь, общественно-публицистические 
телепрограммы не на один год вперед 
будут обеспечены материалами для 
разгромных репортажей, снятых скры-

той камерой и во всей красе демон-
стрирующих «мерзкую риэлторскую 
сущность». Таким образом, в ближай-
шее время на рынке риэлторских услуг 
сохранится противостояние между ор-
ганизованным и «самостийным» 
сегментами.

Вероятно, вряд ли реалистический 
сценарий воплотится в жизнь в течение 
пятилетнего периода. Скорее всего, мы 
будем наблюдать, как через некоторое 
время ситуация начнет приобретать 
либо признаки выздоровления (разви-
ваясь по оптимистической логике со-
бытий), либо дальнейшего упадка (пес-
симистический вариант). Конечно, хо-
телось бы, чтобы те преобразования, 
в которых сейчас так нуждается рос-
сийский рынок риэлторских услуг, про-

исходили органично и плавно. Но уве-
ренности в том, что преобразования 
рыночных условий будут бесконфликт-
ными, у меня нет. Ведь отечественные 
риэлторы, являясь проекцией нашего 
общества, увы, не склонны искать лег-
ких путей.   

Сможет ли нотариус удосто-
вериться, что человек, выпи-
савшийся из квартиры в дру-
гой город, прибыл по новому 
адресу и там проживает, а все 
действия, которые он совер-
шил, выполнялись им по доб-
рой воле?

Несмотря на  усилия Российской гильдии риэлторов, за-
кон будет принят не раньше, чем года через два, при этом 
его формулировки окажутся такими, что их  воплощение 
в жизнь станет «головной болью» агентств недвижимости
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С
егодня получить ипотечный 
кредит стало не в пример 
проще, чем было год на-

зад, когда потенциальных клиентов 
чаще отпугивали, чем приманивали. 
Справка о доходах физического лица 
по форме 2-НДФЛ перестала служить 
единственно возможным «входным 
билетом», получение зарплаты «в кон-

верте» — отныне не преграда на пути 
к приобретению жилья по ипотеке. 
Кредитные инспекторы в банках 
больше не шарахаются от строите-
лей, работников финансовой сферы 
и представителей других профессий, 
угодивших в кризис в черный список. 
В пылу конкурентной борьбы лояль-
ность некоторых банков зашла так да-

леко, что они стали предлагать специ-
альные программы для такой прежде 
нежелательной категории заемщиков, 
как индивидуальные предпринимате-
ли. Как известно, спецификой россий-
ского малого бизнеса является полная 
финансовая непрозрачность. Поэтому 
легче было верблюду пролезть сквозь  
игольное ушко, чем предпринима-

АВТОР: Ольга СЕНАТОРОВА

ИПОТЕКА-2011:
старые игры по новым правилам

Происходящее с начала года все больше убеждает, что ипотека — больше не ругатель-
ное слово. Банки снова ведут охоту на новых заемщиков, рекламируя действительные 
и мнимые преимущества жилищного кредитования. Разберемся, что из громких ре-
кламных заявлений работает, а какие лозунги рассчитаны исключительно на то, что-
бы задурить головы потенциальным клиентам.

АВТОР: Ольга СЕНАТОРОВА
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телю получить ипотечный кредит. 
Тем не менее ряд банков (например 
Альфа-Банк, АМТ Банк, банк «Дельта-
Кредит», Флексинвест Банк) сегодня 
адресует специальные ипотечные 
программы предпринимателям.

» ДОВЕРЯЙ, 
НО ПРОВЕРЯЙ

Однако либеральность кредиторов 
в отношении требований к ипотеч-
ным заемщикам имеет свои грани-
цы. Причем после кризиса возник-
ли условия, которые ранее не прак-
тиковались. Так, по стандарту размер 
ежемесячного платежа по кредиту 
не должен превышать 40  % дохода за-
емщика. Раньше при расчете этого со-
отношения не брали в расчет 
наличие иждивенцев — несовершен-
нолетних детей, престарелых родите-
лей. Теперь все чаще при расчете со-
отношения «платеж/доход» из дохода 
заемщика вычитают суммы, необхо-
димые для содержания иждивенцев. 
Таким образом, кредиторы стали учи-
тывать реальную, а не условную кре-
дитоспособность заемщика.

Значительно больше строго-
сти банки проявляют по отношению 
к тем, кто замечен в небрежении сво-
ими обязательствами по ранее взя-
тым кредитам. Ипотечный кредит — 
не только большие деньги, но и боль-
шая ответственность, а после кризиса 
банки намерены рисковать как можно 
меньше. Поэтому важную роль стала 
играть кредитная история. До кризиса 
прошлые грешки при погашении кре-
дитов не имели большого значения, 
а теперь из-за плохой кредитной исто-
рии можно запросто лишиться шанса 
купить жилье в кредит.

» УСЛОВНАЯ 
ДОСТУПНОСТЬ

Доступность ипотечных кредитов по-
сле кризиса во многом связана со сни-
жением первоначального взноса 
за жилье, который надо внести из соб-
ственных средств. В прошлом году 
первоначальный взнос неожиданно 
быстро снизился с 30  %, ставших стан-
дартом кризисных лет, до 20  %. Вслед 
за этим появились и наиболее попу-
лярные ипотечные программы с пер-
воначальным взносом 10  %.

Однако и тут кризис внес свои кор-
рективы. Теперь, чтобы получить кре-
дит с маленьким первоначальным 

взносом, залога приобретаемого жи-
лья будет уже недостаточно — потре-
буется предоставить дополнительное 
обеспечение. Это может быть дру-
гая недвижимость (квартира, дача, 
дом), страхование ответственности 
заемщика за неисполнение или нео-
бязательное исполнение своих обя-
зательств по кредитному договору. 
Такая страховка стоит 3–4  % суммы 
кредита, причем ее наличие не осво-
бождает заемщика от необходимости 
тратиться на стандартное ипотечное 
страхование имущества, жизни и тру-
доспособности, а также юридической 
чистоты сделки.

Получается, что для кредита с пер-
воначальным взносом 10  % с учетом 
расходов на дополнительную стра-
ховку понадобится внести из соб-
ственных средств 13–14  %. Конечно, 
это все равно меньше 20  %, но все же 
заметно больше обещанных 10  %.

К тому же, если поискать, реально 
найти ипотечные программы с перво-
начальным взносом 15  %, не требую-
щие никакого дополнительного обе-
спечения. Сегодня подобные про-
граммы предлагают, к примеру, 
Газпромбанк и Райффайзенбанк. 
Разница в расходах несуще-
ственная, зато не нужно тра-
тить время на оформление 
страховки.

Есть и еще один момент, 
на который следует обра-
тить внимание: от величи-
ны первоначального взно-
са зависит сумма креди-
та. Чем ниже взнос — тем 
меньше кредит.

» МИНУС 
ПРОЦЕНТЫ

Весь прошлый год про-
центы по ипотечным 
кредитам непрерывно 
снижались. В этом году 
ставки продолжают падать — 
рекламные объявления пестрят 
обещаниями кредитов под 10–
12  % годовых.

Рекламные объявления не врут. 
Ипотечный кредит в рублях действи-
тельно можно получить под 10  % го-
довых. Но при этом надо внести пер-
воначальный взнос в размере 50–
60  % и вернуть кредит за 5–7 лет. Это 
неплохой вариант, если вы собирае-
тесь проводить альтернативную сдел-

ку: продаете свое жилье, исполь-
зуя вырученные средства на перво-
начальный взнос. Поскольку сумма 
кредита относительно невелика, ее 
вполне удастся погасить за 5–7 лет. 
Но тем, кто намеревается покупать 
жилье «с нуля», этот вариант вряд 
ли подойдет.

Можно получить кредит под 11,5–
12,5  % годовых с умеренным перво-
начальным взносом, если использо-
вать плавающую ставку. Однако этот 
путь связан с риском для заемщика. 
В данный момент конъюнктура для 
плавающих ставок благоприятная, ин-
дикативные ставки LIBOR, EURIBOR 
и MosPrime, к которым их привязы-
вают, держатся на низком уровне. Но, 
как учит нас кризис, эти ставки могут 
в одночасье увеличиться в разы, в ре-
зультате чего ваш ежемесячный пла-
теж вырастет до неподъемной вели-
чины. Поэтому, если вы решите риск-
нуть, стоит выбирать плавающую 
ставку, которая имеет ограничение 

по размеру: так вы хотя бы будете 
представлять, неприятностей 

какого масштаба при-
дется ждать лич-
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Результатом затяжной борьбы 
Роспотребнадзора с ипотечными бан-
ками и компаниями стала почти по-
всеместная отмена комиссии за до-
срочное погашение кредита, что, без-
условно, тоже расценивается как 
улучшение условий кредитования.

В том же ряду стоит радикальное 
сокращение сроков рассмотрения 
кредитных заявок. Еще год назад ре-
шение о выдаче кредита принима-
лось в течение месяца, сегодня на это 
уходит неделя. Нередко банковская 
реклама обещает выдачу кредита че-
рез два–три дня после подачи всех 
требуемых документов, но на практи-
ке столь сжатые сроки выдерживают-
ся не всегда. Кстати, абсолютный ре-
корд по сроку рассмотрения заявки 
на ипотечный кредит принадлежит 
«Банку жилищного финансирования», 
который предлагает экспресс-креди-
ты на приобретение квартир на вто-
ричном рынке под залог имеющейся 
в собственности квартиры с рассмо-
трением заявки за один день.

В ипотечном кредитовании суще-
ствуют четкие закономерности, ко-
торые имеет смысл усвоить. Хотите 
получить кредит побольше или что-
бы ежемесячный платеж был помень-
ше — растяните кредит на макси-
мальный срок. Но чем дольше вы бу-
дете погашать кредит, тем больше 
потратитесь на проценты.

То же самое с первоначальным 
взносом. Большой первоначаль-
ный взнос — низкая ставка по креди-
ту, возможность быстро погасить за-
долженность, соответственно, мень-
шие расходы на выплату процентов. 
Но для кого-то высокая процентная 
ставка и длительный срок погаше-
ния — приемлемая плата за возмож-
ность обустроить собственное жилье: 
не надо дожидаться, пока накопится 
большой первоначальный взнос.

Рассматривая достоинства и недо-
статки ипотечных программ, неслож-

но заметить: идеальных предложе-
ний не бывает. Очевидную 
выгоду непременно будет со-
провождать какой-нибудь 
скрытый подвох. Поэтому, 

чтобы подобрать ипотечную 
программу, которая принесет 

вам наибольшую выгоду с наи-
меньшими потерями, надо четко 

представлять, что лично для вас име-
ет первостепенное значение. 

заемщику от какого-нибудь очередно-
го мирового экономического бардака.

Сказанное о риске плавающих ста-
вок справедливо и для комбиниро-
ванных — такая ставка фиксирует-
ся на 1–5 лет, а затем превращает-
ся в плавающую. Комбинированные 
ставки чуть выше плавающих, но ниже 
фиксированных. Фиксированная став-
ка на кредит сроком 15–20 лет и пер-
воначальным взносом 20  % стоимо-
сти приобретаемого жилья составит 
13–15  %. Кстати, если получать кре-
дит в качестве клиента кого-то из пар-

тнеров банка — ипотечного броке-
ра, риэлтора, застройщика — про-
центная ставка, скорее всего, будет 
ниже. Некоторые банки устанавли-
вают более низкие ставки по креди-
там для «зарплатных» клиентов (та-
кая практика существует в Сбербанке, 
Райффайзенбанке).

Кроме того, есть шанс получить 
кредит по ставке, которая ниже стан-
дартной, в рамках специальной ак-
ции: крупные банки регулярно при-
влекают внимание потенциальных 
заемщиков, объявляя о снижении ста-
вок на один-два месяца.

Так что, если поставить цель, 
то действительно можно получить 
кредит по низкой ставке. Но необхо-
димо хорошо разбираться в предло-
жениях банков и систематически от-

слеживать изменения в условиях 
кредитования. Самостоятельно это 
сделать не так уж сложно, но для при-
обретения необходимых навыков по-
требуется время. Если вы им не рас-
полагаете, проще обратиться к ипо-
течному брокеру, который подберет 
оптимальный для вас вариант.

» ИПОТЕЧНАЯ АЗБУКА
Одним из безоговорочных плюсов 
для заемщиков стала отмена комис-
сий за выдачу кредита. Первым на та-
кой шаг пошел Сбербанк в апреле 

прошлого года. Следом некоторые 
банки полностью отменили комис-
сию за выдачу кредита, но большая 
часть банков предпочла поступить 
менее радикально, отменяя комис-
сию только в рамках специальных 
акций на фиксированный срок или 
по каким-то отдельным програм-
мам. Инициатива Сбербанка способ-
ствовала еще и снижению комис-
сии за выдачу кредита. Если раньше 
нормой было брать 1–1,5  % суммы 
кредита (в редких случаях— стои-
мость приобретаемого жилья), то те-
перь это 0,5–1  %. Учитывая, что боль-
шинство кредитов представляет сум-
му с шестью нулями, как отмена, так 
и снижение комиссии за выдачу кре-
дита позволяют заемщику сэконо-
мить приличные деньги.
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Банки стали более строгими по  отношению к  тем, 
кто замечен в  небрежении своими обязательствами 
по ранее взятым кредитам. После кризиса банки на-
мерены рисковать как можно меньше
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В
ласти всерьез решили взяться 
за искоренение игорного бизнеса 
в стране. Хотя начиналось это 

противостояние более цивилизован-
но и оптимистично. Эпоха развития 
игорного дела в нашей стране ведет 
отсчет с 1988 года, когда в гостиницах 
Госкоминтуриста СССР установили пер-
вые автоматы с денежным выигрышем. 
Расцвет этого бизнеса пришелся на ко-
нец 90-х–начало «нулевых». К 2006 году 
в России было выдано свыше 6300 ли-
цензий на игорный бизнес, а нелегаль-
ные заведения никто и не считал.

И вот в 2006 году тогдашний прези-
дент Владимир Путин внес в Думу пред-
ложения по законопроекту «О государ-

ственном регулировании деятельности 
по организации и проведению азарт-
ных игр». Суть их состояла в локализа-
ции игорного бизнеса в четырех игор-
ных зонах. В декабре 2006 года был при-
нят закон, согласно которому с 1 июля 
2009 года все игорные заведения, за ис-
ключением букмекерских контор и тота-
лизаторов, могли работать только в спе-
циально выделенных зонах. Последние 
должны были появиться до 1 июля 
2007 года на территориях Алтайского, 
Приморского, Краснодарского краев, 
Калининградской и Ростовской обла-
стей. Государство пообещало обеспе-
чить их землей, а само строительство 
должно было лечь на плечи инвесторов.

АВТОР: Элина ПЛАХТИНА

Недавно разразился громкий 
скандал: в Подмосковье ра-
зоблачена масштабная сеть 
подпольных казино, кото-
рую «крышевали» чиновни-
ки высшего ранга. Дело по-
лучило широкую огласку. 
Разбирательство еще не закон-
чено, а некоторые высокопо-
ставленные должностные лица 
уже лишились своих теплень-
ких мест. Поговаривают, что 
нелегальные казино могут сто-
ить кресла даже губернатору 
Громову.

ЖЕСТКИЕ ПРАВИЛА –
не для «азартных» законов
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Так, игорную зону «Азов-Сити» 
запланировали на территории 
Щербиновского района Краснодарского 
края и Азовского района Ростовской об-
ласти, недалеко от Ейска: предполага-
лось открытие казино, залов игровых 
автоматов, букмекерских контор и тота-
лизаторов, баров, ресторанов, отелей, 
развлекательных комплексов. К насто-
ящему моменту свет увидели лишь два 
казино — «Оракул» и «Шамбала» (к сло-
ву, это единственные легальные казино 
в России). Все остальное осталось на бу-
маге и (частично) на стадии котлованов.

Задержку в строительстве власти спи-
сали на нерасторопность ростовской 
стороны. Причины, по мнению чинов-
ников, в «колоссальном инфраструк-
турном отставании». Проблему реши-
ли радикально. В ноябре 2010 года 
президент России Дмитрий Медведев 
подписал закон, исключивший 
Ростовскую область из списка регио-
нов, где будут располагаться игорные 
зоны. Эту зону перенесли на новое ме-
сто — на Благовещенскую косу. Теперь 
Краснодарский край единолично возво-
дит игорную Мекку — власти субъекта 
обещают, что зона на Черноморском по-

бережье заработает в полную силу че-
рез 7–10 лет.

Тем временем сибиряки не столь ще-
дры на обещания. Власти Алтайского 
края предпочитают не поднимать эту 
больную для них тему. Оно и понятно: 
с момента подписания закона прошло 
почти пять лет, а пустырь, на котором 
должна появиться «Сибирская моне-
та» (название второй игорной зоны), по-
прежнему девственно чист.

«Сибирская монета» будет располо-
жена в Алтайском районе Алтайского 
края. На 2 тыс. га должны поя-
виться казино, гостинич-
ные комплексы, ре-
стораны и т. д. 
Вопрос 
о сро-
ках 

Расцвет игорного бизнеса 
пришелся на конец 

90-х–начало «нулевых». 
К 2006 году в России было 

выдано свыше 6300 лицензий 
на игорный бизнес, 

а нелегальные заведения 
никто и не считал
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остается открытым. Пару месяцев назад 
председатель коммунистической партии 
Алтая предложил направить деньги, вы-
деленные на этот проект, на более акту-
альные для региона нужды, а саму игор-
ную зону перенести на Дальний Восток, 
где не хватает рабочих мест. По мнению 
депутата, новое месторасположение 
в полной мере позволит реализовать 
этот масштабный проект.

Третью игорную зону — «Примо-
рье» — предположительно построят 
в курортной зоне Уссурийского зали-
ва, в 70 км от Владивостока. На площади 
620 га должны разместиться казино, го-
стиницы, торгово-развлекательные цен-
тры, рестораны, конференц-зал и дру-

гие объекты. Но и здесь пока не начато 
строительство ни одного объекта.

Наконец, для четвертой игорной зоны 
отвели место в Калининградской обла-
сти, в окрестностях поселка Янтарный. 
Участок 1 тыс. га выделен под казино, го-
стиницы, аквапарки, театр и концерт-
ные залы, спортивные арены и т. п. Зона 
«Янтарная» выделялась на общем фоне. 
Она имеет выгодное положение — 
практически в сердце Европы, с выхо-
дом к Балтийскому морю. К тому же она 
позиционировалась как место не только 
для азартных игр, но и для отдыха и про-
ведения деловых конференций.

Однако на сегодняшний день она ни-
чем не отличается от двух предыду-
щих зон — та же тишина на площадке. 
Власти региона неоднократно пытались 
провести аукционы на право застрой-
ки зоны, но ни одни торги не состоялись 
из-за отсутствия желающих. Причину 
глава региона увидел в неудачном рас-
положении. И тоже решил ходатайство-
вать о переносе зоны в — курортный 
район Светлогорска, где, по его словам, 
турпоток выше в разы. Возможно, пред-
ложение губернатора и найдет отклик 
у депутатов.

Зона «Янтарная» имеет 
выгодное положение – 
в сердце Европы, с выходом 
к Балтийскому морю, 
и позиционируется как место 
не только для азартных игр, 
но и для проведения деловых 
конференций

МОСКВА | Точка зрения 
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Так что пока любителям игр придет-
ся забыть об азартных увлечениях или, 
как вариант, отправиться в подполь-
ные заведения. Доблестные блюстите-
ли порядка ежегодно рапортуют о за-
крытии десятков тысяч (!) нелегальных 
игорных точек, но желающие испытать 
фортуну на прочность по-прежнему 

не испытывают дефицита мест, где это 
можно сделать. Не пора ли нашим чи-
новникам не только кивать на нечисто-
плотных деятелей игорного бизнеса, 
но и самим уже начать играть честно — 
помогать цивилизованному игорно-
му бизнесу и исправлять допущенные 
ошибки?  

Краснодарский край возводит 
игорную Мекку – власти 

субъекта обещают, что зона 
на Черноморском побережье 

заработает в полную силу 
через 7-10 лет

В 2006 году был принят закон, согласно которому с 1 июля 
2009 года все игорные заведения, за исключением букме-
керских контор и  тотализаторов, могли работать только 
в специально выделенных зонах
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М
инистр императорского двора 
генерал Мосолов, ведавший 
всеми придворными церемо-

ниями, вспоминая балы и светские при-
емы великолепного Петербурга, в 1930-х 
годах писал: «Я участвовал в балах трех 
царствований (Александра II, Алексан-
дра III и Николая II — Прим. автора), 
так что могу говорить о них с полным 
знанием дела. <…> Дамы должны 
быть в «русских» платьях со шлейфами. 
Платья и кокошник, разумеется, могут 
быть украшены драгоценными камня-
ми в зависимости от степени богатства 
соответственной особы. В этом отноше-
нии приведу как пример, который меня 
как-то поразил, — госпожу Зиновьеву, 

жену предводителя дворянства одного 
из уездов Петроградской губернии: 
она носила в виде пуговиц девять или 
десять изумрудов, величиной каждый 
с голубиное яйцо».

А вот описание другой дамы — ге-
неральши: «Платье с пайетками обле-
гает ее, как статую. Диадема в два ряда 
крупных бриллиантов («павэ») украша-
ет ее русые волосы. На лбу сверкает 
бриллиант. Бриллиантовое ожерелье, 
декольте окружено цепочкой с боль-
шим цветком из тех же камней на спи-
не, другие две цепи бриллиантов бро-
шены через плечи и сходятся у броши».

Вывод старого генерала-министра ра-
дует и даже наполняет гордостью, хотя 

АВТОР: Галина УЛЬЯНОВА

Доставляют ли удовольствие 
богатство и роскошь, если 
не перед кем их показать? 
Ответ очевиден: не доставля-
ют. Культ роскоши в России 
сложился двести лет назад. 
XIX век дал такие образцы бы-
товой неги, которые уже, ви-
димо, и превзойти нельзя. 
Ностальгией по ним были про-
питаны все переживания рус-
ской эмиграции. Это действи-
тельно была та Россия, «ко-
торую мы потеряли», причем 
безвозвратно.

Чем на Руси купцы
любили помериться

ИСТОРИЯ | Хочу все знать 

Â XIX âåêå «íîâûå ðóññêèå» áèçíåñìåíû, çàðàáîòàâøèå êàïèòàëû, ïåðåíèìàëè òðàäèöèè äâîðÿíñòâà, íå æåëàÿ îòñòàâàòü îò àðèñòîêðàòèè
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мы далеки (и по происхождению, 
и по времени) от этого богатства: 
«Когда я смотрю фильмы, изготов-
ленные в Голливуде и изображающие 
будто бы великолепие русского дво-
ра, мне хочется смеяться».

Российские богачи наряжали 
не только себя, но и украшали окру-
жающее пространство — дворцы, 
особняки, усадьбы. Они следовали 
за модой в мире недвижимости и ин-
терьеров, они же и создавали эту 
моду. Правда, частенько мода выхо-
дила боком. Знаменитое русское го-
степриимство разорило немало дво-
рянских гнезд. В начале XIX века 
в зажиточных семьях считалось нор-
мальным, чтобы за стол ежедневно са-
дились обедать 40–50 человек:  хозя-
ин с домочадцами, друзья, знакомые, 
приживалки. Такое хлебосольство для 
многих стало совершенно непосиль-
ным, когда после отмены крепостного 
права в 1861 году стал исчезать дар-
мовой крестьянский труд по обслужи-
ванию помещичьих семей.

Князь С. Е. Трубецкой писал: «У нас 
«широкими» должны были быть даже 
далеко не богатые помещичьи семьи, 
и общественное мнение принуждало 
к «широте» даже скупых людей». В ре-
зультате вынужденное хлебосоль-
ство приводило к известной пушкин-
ской формуле: «Давал три бала еже-
годно и промотался наконец».

Это сейчас мы принимаем гостей 
в тех же комнатах, где и живем — 
смотрим телевизор, ужинаем, рабо-
таем за компьютером. Не так было 
раньше. Пространство богатого дома 
имело две половины. На одной — 
«парадной» — принимали гостей, 
на другой — «повседневной» — про-
текала ежедневная жизнь. Парадная 
половина стояла в неприкосновен-
ности и открывалась для посещения 
и обозрения несколько раз в год.

Главным был зал (или, как говорили 
раньше, зала): тут танцевали и накры-
вали столы во время больших бан-
кетов. В архитектурном руководстве 
1836 года говорилось: «Зала принад-
лежит к числу парадных комнат, где 
принимают гостей; здесь-то надо раз-
вернуть все богатство и роскошь». Зал 
мог быть огромным — в некоторых 
богатых дворцах их площадь достигла 
350 м2. Дорогие зеркала, кресла и сту-
лья размещали по стенам, чтобы дать 
простор для танцев.

Сквозь распахнутые двери зала 
открывался вид на анфиладу ком-
нат. В конце анфилады часто ставили 
большое зеркало — так создавался 
эффект бесконечности. Наряду с па-
радными гостиными, где гости мог-
ли беседовать, кавалеры — курить, 
любители виста и преферанса — 
играть в карты, имелась и парад-
ная спальня. В такой спальне никто 

не спал, — она давала гостям пред-
ставление о стиле жизни дома, была 
свидетельством «большого тона», по-
водом продемонстрировать архитек-
турные пристрастия. Роскошная по-
стель с балдахином стояла на возвы-
шении или, наоборот, в нише. Вокруг 
помоста с кроватью располагались 
статуи и вазы с цветами на резных де-
ревянных подставках, изящные туа-
летные столики, кушетки и диванчики. 
Архитектурное руководство 1836 года 
поясняло: «Будуар есть храм спокой-

ствия, это часть дома, посвященная 
любви. Он должен быть украшен бога-
тыми обоями, зеркалами и статуями».

Шло время… XIX столетие близи-
лось к концу. Традиции дворянства 
перенимали «новые русские» XIX века, 
заработавшие капиталы и не желав-
шие отставать от родовой аристокра-
тии. Например, в московском доме 
сибирского золотопромышленника 

Василия Михайловича Сабашникова 
на Большой Никитской на первом эта-
же размещалась анфилада парадных 
комнат, включавших две гостиные 
и зал в египетском стиле, где «на ко-
лоннах с капителями в виде цветков 
лотоса и черными цоколями были вы-
резаны барельефные пестрые изо-
бражения и иероглифы». Эти поме-
щения использовались два раза в год 
во время больших приемов.

Когда гостей было немного, они 
могли лицезреть два прекрасных 

Российские богачи наряжали не только себя, но и укра-
шали окружающее пространство – дворцы, особняки, 
усадьбы. Они следовали за модой в мире недвижимо-
сти и интерьеров, они же и создавали эту моду

Ñòîëîâàÿ íà äà÷å È.Â. Ìîðîçîâà â Ïåòðîâñêîì ïàðêå. Àðõèòåêòîð Ô. Øåõòåëü
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интерьера — кабинет и столовую. 
Большой кабинет хозяина был из рез-
ного черного дуба, а стены выдержа-
ны в считающихся приличными для 
кабинета темно-зеленых тонах. Для 
уюта топили камин (в России камины 
устраивали для красоты, а не для теп-
ла). В кабинете, на нижней открытой 
полке резного дубового шкафа, стоял 
своеобразный «талисман» сабашни-
ковского дела — большой кожаный 
мешок, в котором хранился золотой 
песок с сибирских приисков.

Столовую оформили в модном 
в последней четверти XIX века рус-
ском стиле: резная мебель, вышитые 

скатерти, повсюду полотенца с пе-
тушками, якобы крестьянская посуда 
с надписями «хлеб да соль», «кушай 
на здоровье». Перенасыщенность 
множеством предметов у некоторых 
утонченных натур вызывала впечат-
ление ужасной безвкусицы, но стиль 
этот живуч до сих пор (подзоры-
рушники, кадушки-сундуки, трактир 
«Елки-палки»).

Обычно на первом (цокольном) 
этаже размещались хозяйственные 
службы (кухня, прачечная, комна-
ты прислуги, кладовки), на втором — 
парадные комнаты, на третьем — 
жилые комнаты хозяев, детей, дру-
гих членов семьи (бабушек-дедушек, 
прочих родственников). 

Подражая аристократам, нуво-
риши-купцы украшали гостиные се-

мейными портретами. Недостаток 
семейных портретов и подлинных 
фамильных вещей с успехом компен-
сировали приобретенные за огром-
ные деньги коллекционные предме-
ты — мебель, статуи, гобелены.

В блестящем Петербурге, где осо-
бенно трудно было удивить знато-
ков роскошью и вкусом, в начале 
ХХ века тем не менее приобретали 
известность нетитулованные эсте-
ты, вкладывавшие богатства и душу 
в создание интерьеров. Знаменитый 
петербургский любитель изящно-
го и балетоман Анатолий Шайкевич 
был сыном крупного банкира Ефима 

Григорьевича Шайкевича. Отец бла-
годаря своему тихому еврейскому 
упорству и трудолюбию стал дирек-
тором Петербургского международ-
ного банка и председателем правле-
ния «Всеобщей компании электри-
чества». Сынок пошел по стезе неги 
и наслаждения гармонией. Анатолий, 
окончивший два факультета, доско-
нально знал искусство и философию, 
по словам восхищенной современ-
ницы, «был блестящим собеседни-
ком, эгоистом и игроком», «запомнил 
и изучил каждый камень Италии».

Все свободное от путешествий 
время Анатолий Шайкевич посвя-
щал созданию уникального интерье-
ра своей квартиры на Кронверкском 
проспекте. (Этот доходный дом, № 5, 
построенный в 1913 году, представ-

лял собой тогдашнее элитное жи-
лье.) Одно только описание этой поч-
ти восемьдесят лет не существующей 
квартиры вызывает бурю эмоций.

Одна гостиная была обставлена 
антикварной мебелью карельской 
березы в стиле ампир (возраст мебе-
ли — более века). На столике изящ-
но лежала вещица, принадлежавшая 
Пушкину.

В другой гостиной мебель была 
древнее — XVIII век, венециан-
ская работа: «Приземистые золо-
ченые кресла со спинками и сиде-
ньями в виде перламутровых рако-
вин, витрина, подобной которой нет 
и в Венеции, мебель, черномазые фи-
гуры перед камином, рамы, зеркала, 
люстра и даже картины, — все было 
сделано из перламутра, ракушек 
и позолоченного резного дерева».

В квартире была анфиладная си-
стема, чтобы попасть из одной гости-
ной в другую, надо было пройти че-
рез кабинет, украшением которо-
го являлись огромный письменный 
стол, шкаф (опять же итальянской ра-
боты, но еще более ранней — нача-
ла XVII века) и музыкальные инстру-
менты — рояль «Стейнвей» и старин-
ная виолончель.

Следующим помещением была 
просторная столовая: ее стены 
были синие, а шелковые портье-
ры на окнах и дверях — темно-крас-
ные. Здесь мебель была времени 
Петра I и подлинной голландской ра-
боты — красного дерева громад-
ных размеров буфет, большой стол. 
(Кто был в Амстердаме — мог ви-
деть такое в главном голландском 
«Рейксмузеуме»). Над камином ви-
сел портрет Екатерины II в полный 
рост, а по стенам — натюрморты гол-
ландских и итальянских мастеров, 
в том числе признанное эксперта-
ми одно из немногих полотен вели-
кого художника эпохи Возрождения 
Джорджоне.

Далее шел зимний сад, за ним — 
библиотека, помещавшаяся в круглом 
зале с белыми колоннами на фоне 
стен, обтянутых красным шелком. 
Поражала воображение гостей спаль-
ня: она когда-то принадлежала им-
ператрице Екатерине II. Рядом нахо-
дились гардеробные, а также мра-
морная ванная в античном стиле: 
мозаичные полы и стены, а вода тек-
ла «прямо из стены — из пасти льва, 

ИСТОРИЯ | Хочу все знать 

Ãîñòè íà ñâàäüáå Íèêîëàÿ Ïðîõîðîâà («Òðåõãîðíàÿ ìàíóôàêòóðà») è Ëèäèè Óøêîâîé 
(õèìè÷åñêèå çàâîäû) â îñîáíÿêå Ïðîõîðîâûõ â Ïîäñîñåíñêîì ïåðåóëêå



№ 2 (59)   |   март 2011   |   ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ 37

увенчанной позолоченными крана-
ми». Из окон ванной открывался изу-
мительный вид на Неву и Летний сад 
на другом ее берегу.

По всему фасаду многокомнатной 
квартиры тянулась терраса, куда го-
сти могли выйти в теплую погоду по-
любоваться на виды Дворцовой на-
бережной на противоположном бе-
регу Невы, Троицкий мост, особняк 
балерины Матильды Кшесинской, 
здание мечети, изукрашенное сине-
бирюзовым орнаментом.

Москва тоже не дремала. Архитек-
турными достоинствами славились 
особняки Зинаиды Морозовой 
на Спиридоновке и Александры 
Коншиной на Пречистенке. 
И Коншины, и Морозовы заработали 
свои миллионы на изготовлении 
текстиля. Товар был самый ходо-
вой — коншинские хлопчатобумаж-
ные ткани славились высоким 
качеством, за что получили право 
изображения государственного 
герба на изделиях. Уроженцы подмо-
сковного Серпухова и владельцы 
четырех гигантских фабрик там же, 
Коншины развернулись вовсю: устро-
или под Кокандом и Бухарой планта-
ции хлопчатника с хлопкоочисти-
тельными заводами, активно торго-
вали с Персией, устроив свои склады 
продукции в Тегеране.

В 1865 году Коншины купили 
на аристократической Пречистенке 
у князя Гагарина усадьбу с садом 
(Пречистенка, 16, где теперь находит-
ся московский Дом ученых) — именно 
тогда, в 1860–1870-х годах, дома знат-
ного дворянства постепенно стали пе-
реходить в руки экономически креп-
нущего купечества. К 1914 году среди 
домовладельцев Пречистенки числи-
лись такие магнаты, как химические 
фабриканты Ушковы, текстильный фа-
брикант и меценат Иван Морозов, 
«булочник» Филиппов.

Хотя занятие-то у Коншиных было 
«купецкое», они, подав заявление 

куда надо, получили в 1882 году по-
томственное дворянство «в воздая-
ние заслуг на поприще отечественной 
промышленности в течение 200 лет» 
и сравнялись с аристократами.

В 1898 году миллионер Иван 
Николаевич Коншин скончался. Его 
вдова Александра Ивановна (детей 
у супругов не было) получила после 
смерти мужа колоссальное имуще-
ство, оцененное более чем в 10,5 млн 
руб. ($210 млн нынешних). Пережив 
мужа на 15 лет, она предалась мо-

литвам и общению с близкими род-
ственниками и друзьями, для которых 
в особняке на Пречистенке устраива-
лись музыкальные вечера и друже-
ские обеды.

В 1910 году была предпринята ра-
дикальная перестройка особняка ар-
хитектором Гунстом, после чего дом 
72-летней Коншиной превратил-
ся в один из самых шикарных особ-
няков в Москве. После перестрой-
ки стоимость владения оценивалась 
в 193 193 руб., в том числе двухэтаж-
ного особняка — 92 802 руб. На пер-
вом и втором этажах было по 15 ком-
нат. На втором этаже помещались па-
радные, а также комнаты хозяйки 
и две комнаты для ее прислуги. Общая 

площадь каждого этажа составляла 
около 800 м2.

Прекрасно представляя, что пресы-
щенную московскую публику удивить 
непросто, Александра Ивановна вы-
брала стиль классической роскоши. 
Богатая лепнина потолков, причуд-
ливые люстры, изумительный набор-
ный паркет (в ряде помещений сохра-
нившийся до сих пор), — все это да-
рило благочестивой вдове ощущение 
праздника последние четыре года ее 
жизни. Бальную залу отделяла от му-
зыкального салона колоннада, и та-
ким образом можно было устраивать 
настоящие большие концерты. Для 
любителей покурить были устроены 
«мужские кабинеты» с комфортными 
диванами и приглушенным светом.

Оазисом считался зимний сад, где 
среди живых тропических растений 
стояли театрально расставленные 
мраморные статуи в античном стиле, 
а огромное окно, занимавшее почти 
всю стену, выходило в палисадник, от-
делявший особняк Коншиной от про-
езжей части Пречистенки.

В доме была современная тех-
ника — водопровод, канализация 
и даже специальная система вытяж-
ных пылесосов через вентиляцион-
ные отверстия. Эти новинки в обу-
стройстве жилья становились при-
манкой для многочисленных гостей. 
С шиком была устроена и ванная 
(сантехнику по традиции привози-
ли из Англии): как и в других богатых 
особняках, тут имелось специальное 
устройство для подогрева простыней, 
в которые оборачивались после вод-
ных процедур.

37

Подражая аристократам, нувориши-купцы украшали 
гостиные семейными портретами. Недостаток под-
линных фамильных вещей с успехом компенсировали 
коллекционные предметы – мебель, статуи, гобелены
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Дом Коншиной удивляет и сейчас, хотя очень многое 
из его интерьеров потеряно безвозвратно. Но можно 
попасть в бывший зимний сад, где находится дешевый 
ресторан (по членским книжкам доступны цены школь-
ной столовой и аналогичное удовольствие), если не за-
перты двери — полюбоваться на бальную залу, где еще 
сохранились изящные антикварные столики для виста.

Еще один великолепный московский особняк на-
ходится в лабиринтах староарбатских переулков — 
на Спиридоновке. Созданный в англоготическом сти-
ле по проекту великого архитектора Шехтеля, он был 
призван поражать всяк сюда входящего. Задачу эту 
он выполнял и при своих первых хозяевах — Савве 
и Зинаиде Морозовых, решает и теперь, являясь Домом 
приемов Министерства иностранных дел России и, так 
сказать, давая иностранному высокому гостю (будь 
то глава государства или посол) представление о парад-
ной стороне русского гостеприимства.

К внутреннему убранству особняка на Спиридоновке 
не придерется и самый строгий эксперт: проектировал 
внутреннее пространство Федор Шехтель. Подчеркнуто 
элитарные интерьеры напоминали театральную де-
корацию. Разрабатывая их, Шехтель выполнил около 
600 чертежей. Архитектор проработал все до мелочей: 
по его эскизам изготавливались люстры, перила, торше-
ры на лестнице, дверные ручки.

Художественные работы принадлежат Михаилу 
Врубелю (он написал для малой гостиной три панно: 
«Утро», «Полдень» и «Вечер»); деревянные резные па-
нели, которыми дом облицован изнутри, как драгоцен-
ная шкатулка, заказывали лучшей московской фирме — 
фабрике художественной мебели Шмидта; бронзовые 
скульптуры для украшения лестниц отливали на фабри-
ке Вишневских. И Шмидт, и Вишневские были поставщи-
ками двора Его Императорского Величества.

Строили и отделывали дом более четырех с полови-
ной лет, в том числе еще год после официального но-
воселья в 1897 году, когда 35-летний хозяин и 30-лет-
няя хозяйка радушно принимали гостей. В доме площа-
дью более 1 тыс. м2 располагалось несколько гостиных, 
столовая, кабинет хозяина, спальня, будуар, детские 
(у Морозовых было четверо детей), бильярдная, гим-
настический зал, комнаты гувернеров. Комнаты управ-
ляющего, прислуги, а также все подсобные службы — 
электростанция, ледник, погреба, прачечная, гладиль-
ная, конюшни — были размещены в специальном 
флигеле, который соединялся с главным домом подзем-
ным переходом.

В этот дом стремились попасть все москвичи. Князья 
и графы не считали зазорным посетить прием у «куп-
цов» Морозовых — лишь бы только посмотреть на ши-
карную диковинку.

Сын первого московского городского головы (со-
временным языком — мэра) молодой князь Сергей 
Щербатов писал: «У моего отца до старости сохрани-
лось почти юношеское любопытство к новым инте-
ресным явлениям жизни. Таким интересным явлени-
ем был вновь выстроенный дворец огромных размеров 
и необычайно роскошный, в англоготическом сти-
ле, на Спиридоновке богатейшего и умнейшего из куп-

ИСТОРИЯ | Хочу все знать 

Ãîñòèíàÿ â îñîáíÿêå Êîíøèíîé íà Ïðå÷èñòåíêå 
(ñåé÷àñ — Äîì ó÷åíûõ). Àðõèòåêòîð À. Ãóíñò

×àåïèòèå â äîìå ìîñêîâñêîãî õóäîæíèêà È.Ñ. Îñòðîóõîâà (âòîðîé 
ñïðàâà). Âòîðîé ñëåâà — çíàìåíèòûé ïåâåö Ôåäîð Øàëÿïèí

Äåòñêèé ïðàçäíèê â äîìå Ì.Ï. Êðàñèëüùèêîâà íà Ì. Äìèòðîâêå. 
Èíòåðüåð ñòîëîâîé ïî ïðîåêòó À. Áåíóà è Å. Ëàíñåðå
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цов Саввы Тимофеевича Морозова. 
Я с отцом поехал на торжественное 
открытие этого нового московско-
го «чуда». На этот вечер собралось 
все именитое купечество. Хозяйка, 
Зинаида Григорьевна Морозова, вся 
увешанная дивными жемчугами, при-
нимала гостей с поистине королев-
ским величием. Тут я увидел и ус-
лышал впервые молодого и еще до-
вольно застенчивого Шаляпина, 
тогда еще только восходившее све-
тило, и Врубеля, исполнившего в го-
тическом холле отличную скульпту-
ру из темного дуба и большое витро 
(расписанное окно, цветная стеклян-
ная мозаика — Прим. ред.)».

Савва Морозов не случайно вы-
брал стиль английской готики: после 
окончания Московского университе-
та он работал над диссертацией по хи-
мии (необходимой для технологии 
окраски тканей) в Кембридже, часто 
бывал в центре британской текстиль-
ной промышленности — Манчестере, 
где видел неоготические дворцы тек-
стильных магнатов.

Морозовы в отличие от прежних 
богачей постоянно использовали па-
радные помещения для шумной свет-
ской жизни. В свежих особняках рос-
сийской буржуазии парадные комна-
ты запирались все реже. Бизнесмены 
отказываются жить в крохотных мезо-
нинах и антресолях и заказывают ар-
хитекторам свои спальни и кабинеты 
на вторых этажах особняков — луч-
ших по расположению. Теперь ценит-
ся каждодневный комфорт.

Один домовладелец стремился пе-
рещеголять другого. В путеводите-
ле «По Москве» 1914 года отмеча-
лось, что особняки московских маг-
натов, построенные в 1880–1890-х 
годах, «удовлетворяя всем запро-
сам комфорта и вкуса их обитателей, 
носят весьма разнообразные сти-
ли, доходящие до причудливости». 
Дом Арсения Абрамовича Морозова 
на Воздвиженке (сейчас Дом друж-

бы народов) построен в стиле ис-
панских замков. В готическом стиле 
спроектированы особняки Морозова 
на Спиридоновке, «фарфорщика» 
Кузнецова на 1-й Мещанской (про-
спект Мира, 43, проект Ф. Шехтеля), 
барона Кнопа в Колпачном переулке 
(сейчас дом 5, архитектор К. Трейман).

В русском стиле — особняки 
Игумнова на Б. Якиманке, 43 (сей-
час французское посольство), 
Цветкова у храма Христа Спасителя 
(Пречистенская наб., 29, ныне во-
енный департамент посольства 
Франции, архитектор В. Васнецов), 
Щукина на Пресне (М. Грузинская, 15, 
теперь Биологический музей).

Дом Солдатенкова на Мясницкой, 
37 (известная в советское время 
Ставка Верховного главнокоманду-
ющего И. В. Сталина, затем — прием-

ная министра обороны), был устроен 
в греческом стиле (хотя имелась по-
ражавшая посетителей «арабская ди-
ванная»), а дом графини Олсуфьевой 
на Поварской, 50 (сейчас Дом лите-
раторов), — в стиле времен короля 
Франциска I.

Интерес к интерьерам в начале 
ХХ века стал столь серьезным, что 
художники представляли их на вы-
ставках как произведения искусства. 

В 1903 году в Петербурге два молодых 
москвича-миллионера — уже упо-
минавшийся князь Сергей Щербатов 
и сын железнодорожного магната 
Владимир фон Мекк (им было соответ-
ственно 28 и 25 лет) — организовали 
выставку «Современное искусство», 
где желающие могли увидеть полные 
художественные интерьеры «образ-
цовых» комнат. Будуар делал Бакст, 
чайную комнату — Коровин, светел-
ку — Головин. Устройство выстав-
ки обошлось Щербатову в 100 тыс. 
руб. (в переводе на нынешние день-
ги $2 млн). Столовую проектировали 
два художника, славящихся рафини-
рованным вкусом, — Александр Бенуа 
и Евгений Лансере.

После закрытия выставки эту сто-
ловую купил и смонтировал в сво-
ем особняке на Малой Дмитровке мо-
сковский текстильный фабрикант 
Красильщиков.

Хороший дом следовало наполнить 
активными увеселениями. Гостей со-
бирали человек по 50, а иногда и 200. 
В последнем случае вызывали наряд 
полиции — подежурить перед домом, 
чтобы не случилось столпотворения.

Вот в таких, подобных дорогим 
оправам, интерьерах и текла жизнь. 
Театральность интерьера предостав-
ляла владельцу недвижимости шанс 
сделать существование ярким и ин-
тересным. Вот почему эпоха богатых 
особняков одновременно явилась 
эпохой ярких и затейливых костюми-
рованных балов, шумных свадеб, мно-
голюдных детских праздников. Так 
недвижимость дарила и усиливала ра-
дость жизни, которую было не грех 
выставить напоказ.  

В блестящем Петербурге, где особенно трудно было 
удивить знатоков роскошью, в начале ХХ века приоб-
ретали известность нетитулованные эстеты, вклады-
вавшие богатства и душу в создание интерьеров

Ãîñòèíàÿ â îñîáíÿêå Ñàââû è Çèíàèäû Ìîðîçîâûõ íà Ñïèðèäîíîâêå (ñåé÷àñ — Äîì ïðèå-
ìîâ Ìèíèñòåðñòâà èíîñòðàííûõ äåë Ðîññèè). Àðõèòåêòîð Ô. Øåõòåëü
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В
озможно, причиной оптими-
стичного настроения экспертов 
явилось некоторое оживление, 

случившееся на загородном рынке в на-
чале года. Обычно зима — период зати-
шья на рынке, а тут клиенты проснулись 
и стали гораздо активнее, чем в июле, 
августе и сентябре вместе взятых. Одни 
объясняют это погодой: аномальная 
жара и летние пожары в Подмосковье от-
били у клиентов желание ездить на про-
смотры. Вследствие этого покупатель-
ский спрос сдвинулся во времени. Такое 
объяснение, конечно, имеет право на су-
ществование, но представляется весьма 
сомнительным: где, спрашивается, спрос 
кочевал три «люфтовых» месяца.

Другую причину «небывало активно-
го» спроса называет директор департа-
мента загородной недвижимости компа-
нии Penny Lane Realty Дмитрий Цветков. 
Сложившуюся ситуацию он связывает 
в первую очередь с выплатами годовых 
бонусов топ-менеджерам крупных кор-
пораций, которые обычно приходятся 
на февраль-март.

«Второй не менее важный фактор, 
оказавший влияние на покупательскую 
активность, — финансовая нестабиль-
ность на мировых рынках, — рассказы-
вает эксперт. — Довольно часто ходят 
разговоры о том, что грядет долларо-
вая гиперинфляция, связанная с необ-
ходимостью Соединенных Штатов рас-

АВТОР: Элина ПЛАХТИНА

Эксперты рынка недвижимости 
последние несколько месяцев 
говорят о том, что рынок заго-
родной недвижимости, в том 
числе самой дорогой, «вышел 
из посткризисной стагнации» 
и в качестве доказательства 
приводят растущие ценники. 
Однако статистика заключен-
ных сделок свидетельствует 
о том, что загородный рынок, 
говоря медицинским языком, 
пусть и вышел из продолжи-
тельной комы, но состояние его 
остается крайне тяжелым.

ЭЛИТНАЯ мина 
при ПЛОХОЙ игре

VSEPOSELKI.RU | В фокусе
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считаться с долгами. Единственные 
ценности, которые останутся незы-
блемыми в подобной ситуации — цен-
ности осязаемые: золото, медь, нефть 
и недвижимость. Возможно, именно 
этим продиктована активизация спро-

са на подмосковные домовладения сто-
имостью от $3–5 млн».

Но обладают ли большой ликвиднос-
тью дорогие домовладения Подмос-
ковья, вопрос спорный. Факт того, что 
на рынке, где цены снизились вдвое, 
нет спекулятивных покупателей, гово-
рит сам за себя.

Да и последние инициативы Минре-
гионразвития не прибавят очков элит-
ной загородке. Напомним: в конце янва-
ря министерство внесло на рассмотре-
ние в Госдуму законопроект, определя-
ющий новый порядок налогообложения 

недвижимости. Задумка проста: заста-
вить владельцев элитных загородных 
домов отчислять в бюджет больше, чем 
они платят сегодня. Чиновники уверены, 
что с принятием закона налоговые по-
ступления резко возрастут. По прибли-

зительным расчетам, налоги на загород-
ные дома бизнес- и премиум-класса с зе-
мельными участками могут составить 
порядка 100 тыс. руб.

» ИНЪЕКЦИЯ ПРАВДЫ
Существует и другое мнение: мол, заго-
родный рынок так и не смог восстано-
виться после кризиса, а громкие пози-
тивные заявления участников рынка — 
попытка раздуть ажиотаж на пустом 
месте. «Есть только одно объективное 
свидетельство восстановления того 
или иного сегмента — это рост цен, 

сделок заключено 
на первичном рынке 
в 2010 году280

Минрегионразвития внесло 
на рассмотрение в Госдуму 
законопроект о новом порядке 
налогообложения недвижимости. 
Владельцы элитных загородных 
домов будут отчислять в бюджет 
больше, чем они платят сейчас

«Из объектов, которые 
поступают к нам в агентство, 
три четверти мы не беремся 
реализовывать. По нашим 
прогнозам, в первом 
полугодии произойдет 
окончательное вымывание 
качественного предложения»
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который мы и наблюдали в течение 
2010 года на рынке элитного городско-
го жилья. Однако на загородном рын-
ке повышения цен не было, а значит, 
и спроса там нет, — рассказывает ди-
ректор компании EliteCenter Александр 
Дьяченко. — Мы слышим радужные 
прогнозы застройщиков и риэлторов, 
на перетяжках видим яркие плакаты 
с призывами «успеть купить последние 
дома в поселке», а на практике — опу-
стевший недострой».

По мнению специалиста, есть 
несколько объяснений такому пла-
чевному положению дел на загород-
ном рынке. Во-первых, загородное жи-
лье всегда воспринималось как второ-
степенное по отношению к городскому. 
«Люди не стремятся приобрести заго-
родное жилье по причине проблем с ин-

фраструктурой. Апогеем сложившейся 
катастрофической ситуации с загород-
ной инфраструктурой стал «новогод-
ний конец света», когда на две-три неде-
ли жители загорода оказались без све-
та, тепла и какой-либо помощи. Поэтому 
любой потенциальный клиент при нали-
чии денег предпочтет купить квартиру 
в городе, а не приобретать потенциаль-
ный источник проблем и головной боли 
за городом», — уверен эксперт.

Во-вторых, еще одной проблемой 
на этом рынке является отсутствие 
ипотеки. «Неразвитость наших зако-
нов в области права владения зем-
лей и загородной недвижимостью де-
лает рынок настолько непрозрачным, 
что парализует развитие ипотечного за-
конодательства. Если бы банки были за-
интересованы в предоставлении ипо-

VSEPOSELKI.RU | В фокусе

«На загородном рынке повышения цен не было. Мы слы-
шим радужные прогнозы застройщиков, видим перетяжки 
с призывами «успеть купить последние дома в поселке», 
а на практике — опустевший недострой»

49%
поселков, представленных 
на первичном рынке, уже 
построены или находятся 
на завершающей стадии 
строительства
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теки под залог земли по приемлемым 
процентным ставкам — это бы сдвину-
ло спрос с мертвой точки», — добавля-
ет Дьяченко.

Третья проблема — несистемный 
подход к строительству жилья за горо-
дом. Многие стремились построить де-
шево и быстро в надежде так же быстро 
все и продать. На докризисном рынке 
их надежды бы оправдались, но на пост-
кризисном рынке потенциальные кли-
енты стали особенно разборчивыми: 
они внимательно оценивают материа-
лы, из которых построены дома, каче-
ство работ и прочие характеристики. 
Поэтому те загородные проекты, кото-
рые показывали на докризисном рын-
ке стремительный рост цен и продаж, 
сейчас простаивают, несмотря на значи-
тельное снижение цен.

» ГОТОВНОСТЬ № 0
Тенденцию повышения требований, ко-
торые покупатели предъявляют к каче-
ству жилья и степени его готовности, 
подтверждает абсолютное большинство 
игроков рынка.

«В течение 2010 года покупательские 
предпочтения были ориентированы 
на готовые проекты с внутренней отдел-
кой. Спрос на проекты, которые находят-
ся на начальных стадиях строительства, 
оставался ограниченным», — отмечают 
в компании «Калинка-Риэлти». А управ-
ляющий директор департамента жи-
лой недвижимости компании Blackwood 
Тимур Сайфутдинов добавляет, что поку-
патели стали предпочитать не просто го-
товые поселки, а поселки, в которых «жи-
вет» более половины домов.

Эксперты объясняют это тем, что 
инвестиционный спрос на загород-
ном рынке практически отсутствовал, 
а немногие покупатели выражали жела-
ние в кратчайшие сроки въехать в но-
вый дом. Однако более правдоподобна 
версия, что покупатели просто-напро-
сто боялись нарваться на долгострой: 
в кризис на загородном рынке, в том 
числе и в элитном сегменте, в него пре-
вратились многие проекты. Начатое 
строительство из-за отсутствия финан-
сового обеспечения, в том числе и полу-
ченного от продаж, оказались заморо-
женными, а новое девелоперы не спе-
шили начинать.

В результате наиболее качественные 
объекты с рынка элитного загородно-
го жилья постепенно вымывались, а но-
вой альтернативы практически не было. 

В течение 2010 года на рынок вышло 
семь новых элитных коттеджных по-
селков, в двух проектах возобновились 
продажи, еще один вышел в начале ны-
нешнего года.

Всего, по данным компании 
«Калинка-Риэлти», в декабре 2010 года 
на первичном рынке загородной элит-
ной жилой недвижимости был пред-
ставлен 51 поселок, в которых застрой-
щиками предлагались строящиеся 
или готовые коттеджи, а также земель-
ные участки с обязательным подрядом 
на строительство. При этом почти поло-
вина (49 %) поселков была полностью 
построена или находилась на заверша-
ющей стадии.

» МЕЛЬЧАЮЩИЙ ЖЕМЧУГ
Сухие цифры говорят лишь о том, что 
критерии элитности жилья в послед-
нее время значительно скорректиро-
вались. Руководитель отдела загород-
ной недвижимости компании «Калинка-
Риэлти» Юлия Грошева рассказывает 
об этих изменениях: «Расширилась ге-
ография застройки. Если несколь-
ко лет назад максимальный киломе-
траж для элитной недвижимости состав-

Средние цены домовладений 
в элитных коттеджных поселках Подмосковья 
в зависимости от направления 
(декабрь 2010 г.), тыс. $
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В 2010 году на рынке 
загородной элитной 
недвижимости цены росли 
в успешных проектах 
и корректировались 
в переоцененных. Самые 
дорогие предложения 
традиционно были 
расположены 
на Рублево-Успенском, 
Минском и Новорижском 
шоссе
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По данным компании «Калинка-Риэлти»
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лял 30–40 км, сейчас новые проекты 
все чаще появляются на удалении бо-
лее 40 км от МКАД. Уменьшились пло-
щади домов. Раньше элитный загород-
ный дом, как правило, имел площадь 
600–700 м2 и более, теперь все чаще — 
от 400 м2». Кроме того, на рынке завое-
вывают популярность мультиформатные 
поселки (в одном поселке представлена 
недвижимость разных форматов, цено-
вых категорий и классов) и элитные та-
унхаусы. А еще несколько лет назад это 
казалось неприемлемым. Вчерашний 
моветон сегодня стал нормой.

Но, по-видимому, далеко не все поку-
патели успели усвоить новые правила, 
а потому некоторые по-прежнему хо-
тят жить в больших домах на Рублевке, 
причем недалеко от МКАД. Вот и вы-
ходит, что первичный рынок не может 
обеспечить даже немногочисленный 
спрос приемлемым предложением. 
Так что статистика продаж не удивляет. 
Согласно подсчетам «Калинки-Риэлти», 
за 2010 год на первичном рынке заго-

VSEPOSELKI.RU | В фокусе

41%
продаваемых поселков 

располагалось в поясе от 21 
до 30 км от МКАД
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родной элитной недвижимости заклю-
чено около 280 сделок.

Некоторые эксперты вынужденно 
признают провал первичного рынка за-
городной недвижимости. И добавля-
ют, что образовавшаяся в связи с этим 
активность на вторичном рынке тоже 
не продлится долго из-за затоварива-
ния рынка неконкурентоспособным 
предложением. «Из всех объектов, ко-

торые поступают к нам в агентство, три 
четверти мы даже не беремся реализо-
вывать. По нашим прогнозам, в первом 
полугодии произойдет окончательное 
вымывание качественного предложе-
ния», — отмечает Дмитрий Цветков.

К слову, именно остатки качествен-
ного предложения, и только они, де-
монстрируют в последнее время незна-
чительный рост. По данным компании 

«Калинка-Риэлти», в 2010 году в 45–50 % 
поселков долларовые цены по отноше-
нию к ценам 2009 года остались неиз-
менными, в 35 % поселков — выросли 
в среднем на 5–7 %, стоимость домов 
в 15–20 % поселков снизились.

Тем не менее активные участники 
рынка повторяют: «Цены на загород-
ку вырастут, спрос достигнет докри-
зисного уровня». Причем уверяют, что 

произойдет это в ближайшие два года. 
Правда, реальных предпосылок для 
этого пока нет. Может, они и не нужны? 
Говорят же, что аутотренинг способен 
творить чудеса. Более того, скорость 
реализации задуманного прямо про-
порциональна числу верующих. Если 
так, давайте все вместе захотим много 
качественной и дешевой недвижимо-
сти. Вдруг сбудется.  

По-видимому, далеко не все покупатели успели усвоить 
новые правила, а потому некоторые по-прежнему хотят 
жить в  больших домах на  Рублевке, причем недалеко 
от МКАД

Завоевывают популярность 
мультиформатные поселки, 
в которых представлена 
недвижимость разных 
форматов, ценовых категорий 
и классов, и элитные 
таунхаусы. Вчерашний 
моветон сегодня стал нормой







Мы почему-то думаем, что при выборе дома в организованном поселке достаточ-
но определиться лишь с его стоимостью, расположением и архитектурным обли-
ком. И редко кто из покупателей задает вопрос, в какую сумму будет обходить-
ся сама жизнь в новом коттедже. А ведь, по сути, приобретая загородное жилье, 
человек покупает те или иные стандарты жизни, за которые ему придется долго 
и регулярно расплачиваться.

СЧАСТЬЕ ВО МНОГОМ
ЗАВИСИТ ОТ НАЛОГОВ
АВТОР: Cергей РОМАНОВ
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Тонкости | VSEPOSELKI.RU

С
реди потенциальных поку-
пателей загородной не-
движимости однажды было 

проведено исследование на тему 
приемлемости налоговой нагрузки. 
Около 90 % опрошенных были готовы 
платить за коммунальные и эксплу-
атационные услуги от 10 до 15 тыс. 
руб. в месяц. Хотя, надо признать, 
в разных поселках даже одного сег-
мента размер затрат может контраст-
но отличаться.

«Обычно в поселке с централь-
ными коммуникациями платежи со-
стоят из трех блоков, – рассказыва-
ет Петр Кирилловский, директор 
по маркетингу поселков Lipki Парк 
и «Величъ». — Первый блок — это 
плата по счетчику. Она рассчитывает-
ся по тарифам Московской области 
и включает расценки за газ, электри-
чество и воду. К примеру, плата за дом 
площадью 300–400 м2 не превысит 
6–8 тыс. руб. в месяц». Но итоговая 
сумма за «коммуналку» будет зависеть 
от размера и теплопроводности дома, 
от способа отопления и даже от по-
терь тепла. Например, дачные объек-
ты, в которых люди проводят время 
только в теплый сезон, могут не укла-
дываться в СНиПы, существующие для 
постоянного жилья. Соответственно, 
в щитовых домах, рассчитанных на се-
зонную жизнь, тепловые потери мак-
симальные, а потому и коммунальные 
платежи за потребление того же теп-
ла могут быть на порядок выше, чем, 
скажем, в кирпичном доме. Вот и по-
лучается, что, с одной стороны, ком-
мунальные платежи в доме с высоким 
качеством исполнения на единицу 
расчетной площади ниже. А с дру-
гой — подавляющее число элитных 
объектов имеет большую площадь, 
которую также нужно обогревать».

Затраты на электричество тоже 
зависят как от площади дома, 
так и от его «электроначинки». 
Существует масса примеров, когда 
на небольших дачных участках уста-
навливаются затратные бытовые 
электроприборы, бассейны с подо-
гревом и даже сауны, которые «съе-
дают» большое количество электро-
энергии, а соответственно, и денег.

» ЗА ВСЕ ПРО ВСЕ
Второй блок, по мнению Петра 
Кирилловского, включает все теле-
коммуникации, налоги за их эксплу-

атацию получает поставщик кабель-
ного или спутникового телевиде-
ния, телефонной связи, Интернета. 
Практика показывает, семья из че-
тырех–пяти человек в зависимости 
от наполненности «пакета» в среднем 
расстается с 2–4 тыс. руб.

Третий блок составляют эксплу-
атационные расходы. Как говорит 
генеральный директор компании 
«ЗагородСервис» Антон Русаков, раз-
мер расходов в поселках разных це-

новых сегментов отличается в разы. 
«Если содержание дома экономклас-
са может обойтись в 3–6 тыс. руб., 
то плата за домовладение в элитном 
сегменте способно составить 40 тыс. 
и более. В качестве примера просле-
дим расходы собственника коттед-

жа в поселке бизнес-класса. Так, в ме-
сяц с каждого участка на содержа-
ние круглосуточной охраны уходит 
2–4 тыс. руб., на ремонт внутрипосел-
ковых и прилегающих дорог — 3,5–
4 тыс. руб. За высадку цветов и дере-
вьев, за полив и покос травы, за об-
работку клумб придется выкладывать 
по 1–2,5 тыс. руб. Требует дополни-
тельной оплаты освещение мест об-
щего пользования, дорог и тротуа-
ров (порядка 2 тыс. руб.), вывоз и ути-

лизация бытового мусора (2–3 тыс. 
руб.). На зарплату для диспетчеров, 
сантехников, электриков, операторов 
очистных сооружений и водозабор-
ного узла жителям поселка придет-
ся скидываться еще по 2–3 тыс. руб. 
Чем выше уровень объекта, а вместе 

В основном противоречия между управленцами и жи-
телями возникают в тех поселках, где «правит бал» 
управляющая организация. Ведь деятельность коммер-
ческой структуры предполагает извлечение прибыли
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с тем и требования жителей к серви-
су, тем больше статей расходов вклю-
чает «эксплуатационка».

» СКИДОК НЕ БУДЕТ
В настоящее время существует три ва-
рианта расчета ежемесячных плате-
жей. Первый — плата определяется 
метражом дома. Второй — площадью 
участка. И третий, самый распростра-
ненный — фиксированный ежеме-
сячный платеж, когда расходы за пре-

доставляемые услуги делятся на всех 
собственников в равных долях.

В среднем с каждого землевладе-
ния в поселке экономкласса взима-
ется от 3 до 8 тыс. руб. Так, в боль-
шинстве загородных поселков 
Симферопольского направления 
стоимость «коммуналки» и других ус-
луг варьируется от 3 до 6 тыс. руб. 
в месяц, по Калужскому направле-
нию — от 8 до 30 тыс. руб.

В поселке таунхаусов экономклас-
са величина платежей выливает-
ся в среднюю сумму 7 тыс. руб. в ме-
сяц, если площадь секции не более 
200 м2. В таунхаусе бизнес-класса та-

кой же площади ежемесячные плате-
жи составят около 10 тыс. Цена про-
живания в коттеджах бизнес-класса 
может равняться от 12 до 20 тыс. руб. 
в месяц, а при наличии обширных об-
щественных и рекреационных зон 
эта цифра порой превышает 25 тыс. 
руб. в месяц.

В коттеджном поселке бизнес-
класса Papillon, что на Горьковском 
шоссе, коммунальные и эксплуатаци-
онные расходы в среднем равняют-

ся 45 руб. за м2 общей площади дома. 
Правда, без учета расходов электри-
чества и газа. А в элитном ЖК «Новые 
Вешки» ежемесячные платежи со-
ставляют уже 52 руб. за «квадрат» 
жилой площади. В них включают-
ся охрана, уборка и санитарно-гиги-
еническая очистка территории об-
щего пользования, различные виды 
ремонта внешних коммуникаций 
и дорог, услуги по озеленению и де-
коративному цветоводству, другие 
виды работ на территориях общего 
пользования.

В сегменте дорогого загород-
ного жилья средние ежемесячные 

платежи составляют около 15 тыс. 
руб. Однако фактический раз-
брос сумм платежей очень велик. 
Так, в пределах 6–7 тыс. руб. опла-
чиваются коммунальные и эксплу-
атационные расходы в коттедж-
ном поселке на 15 домов «Горки-2», 
несмотря на то, что объект находит-
ся по Рублевскому направлению. 
В «Рассказовке»,  что на Боровском 
шоссе, этот показатель составля-
ет уже 25 тыс. руб., а в «Чигасово-1» 
(также на Рублево-Успенском шос-
се, в 28 км от МКАД) — около 40 тыс. 
ежемесячно.

Следует отметить, что немало слу-
чаев, когда платежи в более низком 
по классу объекте могут быть равны, 
а то и превышать расходы на «ком-
муналку» в элитном поселке. Все за-
висит от управляющей компании, 
целесообразности и адекватности 
расходов, которые она устанавлива-
ет. Допустим, если поселок бизнес-
класса на пять домов, то все затраты 
на охрану, содержание инфраструк-
туры, индивидуальной канализа-
ции ложатся на пять домовладель-
цев. Но если в поселке 350 строений, 
то затраты с каждого дома на оплату 
того же набора инфраструктуры со-
кратятся в разы. Напрашивается вы-
вод: чем меньше домов в поселке — 
тем больше издержки.

А если взять для примера кот-
теджный поселок бизнес-класса 
на Новой Риге (с ландшафтной, ар-

Платежи в более низком по классу объекте могут 
превышать расходы на «коммуналку» в элитном кот-
тедже. Все зависит от управляющей компании и адек-
ватности расходов, которые она устанавливает
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хитектурной составляющей, полным 
набором инфраструктуры, подсвет-
кой дорог, автоматизированной си-
стемой охраны, бассейном, рестора-
нами, причалами для яхт, различны-
ми торговыми точками), то величина 
платежей в нем будет равна стоимо-
сти услуг в каком-нибудь элитном 
поселке без соответствующей инф-
раструктуры. Чем выше статусность 
объекта — тем выше платежи. Хотя 
многое зависит и от месторасполо-
жения самого поселка.

Но случается и так, что расходы 
на «коммуналку» в поселках бизнес-
класса такие же, как в поселке эко-
номкласса. Скажем, качественные 
характеристики домов и местора-
сположение поселка соответствуют 
бизнес-классу, но отсутствие инфра-
структурных дополнений снижает ве-
личину платежей. Вообще разброс 
в плате за коммунальные и другие ус-
луги в поселках среднего класса свя-
зан с тем, что этот формат считает-
ся самым широко представленным 
на коттеджном рынке. Например, 
на Рублево-Успенском шоссе высо-
кие платежи встречаются даже при 
отсутствии ландшафтных и инфра-
структурных элементов — «накрут-
ка» происходит за счет престижного 
месторасположения.

Остается добавить, что если по-
купатель коттеджа в том или ином 
поселке рассчитывает на какие-
то льготы, то ему не стоит тешиться 
иллюзиями. Коммерческие органи-
зации, к которым относятся управля-
ющие компании, практически никог-

да скидок не делают. Ни инвалидам, 
ни престарелым, ни многодет-
ным семьям. Если уж хватило денег 
на коттедж, то на оплату коммуналь-
ных услуг и подавно хватит, увере-
ны они.

» БУНТ ВО ИМЯ 
СПРАВЕДЛИВОСТИ

«Больше всего претензий от жи-
телей поступает в отношении за-
вышенных платежей за вывоз му-
сора, уборку территории поселка. 
Управленцы не без греха, и неред-
ко управляющая компания просто 
нескромно завышает стоимость по-
добных услуг, — делится своими на-
блюдениями директор департамен-
та маркетинговых коммуникаций 
Rodex Group Игорь Заугольников. — 
Нередко завышается стоимость 
электричества, расход тепла и воды, 
в то время как управленцы по за-
кону обязаны пользоваться рас-
ценками, установленными властью 

района, на территории которого 
и расположен поселок». Очень ча-
сто разногласия жителей и управ-
ленцев возникают в поселках с из-
быточной инфраструктурой. Ведь 
обслуживание фитнес-центров, 
гольф-полей, бассейнов, яхт-клубов 
ложится на плечи жителей. Правда, 
иногда управляющие компании, что-
бы привлечь дополнительные фи-
нансы, вынуждены открывать двери 
для сторонних людей, которые мо-
гут пользоваться этой инфраструк-
турой. Но и такой способ открыто-
сти не всегда устраивает обитателей 
поселка.

Впрочем, не в одной инфра-
структуре дело. Жители недоволь-
ны, например, наличием дармое-
дов — трех бухгалтеров или четы-
рех помощников управляющего, 
в то время как на две сотни домов 
в штате предусмотрено место толь-
ко для одного сантехника или элек-
трика. Ведь лишние штатные едини-
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цы тоже нужно оплачивать из свое-
го кармана.

Но иногда собственники домов 
добиваются снижения расходов 
на «коммуналку». Яркий тому при-
мер — поселок «Никологорский» 
(«Коттон Вей»). Это один самых 
известных и крупных объектов 
на Николиной Горе, где построе-
но 220 коттеджей и имеется соб-
ственная развитая инфраструкту-
ра. Жители со всей серьезностью 
взялись за управляющую компа-
нию, провели аудит ее деятельно-
сти и в результате оптимизировали 
эксплуатационные расходы с $800–
1000 до $250–300 в месяц.

В основном наиболее острые 
противоречия между управленца-
ми и жителями возникают в тех по-
селках, где «правит бал» управля-

ющая организация. Ведь деятель-
ность коммерческой структуры, как 
известно, предполагает извлечение 
прибыли. Не всегда нравится обита-
телям поселка, когда застройщик на-
вязывает эксплуатирующую органи-
зацию.

Зато гораздо меньше конфлик-
тов в поселках, которыми управля-
ют товарищества собственников жи-
лья. Они сами решают, кого им на-
нимать, а от кого отказаться. И если 
вдобавок в товариществе грамот-
ный управляющий, который все ор-
ганизовал рационально и правиль-
но, финансовая нагрузка невели-
ка и вполне посильна для жителей. 
Чаще всего подобный доверитель-
ный контакт происходит либо в ста-
родачных местах, которые преобра-
зованы в организованные поселки, 

либо на ведомственных объектах, 
которыми управляют люди с много-
летним опытом.

» РАБОТА 
С НЕПЛАТЕЛЬЩИКАМИ

Иногда по прошествии определен-
ного времени клиент вдруг пере-
стает платить, объясняя свое неже-
лание тем, что его не устраивает ка-
чество либо непомерная стоимость 
услуг. Правда, у управленцев всегда 
находятся свои рычаги воздействия 
на самых строптивых «бунтарей». 
Например, могут начаться пробле-
мы с функционированием коммуни-
каций, отключается электричество, 
тем или иным способом затрудняется 
проезд к дому.

В одном из загородных поселков, 
причем на престижном направлении, 
коттедж купил генерал-лейтенант. 
Казалось бы, ничего особенного: по-
стояльцы некоторых резиденций 
почти сплошь состоят из генералов. 
Но жителям данного поселка повез-
ло несказанно: их соседом стал ми-
лицейский генерал. Сначала генерал 
не преминул поинтересоваться у ра-
ботников управляющей компании, 
как именно организована служба ох-
раны и безопасности, и, выслушав, 
дал несколько ценных советов. После 
чего охранников переодели в камуф-
ляжную форму сотрудников СОБРа, 
а традиционные дубинки дополни-
ли автоматами. Муляжами, конечно, 
но от настоящих их было не отличить. 

Несколько дней подряд около кот-
теджа генерала велась бурная дея-
тельность: к воротам подъезжали ма-
шины, из которых выносилась ме-
бель, спортинвентарь, импортная 
сантехника и другой домашний скарб. 
Наконец, все успокоилось, жизнь по-
селка вошла в обычную колею.

Прошел месяц. Новый член посел-
кового товарищества парился в бане, 
плавал в бассейне, играл в бильярд 
и теннис, а по вечерам вместе с су-
пругой прохаживался по аллее вдоль 
живописного озера. Прошел еще ме-
сяц, и генерал обучился приемам 
гольфа: в поселке были установлены 
прекрасные симуляторы, завезенные 
из Европы.

В то же время управляющий ком-
пании, просматривая ведомости 
по оплате коммунальных и быто-
вых услуг, вдруг обнаружил, что фа-

VSEPOSELKI.RU | Тонкости 
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милия генерала в них так и не появи-
лась. И уже на другой день в коттедж 
генерала в самой доброжелатель-
ной форме пришло напоминание, 
что за свет, газ, уборку снега и мусора 
нужно платить. Но оплаты управляю-
щая компания так и не дождалась.

В течение полугода управленцы 
взывали к добрым и высоким чув-

ствам хозяина коттеджа, но по пове-
дению генерала, впрочем, как и всех 
членов его семьи, было понятно, что 
платить за услуги никто не будет. 
Генеральская семья полагала, что, 
въехав в хоромы, она автоматиче-

ски зачислялась на бесплатное жи-
лищное довольствие. Опыта борьбы 
с проявлением подобного генераль-
ского «легкомыслия» никто не имел. 
Но выход был найден — его подска-
зал штатный дворник.

Через несколько дней на имя ми-
нистра внутренних дел — ему непо-
средственно подчинялся генерал — 

из поселка пришло письмо. На офи-
циальном бланке председатель 
управляющей компании просил ве-
домство оказать подчиненному сроч-
ную материальную помощь для опла-
ты коммунальных услуг.

Метод сработал мгновенно. На дру-
гой день жена генерала полностью 
погасила задолженность. В течение 
последующих трех месяцев плата вно-
силась с завидной регулярностью, 
а на четвертый генерал продал кот-
тедж, вся семья съехала. Ходили слу-
хи, что он купил дом в другом поселке.

Примерный уровень эксплуатаци-
онных расходов обычно известен за-
ранее, и покупатели понимают, сколь-
ко им ежемесячно придется платить. 
Доходы собственника во время кри-
зиса сократились, и он теперь не в со-
стоянии содержать огромный дом? 
Коттедж выставляется на продажу. 
Бывает, что, продав загородное жи-
лье в элитном поселке, он поправля-
ет свои финансовые дела, а после это-
го выбирает более скромное жилье. 
С надеждой, что когда-нибудь сно-
ва переедет в достойный поселок, 
несмотря на высокие платежи за «ком-
муналку».  

По поведению генерала было понятно, что платить 
за услуги никто не будет. Генеральская семья полага-
ла, что, въехав в хоромы, она автоматически зачисля-
лась на бесплатное жилищное довольствие
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НОВОСТРОЙКИ МИНСКОГО НАПРАВЛЕНИЯ

Адрес, название ЖК
Тип 

дома*
Этажность Срок сдачи

Типы кв., 
мин.-макс., 

м2

Метраж 
кв., 

мин.-макс., 
м2

Мин. цена 
квартир, 
млн руб.

Макс. цена 
квартир, 
млн руб.

Средняя 
цена 

м2, тыс. 
руб.

г. ГОЛИЦЫНО

Виндавский просп., 16 К
3 + 

мансарда
2011 г. 1, 2, 3 45-104 1,563 3,53 34,4

Коммунистический просп., 20А М-К
3 + 

мансарда
IV кв. 

2011 г.
1, 2, 3 35-52 1,548 2,645 43

Мира просп., 11, ЖК «Жилой дом «Голицыно» К-К
3 + 

мансарда
2011 г.

1, 2, 3, 
4, 5

25-125 1,45 7,3 63

Молодежный мкр., Ремизова Генерала бул., 10 П-К 17 2011 г. 1, 2 51-66 3,174 4,061 63,6

Молодежный мкр., Ремизова Генерала бул., 8 

(строит. адрес: Банный пер., 32)
М-К 8-17 Сдан 1, 2, 3 43-92 2,874 5,877 65,4

г. КРАСНОЗНАМЕНСК

Победы ул., 28 (мкр. 4), ЖК «Космос» М-К 15-17 Сдан 1, 2, 3 50-109 3,32 7,065 65,5

Победы ул., 32 (мкр. 4), ЖК «Молодая семья» М-К 12-19
IV кв. 

2011 г.
1, 2, 3 46-100 2,565 6,463 59

г. МОЖАЙСК

Дмитрия Пожарского ул., 8, 10 (мкр. 2) М-К 9 Сдан 1, 2, 3 42-83 2 3,06 41

Полосухина ул. П-К 9 2013 г. 1, 2, 3 – Скоро в продаже!

г. ОДИНЦОВО

Баковка мкр., Мамоново дер., Вокзальный туп., 17, 

ЖК «Проект «Мамоново»
М-К 4 2011 г. 1, 2, 3 28-75 1,705 3,75 53

Баковка мкр., Мамоново дер., участок 118 М-К
3 + 

мансарда
2011 г. 1, 2 32-44 2,3 2,6 65

Верхнее Отрадное ул., 20 К 3 Сдан 2 55-62 2,675 2,8 47

Мкр. 1-1Б, Пионерская ул., вл. 27 М-К 22 – 1, 2, 3 – Скоро в продаже!

Мкр. 2 (Жукова Маршала ул./Садовая ул.), ЖК «Единый 

стандарт», корп. 5
М-К 24-25 2014 г. 1, 2, 3 46-106 Скоро в продаже!

Мкр. 2 (Жукова Маршала ул./Садовая ул.), ЖК «Единый 

стандарт», корп.16
М-К 24-25 II кв. 2013 г. 1, 2, 3 39-88 2,7 6,021 68,5

Мкр. 2, ЖК «Единый стандарт», Садовая ул., 28 

(строит. адрес: корп. 18/1 и 18/2)
М-К 24 Сданы 1, 3 50-105 4,3 7,993 81

Мкр. 5-5А, Чикина ул., 12 (строит. адрес: корп. 1Б) М-К 14-18 Сдан 3 119-120 13 18 130

Мкр. 5А, Говорова ул., 26А (строит. адрес: корп. 22) М-К 22 Сдан 1, 2, 3 59-142 5,465 13,471 94,5

Мкр. 5А, корп. 31, 32 (Баковка, Говорова ул./Можайское ш.) П 17 II кв. 2011 г. 1, 2, 3 39-85 3,249 7,395 87

Мкр. 6-6А (Баковка), Вокзальная ул./Можайское ш., вл. 122, 

ЖК «Да Винчи»
М-К 8-17-24

2012-2013 
гг.

1, 2, 3, 4, 
5, 6

38-168 – – 75

Мкр. 6-6А (Баковка), Мамоново дер., Можайское ш., вл. 136 М-К
12-19-22-

25
IV кв. 

2012 г.
1, 2, 3 38-108 Скоро в продаже!

Мкр. 7, Вокзальная ул./Можайское ш., зона «А», ЖК «Гар-

мония», корп. 10, 19
М-К 17, 24 2011 г. 2, 3, 4 57-158 5,258 9,8 77

Мкр. 8, Маковского ул., корп. 14 П-К 24
IV кв. 

2011 г.
1, 2, 3 44-88 3,52 4,6 67

Мкр. 9 (Губкино), Минское ш., ЖК «Одинцовский парк» М-К 14-18-22
2012-2013 

гг.
1, 2, 3, 4 44-124 2,62 6,267 53

Немчиновка мкр., Советская ул., 108, ЖК «Верхний парк», 

1-я и 2-я очереди
М-К 7-12, 15 2011 г. 1, 2, 3 38-78 3,1 5,9 81

Новая Трехгорка (Кутузовский) мкр., корп. 33, 38А, 38Б, 44, 

47, 48, 61, 62, 76 (Чистяковой ул., Кутузовская ул.)
П 17-20

2011-2012 
гг.

1, 2, 3 42-88 2,466 4,505 55
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При подборе вариантов использована информация о новостройках 
из базы данных Интернет-портала 1dom.ru — Первый о новостройках.
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Адрес, название ЖК
Тип 

дома*
Этажность Срок сдачи

Типы кв., 
мин.-макс., 

м2

Метраж 
кв., 

мин.-макс., 
м2

Мин. цена 
квартир, 
млн руб.

Макс. цена 
квартир, 
млн руб.

Средняя 
цена 

м2, тыс. 
руб.

Новая Трехгорка (Кутузовский) мкр., корп. 43 

(Чистяковой ул.)
П 22

IV кв. 
2011 г.

1, 2, 3 55-57 3,108 3,209 56

Отрадное мкр., офисно-жилой комплекс М-К 8-25
2012-2013 

гг.
1, 2, 3 – Скоро в продаже!

ОДИНЦОВСКИЙ РАЙОН

ВНИИССОК (Дубки) пос., ЖК «Дубки», корп. 13, 21, 23, 27, 

29, Березовая ул., Рябиновая ул., Дружбы ул.
П 9-17 Сданы 1, 2, 3 38-92 2,426 4,778 58

ВНИИССОК (Дубки) пос., ЖК «Дубки», Дружбы ул., 10, 

«Дом на набережной»
М-К 17

IV кв. 2011 
г.

1, 2 41-62 2,266 3,24 53,5

ВНИИССОК (Дубки) пос., Кутузова ул., ЖК «Гусарская 

баллада», корп. 5 (2-я очередь)
М-К 15-17 2011 г. 1, 2, 3 42-84 2,96 5,568 68

ВНИИССОК (Дубки) пос., Можайское ш., ЖК «Гусарская 

баллада», корп. 4, 11, 12, 20, 21 (3-я и 4-я очереди)
М-К 9-10-12-17

2012-2013 
гг.

1, 2, 3 37-90 Скоро в продаже!

Горки-10 пос., 2, 2А, 2Б, ЖК «Горки-Фаворит» М-К 14-16
IV кв. 2011 

г.
1, 2, 3, 4, 

5, 6, 7
52-249 3,568 6,6 67

Горки-2 пос. М-К 9 Сдан 1, 2, 3 45-121 4,4 10,5 87,5

Жуковка пос., 58, ЖК «Шале Жуковка» М-К 6 Сдан 2, 4 130-240 39,7 73 306

Жуковка пос., 61, ЖК «Дом у дачи» М-К
4-5 + 

мансарда
Сдан

2, 3, 4, 
5, 8

72-420 19,26 104,58 232

Заречье пос., Сколковское ш., ЖК «Грюнвальд» М-К 6 Сдан
2, 3, 4, 

5, 6
108-190 17,48 38 205

Заречье пос., Сколковское ш., ЖК «Форт Сколково», корп. А М-К 9
IV кв. 

2011 г.
1, 2, 3 44-101 4,246 8,416 90

Заречье пос., Тихая ул., ЖК «Русский Авангард», корп. 1-5 М-К
4 + ман-

сарда
2010 г.

Своб. 
плани-
ровка

197-306 44,3 68,8 225

Заречье пос., Университетская ул., ЖК «Сколков Бор», 

корп. 1-4
М-К 8-9-10 Сдан

1, 2, 3, 
6, 7

58-281 5,51 22 87

Лапино пос. (Рублево-Успенское ш. – 1-е Успенское ш.), 

ЖК «Новое Лапино», корп. 1, 2, 3
М-К 5-6 Сдан 2, 3, 4, 5 99-253 17,36 29,295 177

Лесной Городок пос., мкр. Восточный, 

ЖК «Лесной Город’ОК», квартал 3
К 10-15

IV кв. 
2010 г., 

II кв. 2011 г.
1, 2, 3 38-111 3 8 61

Николина Гора пос., 20, ЖК «Сосны Николина Гора» М-К 8-9 Сдан 1, 2, 3, 4 51-130 7,182 18,144 141

Новоивановское пос.–Марфино дер. (Минское ш./Скол-

ковское ш.), ЖК «Славянка» («Западные ворота столицы», 

«Новое Марфино»), корп. 2, 3

М-К
10-17-20-

22-25
2011 г. 1, 2, 3, 4 42-168 2,7 8 68,5

Успенское с., ЖК «Дом в Успенском» М-К 8 2011 г. 1, 2, 3, 4 59-168 3,669 13,231 62,5

РУЗСКИЙ РАЙОН

Беляная Гора пос. (Ивановское с. п.) М-К 2-3-4 2012 г. 1, 2, 3 – Скоро в продаже!

Дорохово пос., Заводская ул., 1 К
5 + 

мансарда
Сдан 2 50-57 2,1 2,583 41

Сытьково дер. (Старорузское с. п.) М-К 6 2011 г. 1, 2 41-72 Скоро в продаже!

Тучково пос., Комсомольская ул., 14, ЖК «Березки», 

корп. 1-8
М-К 2-3 2011 г. 1, 2, 3, 4 25-150 1,125 5,25 39

* Типы домов: К — кирпичный, К-К — каркасно-кирпичный, М — монолитный, М-К — монолитно-кирпичный, П — панельный, П-К — панельно-кирпичный, Т — таунхаус
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Адрес, название ЖК
Ближайшие 

станции метро

Тип 

дома*

Этаж-

ность

Срок 

ввода

Стен-

пень 

готов-

но-

сти**

Комнат-

ность 

кв-р в 

про-

даже

Ме-

траж 

кв-р, 

мин.-

макс., 

м2

Цена 

кв-р 

мин. 

(млн 

руб)

Цена 

кв-р 

макс. 

(млн 

руб)

Сред-

няя 

цена м2 

(тыс. 

руб)

Паркинг

Береговой пр., вл. 7, корп. 3-4 «Фили» П 16 Сдан 5 1, 2, 3 37-83 11,1 13,4 167 Нет

Вернадского просп./Ломоносовский просп., 

ЖК «Dominion»
«Университет» М-К 8-21 2011 г. 4

1, 2, 3, 
4, 5, 7

50-200 9 45 214 Подзем.

Вернадского просп.,105, корп. 4, ЖК «Елена» 

(строит. адрес: Вернадского просп., 105, 

стр. 5А)

«Юго-Западная» М
28-30-

33
Сдан 5 3, 5

125-
180

18,7 23,1 139 Подзем.

Ельнинская ул., вл. 28А, корп. 2, ЖК «Солнце» «Молодежная» М-К 9-31
Де-

кабрь 
2012 г.

3
1, 2, 
3, 4

45-118 6 16,4 130 Подзем. 4-ур.

Наташи Ковшовой ул., 23, 25 (строит. адрес: 

Очаковская Б. ул., вл. 40, корп. 3, 4), 

ЖК «Очаково»

«Кунцевская», 
«Юго-Западная»

М 18 Сданы 5 1, 3 44-91 6 9,9 126 Паркинги

Козлова ул., 34 (кварт. 114), ЖК «Астра» «Кунцевская» М-К 23 Сдан 5 1, 2, 3 59-129 12,4 30,7 221
Подзем. стоян-

ка, гостевая 
парковка

Кунцевская ул., вл. 6, ЖК «Club 56» «Кунцевская» М-К 18 Сдан 5 3, 4
115-
135

21 21,6 172 Подзем.

Лобачевского ул./Озерная ул./Очаковская Б. ул., 

ЖК «Мичурино», корп. 4, 5, 6, 7, 8

«Проспект 
Вернадского», 
«Кунцевская», 
«Юго-Запад-

ная», «Славян-
ский бульвар»

П 17, 25
II-III кв. 
2012 г.

3 1, 2, 3 39-103
Возобновление 
продаж в марте 

2011 г.
105 Подзем.

Мичуринский просп. (Олимпийская деревня), 

вл. 1, ЖК «Чемпион-парк»

«Проспект 
Вернадского»

М 15-23
IV кв. 

2011 г.
4

1, 2, 
3, 4

45-129 6,5 21,2 155
Подзем. + 

назем.

Мичуринский просп. (Раменки, кварт.  5-6, корп. 

11, 58, 19Б, 19В, 20А), ЖК «Мичуринский»
«Университет» М-К

3-6-14, 
11-22

Сданы, 
2011 г.

4
1, 2, 
3, 4

52-148 8,8 22,5 168 Подзем.

Мичуринский просп., 5, 7 (строит. адрес: Ломо-

носовский просп., вл. 27Б, 29), ЖК «Шувалов-

ский Prima», корп. 1, 6, 7, 10Б

«Университет» М-К
9-14-
16-24

Сдан 5
1, 2, 3, 
4, 5, 6

50-420 13,4 103,7 260 Подзем.

Мичуринский просп., 34 (Раменки, кварт.  5-6, 

корп. 4), ЖК «Дом на Мичуринском»
«Университет» М-К

14-17-
23

Сдан 5 3 76-107 19, 3 29,4 235
Подзем.

паркинг и ав-
томойка

Мичуринский просп., 39А, 

ЖК «Дипломат на Мичуринском»

«Проспект 
Вернадского»

М-К
17-18-

19
Сдан 5 2, 3, 8 64-378 14,5 87,1 227 Подзем.

Можайское ш., 6, стр. 2 «Кунцевская» М-К 23 Сдан 5 2, 3 91-121 13,7 18,2 150 Подзем. 2-ур.

Можайское ш., 22, корп. 1, 2 (строит. адрес: 

Гвардейская ул., вл. 2, 6), ЖК «Аврора» 

(«На Гвардейской»)

«Кунцевская» М-К 24 Сданы 5 2, 3 77-104 13,6 16,8 168 Подзем. 2-ур.

Нежинская ул., вл. 8-10-12

«Славянский 
бульвар», «Фи-
левский парк»

Т
3+

ман-
сарда

2011 г. 4 11, 12
527-
532

95 96 182 Подзем.

Покрышкина ул., 3 (строит.адрес: Анохина Акад. 

ул., вл. 26)
«Юго-Западная» М 25 Сдан 5 1, 3 67-127 10,8 19 153 Подзем. 3-ур.

Покрышкина ул., 8, корп. 1, 2, 3 (строит. адрес: 

Вернадского просп., вл. 84), 

ЖК «Академия Люкс»

«Юго-Западная» М-К
10-15-
16-24

Сдан 5 1, 2, 3 55-169 10,7 17,3 164

Подзем. 
2-ур.паркинг 

и гостевая 
стоянка

Пырьева ул., 2В, 

ЖК «Дом на Мосфильмовской»

«Киевская», 
«Университет»

М-К
10-33-

50

2011-
2012 
гг.

4
2, 3, 
4, 5

71-389 14,5 53 280 Подзем. 3-ур.

Резервный пр., 4, Дохтуровский пер., 6, 

ЖК «Кутузовский», корп. А, Б
«Студенческая» М-К 18 Сдан 5 3, 4

130-
200

46,8 53,6 308 Подзем.

НОВОСТРОЙКИ ЗАПАДНОГО
АДМИНИСТРАТИВНОГО ОКРУГА Г. МОСКВЫ

СТАТИСТИКА | Новостройки 
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Новостройки | СТАТИСТИКА

При подборе вариантов использована информация о новостройках 
из базы данных Интернет-портала 1dom.ru — Первый о новостройках.

Адрес, название ЖК
Ближайшие 

станции метро

Тип 

дома*

Этаж-

ность

Срок 

ввода

Стен-

пень 

готов-

но-

сти**

Комнат-

ность 

кв-р в 

про-

даже

Ме-

траж 

кв-р, 

мин.-

макс., 

м2

Цена 

кв-р 

мин. 

(млн 

руб)

Цена 

кв-р 

макс. 

(млн 

руб)

Сред-

няя 

цена м2 

(тыс. 

руб)

Паркинг

Рублевское ш., вл. 107 (Кунцево, кварт. 7, 

корп. 18), ЖК «Рублевские огни»
«Молодежная» М-К

30-33-
40

2012 г. 2
1, 2, 
3, 4

48-138 7,7 17,7 144

Многоуровн. 
подзем., 

с системой 
автоматизи-
рованного 
хранения

Солнцево, мкр. 1, корп. 22-24 (Главмосстроя ул.) «Юго-Западная» П
14-17-

23
II кв. 

2011 г.
4

1, 2, 
3, 5

38-148 4,7 12 98 Нет

Староволынская ул., вл. 12, ЖК «Волынский», 

корп. 2, 4, 5

«Славянский 
бульвар», «Фи-
левский парк»

К-К
9-15-

23
2011 г. 4

1, 2, 
3, 4

66-214 14,5 40 205 Подзем.

Филевская 2-я ул., вл. 6, корп. 2, корп. 3, 

ЖК «ФилиЧета» (прежнее название - 

ЖК «Фили»)

«Баграти-
оновская», 

«Филевский 
парк», «Парк 

Победы»

М 16, 23
II кв. 

2012 г.
3

1, 2, 
3, 4

52-140 7,6 23,4 156
Подзем.3-ур.

паркинг

Филевский бул., 24 (строит. адрес: вл. 10), 

ЖК «Ривер-хаус»
«Фили» М-К 14-18 Сдан 5 2, 3, 4 58-144 9,2 19,5 191 Подзем.

Фили-Давыдково, кварт. 69, корп. 8, 10, 11, 12 

(Кастанаевская ул./Тарутинская ул.), 

ЖК «Золотой треугольник»

«Славянский 
бульвар», «Пио-

нерская»
П 19 2011 г. 4 2, 3 52-74 7,1 10,06 120 Нет

Ярцевская ул., 27, корп. 1 (строит. адрес: 

вл. 27А), ЖК «O2xygen»
«Молодежная» М-К 10-31 Сдан 5

1, 2, 
3, 4

58-155 9,4 21,4 149 Подзем.

* Типы домов: К — кирпичный, М — монолитный, М-К — монолитно-кирпичный, П — панельный, Т — таунхаус

**Готовность: 1 — подготовительные работы, 2 — нулевой цикл, 3 — монтаж корпуса здания, 4 — внутренняя отделка, 5 — дом принят госкомиссией

В следующем номере читайте обзор новостроек Юго-Западного административного округа г. Москвы

СТОИМОСТЬ ПРОДАЖИ И АРЕНДЫ КВАРТИР В НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТАХ МИНСКОГО НАПРАВЛЕНИЯ

Населенный пункт

Расстоя-

ние, 

км 

от МКАД

Средняя 

цена 1 м2 

на вторич-

ном рынке, 

февраль 

2011 г., 

тыс. руб.

Средняя 

цена 1 м2 

на вторич-

ном рынке, 

февраль 

2010 г., 

тыс. руб.

Изменение 

средней 

цены 

на вторич-

ном рынке 

за год, %

Средняя 

цена 1 м2 

на первич-

ном рынке, 

февраль 

2011 г., 

тыс. руб.

Средняя 

цена 1 м2 

на первич-

ном рынке, 

февраль 

2010 г., 

тыс. руб.

Изменение 

средней 

цены 

на первич-

ном рынке 

за год, %

Средняя 

стоимость 

аренды 

1-ком-

натных 

квартир, 

февраль 

2011 г., 

тыс. руб.

Средняя 

стоимость 

аренды 

1-ком-

натных 

квартир, 

февраль 

2010 г., 

тыс. руб.

Количе-

ство ново-

строек 

в продаже, 

февраль 

2011 г.

Количе-

ство ново-

строек 

в продаже, 

февраль 

2010 г.

пос. ЗАРЕЧЬЕ 1 116 112 3,6 157 168 -6,5 30 30 4 4

г. ОДИНЦОВО 2….10 88,5 86,2 2,7 73 74,3 -1,7 22 21,5 15 18

пос. ВНИИССОК (Дубки) 12 73,6 67 9,8 60,6 62 -2,3 19 18 3 3

пос. ЛЕСНОЙ ГОРОДОК 13 73 65,3 11,8 69 61 13,1 19 18 1 1

г. КРАСНОЗНАМЕНСК 25….27 66,1 69 -4,2 63 62,7 0,5 17 15 2 2

г. ГОЛИЦЫНО 29 61,1 62 -1,5 54 58,7 -8 16 16 5 5

г. ЗВЕНИГОРОД 40….46 54,7 52,8 3,6 56,1 55,6 0,9 14,5 13 11 14

г. КУБИНКА 46 59,4 59 0,7 – – – 15 15 0 0

пос. ТУЧКОВО 66 51,3 51 0,6 40 39 2,6 12 11 1 1

пос. ДОРОХОВО 70 47,7 46 3,7 41 42,2 -2,8 11 11 1 2

г. МОЖАЙСК 86….93 48,5 48 1 41 40,3 1,8 13 13 1 2

г. ВЕРЕЯ 96….98 42 38,6 8,8 – – – 10 9 0 0

В целом по Минскому направлению 66,1 64,1 3,1 66,5 67,6 -1,6 16,7 16,1 41 47
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СТАТИСТИКА | Коттеджные поселки 

Название
Расстояние 

от МКАД, км

Число 

строений/

участков

Площадь 

строений, м2

Площадь 

участков, 

сотки

Цена, 

млн руб.
Объект продажи Коммуникации Статус земли

РУБЛЕВО-УСПЕНСКОЕ ШОССЕ

Evergreen 15 9 601-1396 22-71 от 124 коттеджи центральные ИЖС

Lipki Парк 33 123 354-573 7-30 от 12
коттеджи, дуплексы, 

таунхаусы
центральные ИЖС

Park Vill Zhukovka 11 57 769-995 33-120 от 96
земля без подряда, 

коттеджи
центральные, интер-

нет, телефон
ИЖС

Seven Hills 15 9 122-545 20-22 от 24
квартиры в много-
квартирном доме

центральные ИЖС

Барвиха Village 10 100 353-484 2-7 от 33 таунхаусы центральные ИЖС

Барвиха XXI 5 64 797-1400 9-45 от 136 коттеджи центральные ИЖС

Горки-8 14 84 319 2-3 21 таунхаусы центральные
земля с/х назнач. 

под дачное 
стр-во

Дарьино 28 7 664 23-25 от 54 коттеджи
инд. вода и канализа-
ция, центр. газ и эл-во

ИЖС

Европа 23 101 250-604 8-40 от 31 коттеджи центральные
земля с/х назнач. 

под дачное 
стр-во

Инек 15 8 800-2000 60-500 от 192 коттеджи центральные ИЖС

Лесные просторы 21 56 16-17 385, 450 от 46 коттеджи центральные ИЖС

Надежда 28 12 750-800 23-44 от 46 коттеджи центральные ИЖС

Николина поляна 20 186 _ 17-43 от 8 земля без подряда
центральные, подклю-

чение – 2 млн руб.
ИЖС

Николино 25 250 300-2000 36-46 от 172 коттеджи центральные ИЖС

Околица 12 12 1312 102 201 коттеджи центральные ИЖС

Раздоры 6 12 408-306 12-29 от 93 коттеджи центральные ИЖС

Резиденция 

Эрмитаж
21 4 927-1606 132-192 от 310 коттеджи центральные ИЖС

Ричмонд 25 40 376-699 20-27 48-93 коттеджи центральные
земля с/х назнач. 

под дачное 
стр-во

Усово-Огарево 12 20 714-994 25-38 от 108 коттеджи центральные ИЖС

Успенка - 21 22 30 400-600 17-25 от 40 коттеджи центральные ИЖС

Успенские усадьбы/

Молоденово-2
23 30 300-1000 8-48 от 34 коттеджи центральные ИЖС

ИЛЬИНСКОЕ ШОССЕ

Александровка 14 100 900 30 111,6 коттеджи центральные ИЖС

Архангельское 14 37 746-934 21-48 от 120 коттеджи центральные ИЖС

Архангельское 

УПДП
12 100 465 35 465 коттеджи центральные ИЖС

Европейский 24 127 180-700 16-40 от 14 коттеджи центральные ИЖС

Ильинка 11 162 345-473 2-7 от 26 таунхаусы центральные ИЖС

Нива, садовое 

товарищество
15 70 400 6-30 от 10

земля без подряда, 
готовые коттеджи

центр. водоснаб-
жение, включены 

в стоимость

земля с/х назнач. 
под дачное 

стр-во

Ново-Ильинское 14 72 – 20-50 от 17 земля без подряда
центральные, включе-

ны в стоимость
ИЖС

КОТТЕДЖНЫЕ ПОСЕЛКИ РУБЛЕВО-УСПЕНСКОГО НАПРАВЛЕНИЯ

При подборе вариантов использована информация из базы данных 
интернет-портала Vseposelki.ru — Все коттеджные поселки.

В следующем номере читайте обзор коттеджных поселков Минского направления
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Партнеры | РЕКЛАМА
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Н
езатейливые «Фанни Мэй» и 
«Фредди Мак» — удобные со-
кращения от Federal National 

Mortgage Association и Federal Home Loan 
Mortgage. Это два крупнейших амери-
канских ипотечных агентства, на которые 
приходится большая часть ипотечных 
кредитов в США. Две системообразую-
щие структуры финансового рынка были 
учреждены для развития рынка ипотеч-
ного кредитования и в течение многих 
лет обеспечивали американцам выгод-
ные займы на приобретение собственно-
го жилья. Но если до кризиса имена двух 
специализированных агентств знали 
преимущественно эксперты, то после 
глобального экономического коллапса 

за их судьбой стали напряженно следить 
не только американцы, но и весь мир. 
Причина столь пристального внимания 
кроется в истории создания и развития 
этих компаний.

» РОДСТВЕННИКИ 
С ГАРАНТИЯМИ

По иронии судьбы Fannie Mae, старшее 
из агентств, было создано именно в кри-
зисное для США время. Оно появилось 
в 1938 году на волне финансовой рево-
люции, организованной Франклином 
Делано Рузвельтом, в ситуации чрезвы-
чайно низкой платежеспособности на-
селения и зашкаливающего уровня без-
работицы. Крах на биржах Нью-Йорка, 

АВТОР: Анна СЕМИНА
Подводя итоги 2010 года, 
Федеральная резервная систе-
ма США назвала банки и ор-
ганизации, которым оказы-
валась финансовая поддерж-
ка во время мирового кризиса. 
По данным ведомства, око-
ло $1,25 трлн пришлось выде-
лить на выкуп ипотечных цен-
ных бумаг компаний «Фанни 
Мэй» и «Фредди Мак». Почему 
спасение агентств от банкрот-
ства стало задачей номер один 
для государства и кто на самом 
деле скрывается за этими име-
нами?

ФАННИ И ФРЕДДИ
доигрались с ипотекой

ИСТОРИЯ | Великие имена
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обозначивший начало Великой депрес-
сии, очень сильно ударил по стране 
и вызвал настоящую жилищную ката-
строфу. Терпевшие громадные убыт-
ки банки соглашались выдавать креди-
ты только под неопровержимые гаран-
тии, которых у заемщиков, само собой, 
не было. Тогда-то на сцену и вышла ком-
пания Fannie Mae, которая занялась обе-
спечением требуемых гарантий.

Первоначально агентство имело ста-
тус федерального и не торопилось вме-
шиваться в рыночные механизмы, вы-
ступая только в роли страховщика. 
Коммерческие банки вескому государ-

ственному слову поверили и стали вы-
давать кредиты, но деньги закончились 
довольно быстро. Правительству при-
шлось оперативно пересмотреть ста-

тус Фанни, которая перешла от гаран-
тий к выкупу ипотечных закладных. 
Благодаря этому банки получили обо-
ротные средства для увеличения объе-
мов ипотечного кредитования.

Уже через два года после созда-
ния Fannie Mae доля владельцев жилья 
в стране вернулась на практически до-
кризисный уровень. Сложившаяся си-
туация всех устраивала: простые аме-
риканцы получали заветные кредиты, 
банки наращивали прибыли за счет ко-
миссии за агентурные услуги, которую 
им выплачивала Фанни. И только само 
агентство вбирало в себя долговые обя-

зательства всей Америки, периодически 
перекрывая их страховыми премиями.

Процесс накопления издержек беско-
нечно продолжаться не мог, и в 1950-е 

В 1968 году было принято ре-
шение приватизировать Fannie 

Mae: правительство не устра-
ивала необходимость отчиты-
ваться перед Конгрессом о де-

ятельности агентства, опе-
рации которого отражались 

в бюджете

Однажды случилось то, что и должно было: объем долга 
превысил объем экономики страны. А так как деньги вы-
давались заемщикам с низкими доходами, начало расти 
количество невозвратов жилищных кредитов
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годы Fannie Mae начала скупать креди-
ты у банков. Выкупленные закладные со-
бирались в пулы — под их обеспечение 
выпускались ипотечные ценные бума-
ги (стрипы), которые агентство ежеднев-
но эмитировало и продавало на откры-
том рынке. Так обеспечивалось финан-
сирование для выдачи новых займов, да 
и Фанни внакладе не оставалась.

В 1968 году администрация президен-
та Линдона Джонсона решила привати-
зировать Fannie Mae, ставшую монопо-
листом на рынке жилья. По официаль-
ной версии, чтобы пополнить бюджет, 
пострадавший от Вьетнамской войны. Но 
есть мнение, что правительство не устра-
ивало отчитываться перед Конгрессом 
о деятельности ипотечного ведомства, 
операции которого наглядно отража-
лись в федеральном бюджете. Как бы 
то ни было, Фанни стала почти коммер-
ческим агентством. Почти, потому что 
по обязательствам ведомства оставались 
гарантии федеральных властей, которые 
в сочетании с эксклюзивным статусом, 
освобождающим от уплаты налогов, по-
зволяли Фанни продолжать обогащение.

В 1970 году федеральные власти 
принимают решение создать еще 

одно ипотечное агентство — «Фредди 
Мак» — якобы для усиления конкурен-
ции на рынке. Но по сути Фредди стал 
младшим братом Фанни. Родственная 
парочка продолжила уже совместное 
безоблачное существование вплоть 
до 1977 года, когда к власти в стране 
пришел Джимми Картер.

» ЗАМКНУТЫЙ КРУГ
По инициативе нового президента 
Конгресс принял «Закон о реинвести-
ровании в общины». За данной форму-
лировкой скрывалась программа пре-
доставления льгот неграм, призванная 
нивелировать последствия прошлой 
дискриминации. А на практике это оз-
начало, что государство собирается на-
давить на кредитные организации и за-
ставить их предоставлять ипотечные 
займы так называемым ненадежным за-
емщикам, которые не могли рассчиты-
вать на получение кредита из-за низ-
кого уровня доходов, нехватки средств 
на первый взнос или неблагоприятной 
кредитной истории.

Закон широкого распространения 
не получил и, возможно, так и остал-
ся бы на задворках истории, если бы 
в середине 1990-х на него не обратил 
внимание Билл Клинтон. Он понял, что 
закон обеспечит ему гарантированную 
поддержку чернокожих избирателей. 
И его администрация начала масштаб-
ную кампанию давления на кредитные 
учреждения с требованием смягчить 
критерии кредитоспособности. В отно-
шении Fannie Mae было проведено рас-
следование на предмет расовой дис-
криминации, после чего перед Фанни 
и Фредди поставили четкое условие: 
до 2001 года не менее половины порт-
феля агентств должны составлять кре-
диты, выданные заемщикам с низким 
и средним доходами.

Так как деньги выдавались заемщи-
кам с низкими доходами и неубедитель-
ной кредитной историей, начало ра-
сти количество невозвратов жилищных 
кредитов. Столкнувшись с массовыми 
неплатежами, коммерческие банки сна-
чала ужесточили выдачу ипотечных кре-
дитов, а затем почти полностью ее пре-
кратили. В результате к 2008 году око-
ло 80 % всех ипотечных ссуд выдавали 
не частные банки, а предприятия, фи-
нансируемые государством, такие как 
Fannie Mae и Freddie Mac.

Сокращение объемов кредитования 
спровоцировало резкое падение спро-

БОНУСНЫЕ УБЫТКИ
Скандал, связанный с Freddie 
Mac, разгорелся в 2009 году. 
Выяснилось, что топ-
менеджеры агентства, кото-
рое держалось на вливаниях 
от правительства, выплачивали 
себе огромные бонусы по ито-
гам убыточного 2008 года. 
Прибавку к зарплате выдали 
7,6 тыс. менеджерам, которым 
были выписаны премиальные 
на $210 млн с поэтапной выпла-
той в течение полутора лет. 

Бонус $850 тыс. получил фи-
нансовый директор Freddie Mac 
Дэвид Келлерман, который стал 
мишенью для нападок репорте-
ров, политиков и простых граж-
дан. Перед штаб-квартирой 
Freddie Mac и домом Келлермана 
начали регулярно собирать-
ся и требовать справедливо-
сти митингующие с плакатами. 
Руководство выделило финди-
ректору телохранителей и поста-
вило охрану вокруг дома.

21 апреля Келлерман заявил 
о намерении уйти в отставку. 
После продолжительного раз-
говора с руководством было ре-
шено, что он возьмет недель-
ный отпуск, а потом примет 
окончательное решение. На сле-
дующее утро стало извест-
но, что финансовый директор 
Freddie Mac покончил жизнь са-
моубийством.
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са, а затем и снижение цен на недвижи-
мость. В ситуации дефолта заемщикам 
стало выгоднее просто отдать кредит-
ной организации дом, а не продолжать 
ежемесячные платежи. Из-за рухнув-
ших цен на недвижимость стоимость 
ипотеки вдруг оказалась меньше из-
начальных кредитных обязательств. 
Множественные отказы от выкупа за-
ложенного имущества заставляли бан-
ки повышать процентные ставки, а рост 
ежемесячного платежа вынуждал еще 
большее число кредитополучателей на-
рушать платежные обязательства и от-
казываться от права выкупа залога. 
Образовался замкнутый круг.

В 2006 году рынок ипотечного кре-
дитования обвалился. Почти все кре-
дитные организации, предоставлявшие 
ипотечные ссуды с низкими стандарта-

ми кредитования, сообщили об убытках. 
Кредитный коллапс отразился на Фанни 
и Фредди. Но масштабы катастрофы ста-
ли понятны только в 2008 году, когда со-
вокупные потери агентств составили око-
ло $14 млрд. К тому времени на долю 
корпораций приходилась почти полови-
на ипотечного рынка США, оцениваемого 
в $12 трлн. К осени 2008 года стало ясно, 
что ипотечные гиганты не смогут само-
стоятельно выбраться из финансовой 
ямы. К стремительному падению акций 
Фанни и Фредди и росту цен на их дол-
ги прибавились раскрытые махинации 
с бухгалтерскими книгами. Оказалось, 
что агентства собирались отложить сооб-
щение о своем бедственном положении 
на последний квартал 2009 года.

В начале сентября 2008 года министр 
финансов Генри Полсон поочередно 

Министр финансов США 
Тимоти Гайтнер заявил, 

что Fannie Mae и Freddie 
Mac никогда не вернутся 
к статусу «предприятий, 

поддерживаемых 
правительством», 

а их реструктуризация 
отложена до стабилизации 

рынка

Администрация Обамы положила конец постоянному 
спонсированию двух ипотечных гигантов, официально за-
явив, что компаниям Fannie Mae и Freddie Mac придется 
выйти из бизнеса
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приглашает в кабинет Даниэля Мадда, 
руководителя Fannie Mae, и Ричарда 
Сайрона, главу Freddie Mac, и увольняет 
обоих за профнепригодностью. А затем 
Минфин США объявляет, что с 8 сентября 
Фанни и Фредди переходят под государ-
ственный контроль и будут «законсерви-
рованы» (частично национализированы).

Для спасения ипотечных агентств 
из федерального бюджета выделили 
порядка $150 млрд. Это стало самым 
крупным «выкупом» частной компании 
за всю историю США. При этом государ-
ство заверило, что стабилизация Фанни 
и Фредди никак не отразится на нало-
гоплательщиках страны. Но было оче-
видно, что однократным денежным вли-

ванием дело не ограничится и «бедным 
родственникам» потребуется постоян-
ная финансовая поддержка.

Экономический кризис кардинально 
поменял отношение к ипотечным кор-
порациям. Злополучная парочка, кото-
рую раньше называли Big Funny и Big 
Mac, теперь получила прозвища Mayday 
(аналог позывного SOS) и Freddy Kruеger.

В феврале 2009 года Минфин выделил 
Фанни и Фредди еще по $200 млрд каж-
дому. Планам правительства взять кор-
порации под контроль на год-другой 
было не суждено сбыться — сроки опе-
ки растягивались.

» КТО ВИНОВАТ
Спустя год, в марте 2010-го, новый ми-
нистр финансов США Тимоти Гайтнер за-
явил, что «фундаментальная» реструкту-
ризация ипотечных агентств отложена 
до окончательной стабилизации жилищ-
ного рынка. Он также подчеркнул, что 
Fannie Mae и Freddie Mac больше никог-
да не вернутся к статусу «предприятий, 
поддерживаемых правительством».

За первые три месяца 2010 года сово-
купные потери ипотечных гигантов до-
стигли $19,5 млрд. В мае Фанни и Фредди 
попросили у государства дополнительную 
помощь в размере $8,4 млрд и 10,6 млрд 
соответственно. Тогда же выяснилось, что 
агентства стали крупнейшими клиентами 
банков с Уолл-стрит, выплатив им за пер-
вые шесть месяцев предыдущего года 
$635 млн за консалтинговые услуги.

Второй квартал также принес убытки. 
«Фанни Мэй», получившая к тому момен-
ту от властей около $85 млрд, заявила 
о потери $3,1 млрд и попросила у госу-
дарства дополнительные $1,5 млрд по-
мощи. «Фредди Мак», дотации которо-
му составили более $61 млрд, отчитался 
о $6 млрд убытков и намекнул на необ-
ходимость дополнительных $1,8 млрд.

В оправдание агентств заметим, что 
те убытки, которые показывали и про-
должают демонстрировать Fannie 
Mae и Freddie Mac, связаны в основ-
ном с портфелем кредитов, выданных 
до кризиса 2007 года. Если не брать 
во внимание груз прошлого, то порт-
фель займов, выданных с 2009 года, поч-
ти не превышает нормативных показа-
телей и является прибыльным.

В конце января этого года был опубли-
кован долгожданный отчет Федеральной 
комиссии по расследованию финансово-
го кризиса (FCIC), где говорится, что эко-
номического коллапса можно было из-

В 2008 году стало ясно, что 
ипотечные гиганты самосто-
ятельно не выберутся из фи-
нансовой ямы. К стремитель-
ному падению акций Фанни 
и Фредди прибавились рас-
крытые махинации с бухгал-
терскими книгами
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бежать. Кризис был спровоцирован дей-
ствиями некоторых представителей 
правительства, а также крупных игроков 
финансового сектора. Эксперты комис-
сии отметили «ошеломляющие случаи 
безответственности» государства, среди 
которых упоминается недосмотр за круп-
нейшей страховой компанией AIG, делав-
шей гигантские ставки на рост рынка жи-
лья, а также за родственной парочкой — 
Fannie Mae и Freddie Mac.

А в середине февраля власти США 
объявили о намерении провести рефор-
му американского рынка ипотеки и лик-
видировать Фанни и Фредди. По заяв-
лению правительства, страна должна 
постепенно уйти от госгарантий и вер-
нуться на рынок частного капитала. 

Держателям облигаций придется по-
степенно сократить свой портфель бу-
маг Fannie и Freddie, которые станут бо-
лее рисковыми. И если администрация 
Обамы пойдет по пути приватизации 
ипотечных агентств, то ставки по ипоте-
ке могут значительно вырасти, а цены 
на жилье — упасть.

Многие эксперты полагают, что аме-
риканский рынок жилья еще недоста-
точно стабилизировался, чтобы безбо-

лезненно пережить столь фундамен-
тальную реформу. Однако намерения 
властей США весьма серьезны. Сможет 
ли Америка простить своих «детей», 
которые были созданы государством 
и прибрали к рукам почти весь ипотеч-
ный рынок страны, покажет время.  

Государственная опека 
не смогла чудесным обра-

зом стабилизировать рынок. 
Не восстановилось доверие 

инвесторов, которые и рань-
ше знали, что деятельность 

ипотечных агентств подкре-
пляется правительственными 

гарантиями 

Фанни и Фредди по сей день имеют проблемы, связанные 
с бюджетной дырой в $150 млрд, которые были потрачены 
на вызволение утопающих гигантов. Сможет ли  Америка 
простить своих «детей», которые прибрали к рукам почти 
весь ипотечный рынок страны, покажет время
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О
шибается тот, кто считает отдых 
в горах привилегией лыжников 
или любителей экстрима. Здесь 

каждый найдет себе занятие по душе 
круглый год. Впрочем, если захочется 
разнообразия и новых территорий, 
то отсюда удобно добираться в разные 
уголки Старого Света: город соединен 
железной дорогой с равнинной Фран-
цией и Швейцарией, а автомобильным 
туннелем под Монбланом — с Италией. 
Так что до Женевы, Аосты, Шамбери, Ми-
лана, Лиона — рукой подать. Некоторые 
умудряются за отпуск сгонять на машине 
еще и в Париж или Венецию.

Русского человека, привыкшего 
к огромным просторам, привлекает эта 

европейская миниатюрность геогра-
фии, которая соединяется с насыщен-
ной историей и культурой. Впрочем, 
из долины можно никуда не уезжать, 
так как и в ближайших окрестностях 
Шамони немало интересного. 

Храм Богоматери Всех Благодетелей 
(Notre-Dame de Tout Grace) — лишь 
одна из достопримечательностей, ко-
торую обязательно стоит увидеть сво-
ими глазами. Гигантскую красочную 
мозаику на ее фасаде сложил Фернан 
Леже, внутри храм расписывали про-
славленные живописцы Анри Матисс, 
Пьер Боннар, Марк Шагал и Поль Бони. 
Средневековая эстетика, воплощен-
ная в гармонии цвета и форм мастера-

АВТОР: Алла АББАКУМОВА

Известно, что Марина 
Цветаева изменчивости моря 
предпочитала величие гор: 
«Океан, как монарх, как алмаз, 
слышит только того, кто его 
не поет. А горы – благодарны, 
божественны». Они для поэта – 
мера вещей: «Говорят, тягою 
к пропасти измеряют уровень 
гор». В Шамони, где Марина 
побывала в детстве, эти 
строчки всплывают в памяти. 
И местные здесь ценят 
не «куршевельскую» Россию, 
а цветаевскую.

ШАМОНИ: 
не стены, но люди

ZAGRANDOM.RU | Открытие
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ми нового времени, не может оставить 
равнодушным никого.

В Шамони у вас возникнет естествен-
ное желание поселиться здесь навсег-
да или приобрести домик, который при 
надлежащем управлении недвижимо-
стью быстро окупится. Обзавестись  
здесь недвижимостью несложно — 
трудно понять, какое именно жилище 
вам нужно: выбор объектов колоссаль-
ный, а каждое агентство имеет свои 
сильные стороны и преимущества.

Например, агентство Antoine 
Immobilier (www.antoine-immo.com) 
принадлежит Антуану Тэрье, сыну зна-
менитого альпиниста. Он здесь ува-
жаемый человек, и владельцы недви-
жимости ему доверяют. А человече-
ский фактор в рыночных условиях 
весьма благотворно влияет на цены. 
«Не стены, но люди» — этот принцип 
Антуан сделал девизом своего бизне-
са. Приобретая у него дом или кварти-
ру, вы можете быть абсолютно уверены, 
что он будет курировать процесс ре-
монта и дизайна от начала до конца.

Агентством Chevallier Immobilier 
(www.century21chevallierimm.com) вла-
деют Филипп и Каролин Шевалье, отец 

и дочь, — очень милые люди, тоже 
местные. Оно входит в глобальную сеть 
Century XXI и располагает соответству-
ющими ресурсами. Среди предложений 
агентства попадаются фантастические 
варианты по соотношению «цена/ка-
чество». Скажем, в шикарном комплек-
се «Маджестик» — бывшем люксовом 
отеле, который теперь стал созвездием 
резиденций. Апартаменты здесь мож-
но сначала снять и пожить в них, а если 
понравится, потом купить.

Если вы собираетесь потратить 
несколько миллионов на необычное 
дизайнерское шале, вам прямая дорога 
в элитное агентство Vanipaul Immobilier 
(www.vanipaul.com). Его хозяин — гол-
ландец Поль Робберс. В молодости он 
приехал в Шамони торговать раскра-
шенными майками, полюбил этот город 
и остался. Теперь вот шале за миллионы 
продает. Утверждает, что никакого спе-
циального образования не имеет, хотя 
и выглядит как профессор в своем офи-
се, что расположен справа от казино. 
Все это такой разный Шамони — курорт, 
где каждый вложенный в недвижимость 
евро способен приносить стабильный 
доход.  

В Шамони у вас возникнет 
естественное желание посе-
литься здесь навсегда или при-
обрести домик, который при 
надлежащем управлении не-
движимостью быстро окупит-
ся.  Обзавестись здесь недви-
жимостью несложно – трудно 
понять, какое именно жилище 
вам нужно

www.chamonix-montblanc.ru
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Л
егендарная любовь россиян 
к халяве и национальная эко-
номия по принципу «на грош 

пятаков» позволила нечистоплотным 
риэлторам сколотить целые состояния 
на «экономности» русских. А между 
тем за рубежом, говорят, можно купить 
дешевую и достойную недвижимость, 
главное — грамотно подойти к про-
цессу, не пренебрегая элементарными 
правилами выбора и покупки загранич-
ной недвижимости.

Задумавшись о приобретении недви-
жимости в другой стране, стоит опреде-
лить цель покупки: для чего нужна ино-
странная недвижимость. Основных мо-
тивов приобретения несколько:

• в качестве места отдыха — как пра-
вило, на морском побережье;

• инвестиции — с целью сохранить 
и приумножить капитал;

• как жилье для детей, учащихся за гра-
ницей, или для престарелых родителей;

• чтобы упростить въезд на террито-
рию определенного государства и об-
легчить процедуру получения граждан-
ства и т. д.

Именно от цели покупки будет за-
висеть выбор страны, следователь-
но, и минимальный порог вхождения 
на рынок недвижимости. Как прави-
ло, чем ниже средний уровень жизни 
в стране, тем дешевле в ней недви-
жимость. Правда, после кризиса даже 

АВТОР: Элина ПЛАХТИНА

Согласно данным риэлторов, 
россияне в кризисное вре-
мя были самыми активны-
ми покупателями зарубеж-
ной недвижимости. И, выясня-
ется, самыми безрассудными. 
Именно россияне в массовом 
порядке скупали самую деше-
вую, неликвидную и рисковую 
зарубежную недвижимость. 
Желание сэкономить присуще 
любому человеку, но у сооте-
чественников оно порой пере-
ходит все границы в прямом 
и переносном смысле.

Купишь за доллар – 
продашь за копейку

ZAGRANDOM.RU | Экспертиза 
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в развитых странах реально найти 
предложения по продаже дома или 
квартиры, равных по цене подержан-
ному автомобилю, а иногда и пробитой 
покрышке. В большинстве случаев та-
кая недвижимость имеет обременения: 
находится под залогом банка, требу-
ет непомерно дорогого ремонта, в ка-
честве «бонуса» имеет невыплаченные 
налоги на немалую сумму или располо-
жена в тьмутаракани.

Так, в ныне вымирающем американ-
ском Детройте совсем недавно прода-
валось домовладение стоимостью $1. 
Дом был выставлен на продажу бан-
ком, который получил его в качестве 
залога за невыплаченный ипотечный 
кредит. Среди обременений — дол-
ги по налогам в размере $4 тыс. и боль-
шой неоплаченный счет за воду, на мо-
мент продажи дом был полностью раз-
граблен мародерами и совершенно 
не пригоден для проживания.

Надо отметить, что с 2009 года по-
добные предложения встречаются 
практически во всех развитых странах 
мира. Увидев подобный вариант, сто-
ит озадачиться лишь одним вопросом: 
если это действительно стоящее пред-

ложение, почему его не поглотил вну-
тренний спрос. Как правило, другие во-
просы после этого не возникают.

Помимо откровенно абсурдных 
предложений на заграничных рын-
ках встречаются и приближенные к ре-
альности варианты, определить адек-
ватность которых россиянину гораз-
до сложнее. Особенно если учесть, что 
большая часть зарубежной недвижимо-
сти дешевле аналогичной отечествен-
ной. Но это вполне реально сделать, 
правда, не без помощи специалистов.

Итак, эксперты при определении 
минимальной адекватной цены для 
иностранной недвижимости совету-
ют отталкиваться от цифры €20 тыс. 
Это стоимость студии в жилом ком-
плексе на побережье в Болгарии. 
Имея несколько большую сумму (€35–
45 тыс.), можно поискать однокомнат-
ную квартирку на побережье Греции 
или Черногории. Экономным любите-
лям моря и солнца риэлторы рекомен-
дуют присмотреться к Испании, где раз-
брос цен столь же большой, как и вы-
бор недвижимости: цена односпальных 
апартаментов в комплексе на Коста-
Бланка начинается от €60 тыс., на Коста-

«Выбирая дешевую 
недвижимость за рубежом, 

в первую очередь надо 
смотреть на то, насколько 

стоимость конкретного 
объекта выбивается за рамки 

среднего уровня цен по рынку 
данной страны»
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дель-Соль — от €80–90 тыс., на Коста-
Брава — от €120–130 тыс. Небольшой 
домик в часе езды от Барселоны обой-
дется в €300 тыс. и дороже.

Привлекательные предложения есть 
на рынке Италии, где за €50–60 тыс. ре-
ально купить курортные апартамен-
ты в Калабрии. Приблизительно за та-
кую же сумму в Турции вы станете соб-
ственником двуспальных апартаментов 

в пешей доступности до моря в районе 
Анталии. А вот за маленькую квартир-
ку на второй-третьей линии от моря 
во французской Ницце придется выло-
жить уже от €250 тыс.

Тем, кто решил отправить свое чадо 
на учебу за границу, да к тому же с ми-
нимальными финансовыми вливания-
ми, эксперты советуют обратить вни-

мание на Германию. Помимо бесплат-
ного высшего образования в этой 
стране один из самых низких порогов 
вхождения на рынок недвижимости. 
Студенческие квартиры в Восточной 
Германии стоят от €20 тыс.

Тем, кто хочет дать своим отпры-
скам образование во Франции, надо за-
кладывать на покупку жилья сумму не 
меньше €50 тыс., в Великобритании — 

от €70 тыс. В случае если вуз располо-
жен в европейской столице, стоимость 
«учебной» недвижимости обойдется 
в три, а то и в пять раз дороже.

Что же касается инвесторов, желаю-
щих приумножить свой капитал на за-
граничных просторах, то им, по сло-
вам экспертов, в дешевом сегменте ло-
вить нечего. «Приобретать дешевые 

За маленькую квартирку 
на второй-третьей линии 
от моря во французской 
Ницце придется выложить 
от €250 тыс, а небольшой 
домик в часе езды 
от Барселоны обойдется 
в €300 тыс. и дороже

Привлекательные предложения есть на рынке Италии, где 
за  €50-60  тыс. реально купить апартаменты в  Калабрии. 
За такую же сумму в Турции вы станете собственником дву-
спальных апартаментов в Анталии

ZAGRANDOM.RU | Экспертиза 



№ 2 (59)   |   март 2011   |   ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ 71

или предлагаемые по заниженной цене 
объекты на курортных направлени-
ях стоит, если вы преследуете скорее 
личные цели (отдых, второй дом и т. д.), 
нежели инвестиционные», — увере-
на управляющий партнер компании 
Evans Анна Левитова. Сегодня, по мне-
нию эксперта, очень прибыльно инве-
стировать в трущобы Стамбула, хоро-
шую доходность показывают недоро-
гие студенческие квартиры в Берлине, 
находящиеся в долгосрочной арен-
де (стоимость — от €40 тыс., доход-
ность — до 6–7 %).

Директор департамента инвестиций 
в зарубежную недвижимость компа-
нии IntermarkSavills Игорь Индриксонс 
полагает, что ориентироваться при по-
купке недвижимости нужно на аренд-
ный доход, который на 100 % пред-
сказуем. «Но в случае с дешевой за-
рубежной недвижимостью говорить 
о высоком арендном доходе вряд 
ли есть смысл. В странах с низким уров-
нем экономики и небольшими дохода-
ми населения, где и предлагается самая 
дешевая недвижимость, арендовать 
жилье «задорого» будет просто неко-
му», — добавляет эксперт.

«Выбирая дешевую недвижимость 
за рубежом, в первую очередь необ-
ходимо смотреть не на номинальную 
стоимость, а на то, насколько стои-
мость конкретного объекта выбивается 
за рамки среднего уровня цен по рын-
ку данной страны (района, города)», — 
советует Анна Левитова. Заниженная 
цена продажи объекта может быть вы-
звана различными неприятными при-
чинами: например, при строительстве 
и отделке использовались дешевые 
некачественные материалы или при-
менялась непрофессиональная рабо-

«В случае с дешевой 
зарубежной недвижимостью 

говорить о высоком арендном 
доходе вряд ли есть смысл: 

в странах с низким уровнем 
экономики арендовать жилье 

«задорого» будет просто 
некому»

САМЫЕ НЕДОРОГИЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ НА ПЕРВИЧНОМ РЫНКЕ 

(ГОТОВЫЕ ЖИЛЫЕ КОМПЛЕКСЫ)

Страны Стоимость, € тыс.

Англия 150

Франция 110

Испания 80

Кипр 75

Черногория 70

Германия 50

Италия 50

Турция 40

Болгария 20

По данным компании Gordon Rock
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чая сила, есть отрицательные факто-
ры, влияющие на формирование цены 
(взлетная полосы в 5 м от участка или 
кладбище под окнами).

Все эти недостатки непритязатель-
ному российскому покупателю кажутся 
не такими уж и существенными, но спо-
собны принести немало хлопот. В ка-

честве примера ведущий эксперт ком-
пании Century21 BeverlyWood Realty 
Юлия Кайнова приводит недвижимость 
Турции, которая так полюбилась росси-
янам: «Турция — сейсмоактивная зона, 
поэтому использование дешевых нека-
чественных стройматериалов в даль-
нейшем может обернуться большими 
проблемами. Кроме того, верхние эта-
жи под крышей часто продают дешев-
ле, привлекая хорошими видами и от-

сутствием соседей сверху, но южные 
квартиры последнего этажа сильно ра-
зогреваются в дневной период, так что 
кондиционер обязательно работает 
на полную мощность, чтобы нормали-
зовать температуру».

Помимо технических недочетов де-
шевизну обуславливают и причины 

иного рода. Скажем, застройщик же-
лает быстрее распродать оставшие-
ся апартаменты в одном проекте, что-
бы приступить к строительству сле-
дующего, или у него есть финансовые 
проблемы, задолженности. Или объ-
ект слишком долго находится на рын-
ке и морально устарел, поэтому деве-
лопер стремится его допродать; объект 
находится в залоге у банка; собствен-
ник купил объект в кредит и не в состо-

Экономным любителям 
моря и солнца риэлторы 
рекомендуют присмотреться 
к Испании, где разброс цен 
столь же большой, как и выбор 
недвижимости: односпальные 
апартаменты в комплексе 
на Коста-Бланка – от €60 тыс., 
на Коста-дель-Соль – от €80–
90 тыс., на Коста-Брава – 
от €120–130 тыс. 

ZAGRANDOM.RU | Экспертиза 

Недвижимость, продающуюся существенно ниже ры-
ночного уровня, покупать не нужно ни в одной из стран 
мира. Риск ошибиться и приобрести некачественный или 
неликвидный объект очень велик
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янии  выплачивать проценты, поэтому 
он стремится к быстрой продаже; соб-
ственнику по личным причинам срочно 
нужны деньги.

Эксперты настоятельно не рекомен-
дуют приобретать недвижимость, сколь 
привлекательной бы она ни была, в эк-
зотических странах с непонятным ци-
вилизованному миру положением дел 
во внутренней экономике или поли-
тике. «Недвижимость надо приобре-
тать только в той стране, где можно без 
сомнений доверить свои сбережения 
банковской системе», — убежден Игорь 
Индриксонс. В списке неблагополучных 
для покупки недвижимости стран в по-
следнее время лидируют Египет, Тунис, 
Таиланд, Северный Кипр.

Президент международного агент-
ства недвижимости Gordon Rock 
Станислав Зингель считает, что недви-
жимость, продающуюся существен-
но ниже рыночного уровня, покупать 
не нужно ни в одной из стран мира. 
Риск ошибиться и приобрести нека-
чественный или неликвидный объ-
ект очень велик. К тому же эксперт уве-
рен, что действительно стоящие деше-
вые заграничные объекты практически 

не имеют шансов добраться до России, 
не будучи поглощенными внутренним 
спросом. «Не следует серьезно рассчи-
тывать на то, что, находясь в России, 
вы успеете отловить и приобрести ин-
тересный дешевый объект».

Совет эксперта вполне логичен 
и обоснован. Но русские люди привык-
ли опираться не на разум и трезвый 
расчет, а на извечный авось, поэтому 
чаще других покупателей идут на ри-
ски, порой неоправданные. Но пре-
жде чем купить недвижимость в чужой 
стране по заведомо низкой цене, имеет 
смысл помнить: при плохом развитии 
событий самая дешевая недвижимость 
может обойтись очень дорого.  

Турция – сейсмоактивная 
зона, поэтому использование 

дешевых некачественных 
стройматериалов 

в дальнейшем может 
обернуться большими 

проблемами
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П
отенциальные потери милли-
ардов долларов на Ближнем 
Востоке из-за срыва контрактов 

по разведке и добычи газа, а также 
договоренностей в сфере оборонной 
промышленности — это риски крупных 
госгорпораций, частных же инвесторов 
больше интересуют опасности, которые 
угрожают доходности от вложений в за-
рубежную недвижимость.

Разумеется, ближневосточный сцена-
рий — не единственный пример смут-
ных времен. Только в XX веке мир пере-
жил две войны и последующий передел 
территорий. Александр фон Шёнбург 
приводит в своей книге примечатель-
ный эпизод: «Намного легче перенести 

собственное фиаско на фоне краха це-
лой эпохи. Этим объясняется то хлад-
нокровие, с которым люди, изгнанные 
в 1945 году из своих дворцов и усадеб, 
продолжали жить при новых порядках. 
Старый остзейский граф сказал мне как-
то со смешным, характерным для при-
балтов выговором: «Имуш-шество, друг 
мой, имуш-шество — веш-шь прехо-
дяш-шая. Мы потеряли всё, зато рассе-
лились по миру. Париж, Мадрид, Южная 
Америка. В эстонской провинции порой 
бывает невыносимо скуш-шно».

Если вы не обладаете просветлен-
ной мудростью старого остзейского гра-
фа, не готовы терять свое имущество 
или задумываетесь о вложении в недви-

АВТОР: Ирина ТАНИНА

Революционная лихорад-
ка охватила Ближний Восток. 
Вдохновленные сменой вла-
сти в Тунисе и Египте, жите-
ли арабских стран требуют пе-
ремен: последовали массовые 
беспорядки в Ливии, Йемене, 
Бахрейне. За развитием ситу-
ации мировое сообщество на-
блюдает с позиций растущих 
цен на нефть и газ. Какие по-
следствия имеет политическая 
нестабильность для рынков 
недвижимости и каким обра-
зом отражается на ценах?

ZAGRANDOM.RU | Инвестиции 

ЦЕНОВАЯ ТЕМПЕРАТУРА
ПРИ РЕВОЛЮЦИОННОЙ ЛИХОРАДКЕ
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жимость стран, которые с точки зрения 
стабильности выглядят, скажем так, со-
мнительными, вам наверняка будет ин-
тересно узнать, как ведут себя цены 
на недвижимость в периоды политиче-
ских переворотов и смены власти.

Высказывание о том, что рынок 
недвижимости более инертный, чем 
фондовый, и реагирует на политические 
изменения с некоторым временным ла-
гом, стало уже общим местом. Вот и сей-
час в отношении, например, египетской 
недвижимости специалисты не спешат 
делать выводы, утверждая, что «масштаб 
бедствия» можно будет оценить лишь 
спустя полгода. Впрочем, некоторые 
итоги наблюдений очевидны уже сейчас.

Египет — курортная страна, недвижи-
мость на побережье привлекала (и бу-

дет привлекать) иностранных инвесто-
ров. Солнечный климат, море и срав-
нительно низкий порог инвестиций 
действовали безотказно — по дан-
ным некоторых экспертов, наши со-
отечественники являлись в 2009 году 
чуть ли не лидерами среди иностран-
цев по количеству сделок с египет-
ской недвижимостью. Правда, стоит от-
метить, что речь идет о курортных го-
родах — Шарм-эль-Шейхе, Хургаде. 
Что до столицы — Каира, то жилье тут, 
по понятным причинам, пользовалось 
спросом у местных жителей.

Неспокойная политическая обстанов-
ка, скорее всего, отпугнет частных инве-
сторов, которые решат, что долгосроч-

ные инвестиции в египетскую недвижи-
мость слишком рискованны. По мнению 

Не следует сбрасывать со  счетов иммунитет к  опасно-
стям – в том числе и политическим. Там, где западные ин-
весторы отступят, посчитав риск неоправданным, россий-
ские покупатели, возможно, активизируются

Потенциальные потери 
миллиардов долларов 
на Ближнем Востоке из-за 
срыва контрактов по разведке 
и добычи газа, а также 
договоренностей в сфере 
оборонной промышленности – 
это риски крупных 
госгорпораций
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директора департамента инвестиций 
в зарубежную недвижимость компа-
нии IntermarkSavills Игоря Индриксонса, 
падение цен на недвижимость в тури-

стических центрах Египта неизбеж-
но и в ближайшие полгода может 
составить 30 %, а интерес со сто-
роны покупателей снизится при-
мерно на треть. При этом цены 

не вернутся к своим прежним пока-
зателям еще год-полтора.

А специалисты аналитического 
центра «Индикаторы рынка недви-
жимости» полагают, что смена вла-
сти приведет не столько к значитель-

ным изменениям стоимости недви-
жимости, сколько к временному 
полному прекращению сделок 
с ней. Когда ситуация стабилизи-

руется — вне зависимости от того, 
когда это произойдет, — цены 
на жилье должны вернуться при-
мерно к прежнему уровню.

Стоит отметить несколько мо-
ментов. Во-первых, цены на жилье 

в Египте не в разы отличаются от се-
бестоимости строительства (по сравне-
нию, допустим, с Москвой). Во-вторых, 
египетское жилье и до политических ка-

таклизмов не было высокодоходным: 
ведь большинство туристов проводят 
здесь пару недель, а значит, им выгод-
нее и дешевле останавливаться в отелях, 
а не арендовать отдельную квартиру или 
коттедж. Поэтому приобретение недви-
жимости тут рассматривалось инве-
сторами скорее не как вложение денег 
с быстрой отдачей, а как покупка недви-
жимости «для себя» с гипотетической 
возможностью заработать на аренде.

К тому же оформление права соб-
ственности в Египте сопряжено с рядом 
проблем: например власти могут по сво-
ему усмотрению менять условия арен-
ды земли.

Все это позволяет сделать вывод, что 
политический переворот в Египте, без-
условно, отразится на рынке недвижи-
мости и будет выражаться в снижении 
спроса и цен. Но так как туризм — одна 
из главных составляющих экономики 
страны, то маловероятно, что падение 
цен будет катастрофическим и долго-
временным.

Но это Ближний Восток, а как поли-
тическая нестабильность влияет на бо-
лее родственные нам рынки — скажем, 
на рынок украинской недвижимости? 

ZAGRANDOM.RU | Инвестиции 
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Конечно, все помнят «оранжевую ре-
волюцию» — события на Украине, ко-
торые развернулись в ноябре-декабре 
2004 года и итогом которых стали пере-
выборы президента страны, в которых 
победил Виктор Ющенко. Что происхо-
дило с ценами на недвижимость? Если 
руководствоваться общим правилом, 
что политическая неразбериха и сме-
на власти заставляют снижаться цены 
на жилье, то, вероятно, это будет вер-
но и для киевского рынка недвижимо-
сти периода конца 2004–2005 годов. Как 
ни парадоксально, но анализ ценовой 
динамики свидетельствует об обратном: 
с начала 2003 года «квадрат» неуклон-
но дорожал, невзирая на политические 
и экономические события.

Объяснение этого факта связано 
не только с рыночными факторами. Дело 

в том, что для жителей украинской сто-
лицы, как и для москвичей, свое жилье 
было и остается несомненной (и зача-
стую единственной) ценностью. Вне за-
висимости от партии, которая находится 
у власти, и политического курса, которо-
го придерживается страна, люди пред-

Самый известный символ 
революции – аргентинец 
Эрнесто Гевара по прозвищу 
Че. Лицо и имя партизанского 
командира тиражируются 
чаще, чем изображение 
любой поп-звезды. Че Гевара – 
грандиозный бренд: только 
футболок, бейсболок и кружек, 
на которых запечатлено его 
лицо, продали на миллионы 
долларов, а еще выпускаются 
одеколон, пиво и кофе под 
названием «Че».

Интересно, что в  газетах имя Че Гевары впервые было 
упомянуто вовсе не в связи с революционными событи-
ями, а  ранее, когда он исколесил всю Южную Америку, 
проехав на мопеде 4 тыс. км
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почитают иметь свое жилье. Более того, 
в смутные времена наученные горьким 
опытом покупатели, располагая свобод-
ными средствами, не спешат пользовать-
ся другими инструментами получения 
дохода: вложениями в валюту и золото 
или игрой на фондовом рынке.

Недоверие к власти и банковским 
структурам в период нестабильности 
только увеличивается, люди не уверены 
ни в чем, но расценивают недвижимость 
как наиболее надежное вложение. 
Постоянные катаклизмы, в том числе 

и политические, приводят к одному — 
вырабатывается привычка, своего рода 
иммунитет на смену власти. И простым 
покупателям не так уж важно, что тво-
рится наверху — разумеется, если это 
не коренной слом всех устоев и не отме-
на частной собственности, как в России 
в 1917 году. Но тогда уж не остается ни-

чего другого, как прибегать к мудрости 
остзейского графа: «Имущество — вещь 
преходящая».

Стоит отметить, что непосредственно 
в ноябре-декабре 2004 года рынок укра-
инской недвижимости «застыл», количе-
ство сделок снизилось. Тут как раз рабо-
тали общие принципы: потенциальные 
покупатели ждали разрешения поли-
тической ситуации и не спешили при-
обретать жилье. Но после выборов, как 
и всегда, рынок ожил, а цены вновь ста-
ли расти. Это является особенностью 

как украинского, так и российского рын-
ка: выборы — процесс дорогостоящий, 
так что денежные потоки перераспре-
деляются, деловая активность снижает-
ся, количество сделок на рынке недви-
жимости тоже уменьшается. А после вы-
боров — жизнь продолжается. Впрочем, 
говорить о влиянии выборов на цены 

ZAGRANDOM.RU | Инвестиции 

В период «оранжевой 
революции» рынок 
украинской недвижимости 
«застыл», количество сделок 
снизилось. Потенциальные 
покупатели ждали разрешения 
политической ситуации 
и не спешили приобретать 
жилье

Когда революционная толпа во Франции захватывала Ба-
стилию, под стражей там содержались всего семь человек.
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не приходится — скорее, происходит 
некая фиксация цен на определенном 
уровне. А вот экономические составля-
ющие играют немаловажную роль.

Впрочем, что касается приобрете-
ния зарубежной недвижимости наши-
ми согражданами, не стоит сбрасывать 
со счетов этот пресловутый иммунитет 
к опасностям — в том числе и политиче-
ским. Там, где западные инвесторы отсту-
пят, посчитав риск неоправданным, рос-
сийские покупатели, не исключено, ак-
тивизируются. Действительно, дисконт 
на недвижимость в политически неспо-
койных странах может достигать значи-
тельных сумм (так, в отношении египет-
ской недвижимости эксперты говорят 
о скидках до 80 %).

Но надо четко помнить, что чем выше 
доходность, тем больше риски — это 
незыблемое правило. Кроме того, нужно 
представлять цели покупки, оценивать 
риски (правовые, политические, риск 
утери имущества), не забывать о страхо-
вании и разбираться в специфике рынка 
недвижимости той страны, где вы соби-
раетесь присмотреть жилье. Для кого-то 
революция — это потеря, для кого-то — 
способ получить сверхприбыли.  

Наиболее распространенным 
названием центральной улицы города 
или деревни в Советском Союзе была 
«улица Ленина». На втором месте – 
улицы Революции и какой-нибудь 
годовщины Октября.
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Т
олько не надо думать, что левый 
берег Влтавы — нечто второсте-
пенное или даже второсортное. 

На Малой стороне находится королев-
ский дворец и собор Святого Вита — ре-
зиденция архиепископа Праги.

Квартиры с видом на собор Святого 
Вита — одни из самых дорогих в го-
роде. На другом конце коротенькой 
Мостецкой улицы стоит церковь Святого 
Николая, а метрах в 200–300 от него 
по Кармелитской — церковь Девы 
Марии Торжествующей, лютеранская, 
очень скромная по сравнению с католи-
ческими храмами, но тем и удивляющая 
на фоне пражского архитектурного ве-
ликолепия.

А еще на левом берегу расположены 
почти все парки (по-чешски «заграды» 
и «сады») Первого, центрального, окру-
га («обвода»). Здесь же находится боль-
шинство иностранных посольств — важ-
ный признак престижности района.

Но ближе к мосту. Его до сих пор 
«обороняют» башни, но не две или че-
тыре, как было в средневековых горо-
дах, а три. Одна башня — со стороны 
Старе Места — просто шедевр. Ей бо-
лее 600 лет. А на Малой Стране — две. 
Причем разные. Первую начали строить 
лет через 100 после башни на правом 
берегу, по причине бюджетных труд-
ностей — низкую. Затем дела поправи-
лись, вторую башню возвели более вы-

АВТОР: Альберт АКОПЯН

Купить недвижимость 
на «пражском Арбате» 
не удастся ни за какие день-
ги. Просто потому, что «праж-
ский Арбат» – это Карлов мост 
на реке Влтаве. Разумеется, 
к мосту с обеих сторон ве-
дут улицы. На левом берегу 
(Малая сторона, Мала Страна) – 
Мостецка улица, на правом 
(Старый город, Старе Место) – 
Карлова. 

СТАРЕ МЕСТО 
ценой в миллион

ZAGRANDOM.RU | Путеводитель
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сокой и изящной. В результате получи-
лось… то, что получилось: три разные 
башни. Братья-славяне.

Несложно догадаться, как более чем 
500-метровый в длину и почти 10-ме-
тровый в ширину каменный мост вос-

принимался в эпоху крестоносцев. Лет 
300 назад мост принялись украшать 
скульптурами. Одна из наиболее ярких 
посвящена святому Яну Непомуцкому. 
Подвиг святого заключался в том, что он 
не выдал королю тайну исповеди коро-
левы. За что и был брошен в реку с это-
го моста.

В остальном — как на всех «арбатах» 
мира: сувениры, художники, музыкан-
ты. С одной стороны, улочки и переулки 
с обеих сторон стекаются к мосту: где же 
еще перехватить туристов? С другой — 

на московском Арбате зимой веселее, 
чем на Карловом мосту в летний дождь 
с ветерком. Да, если вдруг разговори-
тесь с пражанином о мосте, не взду-
майте вспомнить мысли Манилова 
из «Мертвых душ»: «А хорошо бы через 

пруд выстроить каменный мост, на кото-
ром были бы по обеим сторонам лавки, 
и чтобы в них сидели купцы и продавали 
разные мелкие товары, нужные для кре-
стьян». Эта шутка их достала.

Многих интересуют изображения 
зимородков над воротами Восточной 
башни моста. Легенд много, но все 
какие-то притянутые. А это яркая птич-
ка, которая может нырнуть с высо-
ты за мальком и взлететь не с поверх-
ности воды (плавать, как утка, зиморо-
док не умеет), а прямо из-под воды! Вот 

Старе Место (чеш. Staré Město, 
то есть «Старый город») — исто-
рический район Праги, рас-
положенный в излучине реки 
Влтавы. Его имя прижилось 
только тогда, когда император 
Карл IV в XIV веке основал Нове 
Место (Новый город). Самые 
известные среди туристов 
«бренды» — Карлова улица 
и Староместская площадь с ра-
тушей. Именно здесь находятся 
одни из самых дорогих предло-
жений недвижимости в Праге.

Самый дорогой округ – Прага-1. С некоторым отставани-
ем следует самый маленький округ – Прага-2, примыка-
ющий к Старе Месту с юга.  Затем плотной группой идут 
остальные округа, которые окружают центр
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так же, по словам византийского страте-
га Маврикия, славяне, прятавшиеся под 
водой с тростинкой во рту, неожиданно 
атаковали врага. Пожалуй, это объясне-
ние — лучшее.

Пройдя под Восточной башней, 
вы выходите на Карлову улицу. Можно 
свернуть налево, в сторону еврейско-
го квартала Йозефов, и полюбоваться 
на Староновую синагогу XIII века — са-
мую древнюю синагогу вне Палестины. 
Она, как и положено, строгая и суровая. 
А в 200 метрах от нее находится самая 
молодая синагога Праги — Испанская 
синагога конца XIX века. В этом квартале 
жили евреи, бежавшие в XV веке от ис-

панской инквизиции. Ностальгируя 
по давно утерянной родине, они со-

творили это ажурное чудо в маври-
танском стиле.

А можно, сойдя с Карлова мо-
ста, свернуть направо, в сторо-
ну Нове Места. Здесь стоит одна 
из старейших церквей города — 
Святого Креста, круглая, постро-

енная еще в романском стиле. 
Прямо за ней, у моста Легии, — пом-

пезный, в стиле империи Габсбургов, 
Национальный театр.

От Национального театра сто-
ит пройти еще дальше по набереж-
ной Массарика (первого президента 
Чехословакии) до следующего моста, 
Йираскова, только ради одного дома — 
Танцующего. Это самая молодая досто-
примечательность города — комплек-
су всего 15 лет. Одна стеклянная баш-
ня, напоминающая женскую фигуру, 
прильнула к другой башне, вроде как 
мужской комплекции. Дама выше ка-
валера — смешно. Общее место леген-
ды: тут был единственный дом, разру-
шенный в Праге в результате случай-
ной бомбардировки. Американской. 
Еще одно название комплекса — 
«Джинджер и Фред».

Если углубиться в Нове Место, 
то дойдете до… ратуши. Дело в том, что 
во время империи Вена никак не мог-
ла допустить, чтобы быстро расту-
щая Прага обогнала столицу. А пото-
му не позволяла присоединить к Праге 
давно фактически слившиеся с ней го-
рода: Нове Место, Градчаны, Радотин 
и другие. В каждом из них сохранялись 
и свои ратуши.

А там недалеко и до еще одной 
церкви — Девы Марии Снежной. Да, 

Астрономические и зодиакаль-
ные часы отметили 600-лет-
ний юбилей. Каждый час там 
проходят друг за дружкой апо-
столы, мавр качает головой, 
дворянин смотрится в зерка-
ло, купец трясет кошельком, 
а скелет им на что-то намека-
ет: переворачивает песочные 
часы и звонит в колокольчик. 
Кричит петух, и бьют куранты. 
Чудо!

ZAGRANDOM.RU | Путеводитель
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она невероятно красива. Но наш-
то маршрут должен обязательно 
пройти по Карловой улице. А толь-
ко от Танцующего дома обратно 
до Карлова моста топать больше ки-
лометра. Центр Праги компактный, 
да и бешеной собаке семь верст — 
не крюк, но все-таки. Кстати, разум-
но здесь пообедать: сами понимаете, 

на главной туристической улице будет 
значительно дороже.

Вернувшись к Карлову мосту, иде-
те прямо по Карловой улице. Прямо, 
насколько позволяет эта кривая ули-
ца. Тут вы найдете все остальное, чего 
не было на мосту и что положено «арба-
там»: ресторанчики, кафе, салоны, бути-
ки и т. п. Особых достопримечательно-
стей немного.

Одна из самых примечательных — па-
мятник человеческому тщеславию — 
дворец Яна Клам-Галласа. Успешный ав-
стрийский дипломат купил на узкой 
улочке участок и заложил дворец. В аб-
солютной уверенности, что к концу 
строительства он сможет решить с го-
родскими властями вопрос его визу-
альной перспективы: проще говоря, на-

мереваясь скупить и снести дома на-
против. Все-таки не XXI век на дворе, 
а начало XVIII — авось выгорит. Не вы-
горело. Запретить сановнику поку-
пать недвижимость и поступать с ней 
по собственному усмотрению не мог-
ли: пожалуйста. Но при условии, что он 
продолжит платить налоги за снесен-
ные здания: бюджет города пострадать 
не должен. Вот и получилось, что дво-

Сердце Старе Места – 
Староместская площадь (чеш.  
Staroměstské náměstí), ее окру-
жают городские дома с фаса-
дами самых разных стилей – 
от готики до рококо. Когда-
то она была большим рынком 
на перекрестке европейских 
торговых путей. В 1895 году 
площадь получила нынеш-
нее официальное название, 
а в 60-х годах XX века стала пе-
шеходной зоной

Запрещать сановнику покупать недвижимость и поступать 
с ней по собственному усмотрению не стали. Но при усло-
вии, что он продолжит платить налоги за снесенные зда-
ния: бюджет города пострадать не должен
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рец есть, но ничего не стоит пройти 
мимо, не заметив его.

Еще одно любопытное место — поло-
вина левой (если идти от моста) стороны 
улицы, занятая иезуитским комплексом 
Клементинум. Именно поэтому Карлова 
улица когда-то называлась Иезуитской.

И, наконец, дом «У золотого гада» 
(на фасаде второго этажа прикреплен 
герб с золотой змеей на синем фоне). 
В нем жил основатель пражских ко-
феен Деодат Дамаян. Рассказывают, 

что для продвижения экзотическо-
го напитка инородец ходил по ули-
цам Праги с кофейником и чашками. 
Распробовали. Сегодня в здании распо-
ложен французско-чешский ресторан. 
Как совмещаются французская и чеш-
ские кухни — загадка.

Основная достопримечатель-
ность Карловой улицы — сами тури-
сты. Причем если время приближает-
ся к какому-то часу, те, которые идут 
от моста, ускоряют шаг. Ничего подоб-
ного кремлевским или букингемским ка-
раулам в Праге нет, поэтому все спешат 
к часам на ратуше (уже Староместской), 
к часам Орлой.

Астрономические и зодиакальные 
часы в прошлом годы отметили 600-лет-
ний юбилей. Не сразу сообразишь, ка-
кое время они показывают. Главное, что 
каждый час там проходят друг за друж-
кой апостолы, мавр качает головой, дво-
рянин смотрится в зеркало, купец тря-
сет кошельком, а скелет им на что-то на-
мекает: переворачивает песочные часы 
и звонит в колокольчик. Кричит петух, 
и бьют куранты. Чудо!

Правда, сама Староместская рату-
ша — это нечто. Если Эмир Кустурица 
сказал, что Москву строил пьяный кон-
дитер, то эту ратушу строила толпа пья-
ных кондитеров. Похоже, каждый бурго-
мистр считал своим долгом прилепить 
хоть что-нибудь. В результате — сме-
шение стилей от псевдоготики до ба-
рокко, а цвета — от серого до розово-
го. Напротив ратуши есть еще одна цер-
ковь Девы Марии — «Пани Марии перед 
Тыном». На этот раз готика. Только сде-
лав поправку на XIV век, можно дога-
даться, кому посвящена церковь. Она 
светлая — может быть, дело в пражском 
камне?

И по традиции — цена вопроса. 
Прага огромна. При численности насе-
ления примерно 1,2 млн человек (при-
мерно 1/10 жителей Москвы) она всего 
в два раза меньше Москвы по площади. 
Многие окраинные округа так и оста-
лись вполне самодостаточными город-

ками с хорошей экологией, собственны-
ми достопримечательностями и тради-
циями. Тем не менее цены окраинных 
районов и центра четко сегрегированы.

Самый дорогой округ — Прага-1. 
С некоторым отставанием следует са-
мый маленький округ — Прага-2, при-

Национальный театр, распо-
ложенный у моста Легии, — 
помпезное, в стиле империи 
Габсбургов, здание.

ZAGRANDOM.RU | Путеводитель

При численности населения примерно 1,2 млн человек 
Прага всего в два раза меньше Москвы по площади. Мно-
гие окраинные округа так и остались самодостаточными 
городками с хорошей экологией и традициями
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мыкающий к Старе Месту с юга. Затем 
плотной группой идут остальные округа 
первой десятки, которые окружают два 
центральных округа примерно так же, 
как московские округа, вытянувшись 
к центру «языками».

Что удивительно, предложения жи-
лья вокруг Карловой улицы имеют-
ся. Но цен на двухкомнатные кварти-
ры меньше €400 тыс. нет. Например, 
трехкомнатная квартира 89 м2 в доме 
1898 года в стиле барокко после ка-
премонта. Дом стоит на ул. Лилиова, 
в трех минутах ходьбы от Карлова мо-
ста и в 30 метрах от Карловой улицы 
(как раз там, где заканчивается иезуит-
ский комплекс Клементинум). Увы, бал-
кон отсутствует, машиноместа тоже нет. 
Цена — €416 250.

В еврейском квартале Йозефов, 
на улице Маизлова (она ведет от 
Староновой синагоги к Староместской 
площади), предлагается шестиком-
натная двухэтажная квартира на по-
следнем мансардном этаже пяти-
этажного исторического кирпичного 
дома. До ратуши — одна минута пеш-
ком, до Карлова моста — семь минут. 
Площадь квартиры — 189 м2 с балко-
ном (аж 2 м2) и галереей (без указа-
ния площади). Две ванные комнаты. 
Машиноместо есть. Цена — €958 334. 
И только чехи могли дописать к цене 
квартиры почти в миллион евро та-
кие плюсы, как «хорошая транспорт-
ная доступность — две минуты ходь-
бы до станции метро «Староместска» 
и трамвайной остановки».  

Эмир Кустурица сказал, 
что Москву строил пьяный 
кондитер. В таком случае 
Староместскую ратушу строи-
ла толпа пьяных кондитеров: 
смешение стилей от псевдого-
тики до барокко, цвета — от се-
рого до розового
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