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Аннотация
Книга адресована тем гражданам, кто решил самостоятельно

приобрести новое жилье (квартиру, таунхаус, коттедж). Автор,
ведущий российский специалист рынка недвижимости и
строительства, рассматривает вопросы подбора такого жилья,
ведения рекламы; технологии работы с партнерами, безопасности
совершения сделки; ее грамотного юридического оформления;
дает подробные рекомендации, как выбрать и проверить
компанию-застройщика, а также извлечь доход при покупке
новостройки с коммерческими целями. Книга написана
доступным языком и предназначена в первую очередь для
широкого круга читателей. Это 5-я часть серии «Сам себе
риэлтор», издающейся начиная с 2015 года. Также книга
будет полезна профессиональным риэлтерам и девелоперам,



 
 
 

практикующим юристам и экспертам, студентам профильных
вузов. Компакт-диск прилагается только к печатному изданию.
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От редактора

 
Обычно новостройки покупают решительные и позитив-

ные люди. И они рассчитывают на то, что с их приобрете-
нием никаких проблем не будет. Мы желаем всем своевре-
менного получения ключей от квартиры и оперативной реги-
страции права собственности в едином государственном ре-
естре. Но не упомянуть в книге про проблемные новострой-
ки было бы не правильно.

В качестве примера возьмем жилой комплекс «Ямайка»
в  городе Сочи. Это серьезная беда для нашего курорта –
шесть многоэтажных домов, построенных под крышу, кото-
рые не будут достроены никогда. На балконах и фасаде вы-
вешены плакаты с обращением к руководству города и даже
страны с просьбами помочь. Но, независимо от того, что об-
манутые покупатели написали на плакатах, помочь им прак-
тически невозможно.

У Вас в руках заключительная, пятая часть серии «Сам
себе риэлтор». Эта книга известного юриста и бизнес-тре-
нера Вадима ШАБАЛИНА предназначена для тех, кто ре-
шает свой квартирный вопрос, приобретая новостройку. На
этом пути много «подводных камней», которые вы, уважае-
мые читатели, успешно преодолеете совместно с автором и
в скором времени справите замечательный семейный празд-
ник – новоселье!



 
 
 

С уважением,
Сергей ПРОКОФЬЕВ, автор проектов:
«Переезд в Сочи» и «103 вебинара риэлтору»



 
 
 

 
Часть V

Как приобрести новостройку
 
 

Глава 5.1. Типы домов и застройки
 

Кирпич, монолит, панель… Понятно, что
первые две категории домов лучше, но насколько
принципиально? Соображения престижности не
рассматриваю. Только в части проживания.

Действительно, дома-новостройки можно разделить на
несколько типов.

1. «Чистый» кирпич.
Полностью кирпичные здания являются, безусловно, са-

мыми удобными и комфортными, однако в настоящий мо-
мент они возводятся только в сегменте индивидуального жи-
лья (коттеджи), а в многоэтажном строительстве не приме-
няются по причине высокой себестоимости (минимум 45
тыс. руб./м2 без учета «инвестиционной» составляющей).
Исключением являются только многоквартирные дома в
небольших городах районного масштаба, где используют-
ся местные стройматериалы, а также «клубный эксклюзив»
в центре Москвы, Петербурга, Нижнего Новгорода и столиц



 
 
 

федеральных округов. Однако доля кирпича в общей площа-
ди вводимых в эксплуатацию зданий ничтожно – по данным
2016 г. (для Московского региона) она составляет менее 2 %.
Правда, к этой категории можно отнести дома (в основном
индивидуальные), стены которых выполнены из пеноблоков
(строительная себестоимость – 25–28 тыс. руб./м2) и снару-
жи обложены кирпичом, однако по этой технологии возво-
дятся в основном коттеджи и таунхаусы, о которых речь пой-
дет ниже, в главе 5.16.

2. Монолит.
Здания с монолитным каркасом с каждым годом состав-

ляют все большую долю нового строительства (по данным
2016 г. в Москве – 88 % от общих площадей, в Петербурге –
76 %, в Подмосковье – 74 %). К тому же себестоимость та-
ковых (35–40 тыс. руб./м2 без учета инвестиционной состав-
ляющей) приближается к «улучшенной панели» при несрав-
ненно более высоких потребительских качествах и привле-
кательности по своим объемно-планировочным решениям к
внешнему виду. Так что будущее, безусловно, за «моноли-
том».

Технология строительства подобных домов примерно та-
кова: после устройства предусмотренного проектом фунда-
мента (в большинстве случаев в него интегрирован подзем-
ный гараж-стоянка) на площадку завозится и устанавлива-
ется опалубка для стен, колонн и перекрытий (стационар-
ная, подъемная или подъемно-переставная). Одновременно



 
 
 

с этим организуется растворный узел по изготовлению бето-
на со специальными температурными и быстроотвердеваю-
щими добавками, который укладывается в опалубку, трам-
буется и укрепляется (связывается) арматурой. Таким обра-
зом возводится монолитный «скелет» дома (колонны, балки
и перекрытия), а ограждающие конструкции (наружные фа-
сады) выполняются преимущественно из кирпича, правда,
в отдельных случаях для удешевления проекта используют-
ся пеноблоки. Для отдельных монолитных зданий также ис-
пользуется технология «вентилируемого фасада». Подобные
конструкции имеют ряд существенных преимуществ перед
крупнопанельными (см. таблицу 5.1): во-первых, в кварти-
рах возможны свободные планировки (несущими конструк-
циями являются не внутренние стены, а колонны); во-вто-
рых, монолитно-каркасные дома возводятся более широ-
ким шагом несущих конструкций (8—12 м по сравнению
с 3–6 в «панели»), что делает квартиры более просторны-
ми; в-третьих, кирпично-монолитные здания более эколо-
гичны и теплоустойчивы (за счет бесщелевой конструкции
стен, большей глубины помещений, применения качествен-
ных стройматериалов). Кроме того, большинство таких до-
мов строится по индивидуальному проекту (самые удачные
из них применяются повторно), а также используются для
«точечной» застройки (подробнее об этом далее). Безуслов-
но, «кирпич-монолит» превосходит «улучшенную панель»
по большинству показателей, за исключением, к сожалению,



 
 
 

цены: как и относительной (одного квадратного метра), так
и абсолютной (за счет большей площади квартир).

Также в монолитных домах зачастую «хромает» качество
строительства – ради удешевления процесса недобросовест-
ные подрядчики применяют низкосортный цемент, арматур-
ный пруток заменяют обычным, нарушают технологию мон-
тажа фасада, особенно оштукатуриваемого или вентилиру-
емого. А при производстве панелей на крупных ДСК кон-
троль качества все-таки существеннее.

Таблица 5.1
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ ПАНЕЛЬНЫХ И МОНО-

ЛИТНЫХ ДОМОВ

3. Улучшенная панель (комфорт).
Конечно, среди потенциальных покупателей новостроек

наибольшей популярностью пользуются панельные дома (на
жаргоне риэлторов – «типовушки», однако количество пло-
щадок, выделяемых под них, постоянно сокращается, и для



 
 
 

точечной застройки «типовая панель» уже практически не
используется.

Индустриальное домостроение, в основе которого всегда
были панельные дома, ведется в нашей стране уже около
60 лет, и начиналось оно с «хрущевок» сносимых серий
(videokniga.tv/142). Сегодня ситуация совершенно иная, и
среди риэлторов даже появился термин «улучшенная па-
нель» – это дома усовершенствованных серий с весьма при-
емлемыми потребительскими качествами (кухни 10–15 м2,
комнаты с эркерами, несколько балконов или лоджий, госте-
вые санузлы, гардеробные и т. д.). Условно основные типы
панельных домов можно классифицировать на три группы:

Подробную информацию о сериях и типах новых
домов можно найти на сайте tipdoma.ru, а также на
нашем диске, посвященном экспресс оценке квартир
(VIDEOKNIGA.TV/142).

• модернизированные советские
К ним относятся здания серий П-44М (Т; МТ); П-46М,

ИП-46С; П-55М; П-3М (7/23); КОПЭ-Парус и ряд других.
В их основе – хорошо зарекомендовавшие себя «советские
дома», подвергшиеся, однако, существенной перепланиров-
ке «в лучшую сторону».

СОВРЕМЕННЫЕ ТРЕБОВАНИЯ К ПАНЕЛЬНЫМ
ДОМАМ

• Варьирование этажности здания, позволяющее



 
 
 

создавать комфортную жилую среду в рамках жилого
района:

–  должна быть предусмотрена возможность
организации секций переменной этажности;

–  должна быть предусмотрена технологическая
возможность возведения секций от 6 до 25 этажей.

• Архитектурно-планировочные решения:
–  обеспечить возможность организации свободной

планировки внутри квартиры;
– обеспечить возможность организации нескольких

вариантов типовых этажей в рамках одной секции;
– разработать варианты планировок угловых секций.
• Разнообразие фасадных решений, формирующее

комфортную жилую среду с разнообразием фасадных
решений в рамках одной секции:

–  обеспечить фасады архитектурной
выразительностью и разнообразить пластику фасадов (в
том числе угловых секций);

–  предусмотреть места для размещения
кондиционеров в плоскости фасадов, сохранив их
архитектурную выразительность;

– разработать варианты отделки фасадов (в рамках
одной секции в том числе).

• Градостроительная грамотность планировки
квартала:

–  обеспечить возможность размещения секций со
смещением друг относительно друга.

Открытые благоустроенные общественные
пространства вдоль фронта застройки, включающие



 
 
 

предприятия торговли и обслуживания с
непосредственным входом с улицы на первый этаж,
обеспечивающие комфортную и безопасную среду:

– обеспечить возможность свободной планировки на
первых этажах зданий с целью размещения объектов
социальной инфраструктуры;

–  обеспечить первые этажи зданий объектами
социальной инфраструктуры;

– обеспечить вход в жилую часть здания с улицы и
со двора, в общественную часть – только с улицы;

– фасадные решения первых этажей секции должны
предусматривать больший процент использования
светопрозрачных конструкций, чем остальные этажи.

Строительная себестоимость этих серий (для Московско-
го региона – в пределах 28–33 тыс. руб./м2) самая низкая,
технология их производства домостроительными комбина-
тами (ДСК) отработана, объемы ввода в эксплуатацию вели-
ки.

• экспериментальные и новые «московские»
Эти здания серий ГМС; БМС; ЕвроПа, ЛСР, Нарострой,

ДомМОС, ТА-714 и ряд других по своим потребитель-
ским качествам несколько превосходят «модернизирован-
ные», так как они проектировались в 2000-е годы уже с уче-
том реалий коммерческой застройки. Однако их себестои-
мость (30–35 тыс. руб./м2 без учета инвестиционной состав-
ляющей) несколько выше, поэтому пока в эксплуатацию та-
ких домов вводится меньше.



 
 
 

• «подмосковные» и «военные»
Такое название здания этой весьма обширной группы

(П-111(М); С-222; И-1723, 1724; И-2076; М-121; В-2000;
2002; НС-1; МЭС-84; РД-90 и ряд других) получили из-за
того, что их выпускают подмосковные ДСК и ведомствен-
ные предприятия Минобороны. За счет этого указанные се-
рии имеют самую низкую себестоимость строительства (25–
30 тыс. руб./м2). Однако возводятся они преимущественно в
Подмосковье и регионах России (в столице они конкуриру-
ют с местными ДСК). По своим потребительским качествам
эти дома немного уступают «модернизированным» и «мос-
ковским», однако также пользуются устойчивым спросом (и
у застройщиков, заказывающих соответствующие комплек-
ты на ДСК, и у не избалованных комфортом «областных»
потребителей).

 
* * *

 
О достоинствах и недостатках панельных домов у нас уже

шла речь выше (см. таблицу 5.1), однако эта технология еще
не исчерпала себя, хотя количество «типовых домов» мед-
ленно, но неуклонно сокращается (по данным 2016 г., их до-
ля в Москве была 14 % от общих площадей, в Петербурге –
26 %, в Подмосковье – 25 %). Однако типовые здания улуч-
шенных проектов будут строить еще не одно десятилетие.



 
 
 

Читаю проектную декларацию застройщика.
Дом планируется монолитный с вентфасадом. Что это
такое?

Это современная технология выполнения фасада, причем
в домах любой конфигурации и этажности. Ее основой яв-
ляется легкий металлокаркас (специальные рейки из оцин-
ковки, нержавейки или алюминия), которые через минера-
ловатный или пенополистирольный утеплитель крепятся к
несущему слою стены, а сверху на них с зазором 20–50 мм
навешиваются декоративные панели (большая плитка, сай-
динг, керамогранит, стеклопанели и многое другое, вплоть
до солнечных батарей). Все это позволяет потокам воздуха
циркулировать между облицовкой и утеплителем, высуши-
вая попадающую влагу.

Основные преимущества вентфасада:
– широкий выбор облицовки по типу, фактуре и цвету;
– хорошая тепло- и звукоизоляция фасада;
– быстрый и недорогой монтаж системы;
– относительно длительный срок службы (до 50 лет);
– сокращение расходов на отопление здания.
В последнее время все больше застройщиков, в первую

очередь при возведении домов комфорт-класса, прибегают
к указанной технологии, за которой, надеемся, большое бу-
дущее.



 
 
 

Чем пригородная застройка отличается от
коттеджной? Что такое мультиформатные поселки?

Указанный термин подразумевает застройку, в основном
заново (аналог массовой) на территории подмосковных (или
пригородных в других мегаполисах) малых городов, посел-
ков городского типа (ПГТ) или даже сельских поселений. В
эту же группу входит и коттеджное строительство, включая
таунхаусы, смешанные поселки и многоквартирные дома в
«лесной» зоне. Обычно выделяются два вида пригородной
застройки:

• в малых городах
Такая застройка, преимущественно панелью улучшенных

серий и массовая (хотя в меньших объемах, чем в мегапо-
лисах) ведется в городах-спутниках (для столичного регио-
на это Балашиха, Реутов, Люберцы, Дзержинский, Видное,
Щербинка, Внуково (формально район Москвы), Одинцово,
Красногорск, Зеленоград (округ Москвы), Химки, Долго-
прудный, Мытищи, Королев), а также населенных пунктах,
расположенных в пределах часа-полутора езды от крупного
города (например, для Подмосковья это Железнодорожный,
Ногинск, Электросталь, Жуковский, Раменское, Лыткари-
но, Домодедово, Подольск, Климовск, Троицк, Апрелев-
ка, Лобня, Пушкино, Юбилейный, Щелково). Обычно ис-
пользуются серии домов местных ДСК, присутствует также
кирпично-монолитная и даже чисто кирпичная застройка.



 
 
 

Единственной серьезной проблемой строительства в малых
и средних городах является неразвитость инфраструктуры
(трудности с подведением коммуникаций), а также нехват-
ка мощностей, прежде всего по энергоснабжению, что зача-
стую приводит к увеличению срока ввода в эксплуатацию
жилых домов (подробнее об этом у нас пойдет речь в гла-
ве 5.10). К этой же группе можно отнести и так называемую
«лесную» застройку, т. е. возведение многоквартирных мо-
нолитных или кирпичных домов (обычно – бизнес- и даже
премиум-класса) в экологически чистых и живописных ме-
стах, обычно рядом с коттеджными поселками, домами от-
дыха или санаториями (при строительстве используются их
коммуникации). Однако широкого распространения подоб-
ные проекты пока еще не получили.

• коттеджная застройка
Представляет из себя строительство пригородных посел-

ков (коттеджей, таунхаусов или смешанных), обычно на быв-
ших сельскохозяйственных землях, полностью или частич-
но выведенных (переведенных) в иное назначение: под дач-
ное или индивидуальное строительство (ИЖС). По свое-
му ценовому диапазону подобные проекты могут быть эко-
ном-класса (обычно таунхаусы), уровня бизнес или даже экс-
клюзивными (клубными). Естественно, инфраструктура та-
кого поселка подразумевает дорогу с твердым покрытием,
ограждение, профессиональную охрану, наличие всех «го-
родских» коммуникаций (газ, горячая вода, канализация),



 
 
 

благоустройство территории, а также социальную и рекре-
ационную среду, присущую жилому дому премиум-класса
в городе (магазины, кафе, спорткомплексы, фитнес-центры,
поликлиника и даже вертолетная площадка).

По второй части вашего вопроса. Мультиформатными на-
зывают коттеджные поселки (ОКП) с комплексной застрой-
кой, в основном тремя типами жилья: собственно коттеджи,
дуплексы; таунхаусы; малоэтажные дома. Более подробно об
этом у нас пойдет речь в главе 5.16.

Где сейчас в Москве ведется массовая
застройка? Какие, на ваш взгляд, районы считаются
перспективными с точки зрения инвестиций?

Название этого сегмента рынка новостроек говорит само
за себя – указанный термин подразумевает возведение «в
чистом поле» целого района или микрорайона с централи-
зованной подводкой всех коммуникаций повышенной мощ-
ности, строительством дорог, социальной инфраструктуры,
проведением благоустройства и озеленения. Такое массовое
строительство жилья (в Москве в 2016–2017 гг. оно ведется
в Щербинке и на Люберецких полях) выполняется в основ-
ном «панелью улучшенных серий», хотя, конечно, есть и ис-
ключения – например, столичный район «Куркино» (17 мик-
рорайонов) застраивался сразу заново монолитными здани-
ями и таунхаусами. Конечно, массовая застройка имеет по
сравнению с точечной ряд недостатков (подробнее см. таб-



 
 
 

лицу 5.2), однако ее существенное преимущество – низкая
цена предлагаемых квартир, ведь строительство «в чистом
поле» приводит к уменьшению себестоимости квадратно-
го метра на 20–25 % по сравнению с аналогичным внутри
сложившихся городских кварталов, да и компания-застрой-
щик не очень сильно увеличивает свою прибыль, живя в
первую очередь с оборота, т. е. большого объема проданных
квартир. Как уже говорилось выше, когда мы рассматривали
квартиры эконом-класса в панельных домах, чудес на све-
те не бывает – по относительно скромным ценам получится
приобрести жилье только в отдаленных массовых районах.
Однако через несколько десятилетий ваши дети и внуки бу-
дут жить в хорошем благоустроенном месте, как это случи-
лось с московскими районами Крылатское, Строгино, Ясе-
нево, Коньково, Раменки и уже отчасти Митино и Северное
Бутово.

Вроде в крупных городах-миллионниках
точечная застройка старых жилых кварталов
запрещена. Но все равно строят. Как же это так?

Главная проблема, с которой сталкиваются девелоперы в
Москве, Петербурге, Нижнем Новгороде и других крупных
городах – дефицит площадок (пятен) под застройку, а воз-
можностей для развития в столичных мегаполисах уже нет.
Точечными обычно называют несколько домов (на практике
от одного до семи), которые возводятся либо внутри уже су-



 
 
 

ществующих кварталов, что, кстати, вызывает массовые про-
тесты их жителей, либо на пустырях, в промзонах или вме-
сто снесенного пятиэтажного (ветхого) жилого фонда. Есте-
ственно, себестоимость (строительная и инвестиционная), а
также окончательная цена квадратного метра такой застрой-
ки в среднем на 20–30 % выше массовой аналогичными се-
риями панели или проектами кирпича-монолита, хотя этот
недостаток компенсируется более выгодным местоположе-
нием объектов (см. таблицу 5.2). На практике строительства
в крупных городах обычно встречается несколько разновид-
ностей точечной застройки:

Таблица 5.2
СРАВНЕНИЕ МАССОВОЙ И ТОЧЕЧНОЙ ЗАСТРОЙ-

КИ

• внутриквартальная (уплотняющая)
Новые жилые, нежилые и социально значимые здания

возводятся внутри уже сложившихся кварталов, зачастую на
месте отдельных сносимых домов, на пустырях, непрочных



 
 
 

насыпных грунтах, и, что самое печальное, на части внутри-
городских парков и скверов. Естественно, такое строитель-
ство вызывает активный протест местных жителей, вплоть
до открытых актов гражданского неповиновения. Такая ме-
шающая застройка характерна для небольших городов (на-
пример, подмосковные Реутов, Химки, Красногорск, Бала-
шиха; а также практически весь Сочи), где сильно коррум-
пированная администрация пытается получить с подведом-
ственных территорий все, что только можно и нельзя.

• комплексная реконструкция жилых кварталов
В этом случае сносятся не только пятиэтажные дома пер-

вого периода индустриального домостроения (для Москвы
серии К-7; II-32; II-35; 1МГ-300; 1605-5, см. официальный
портал городского стройкомплекса stroi.mos.ru), но и рас-
положенные рядом другие «хрущевские» и даже «брежнев-
ские» девятиэтажные здания, в результате чего получает-
ся гибрид массовой и точечной застройки. Обычно в та-
ком квартале быстро возводят панель улучшенных серий с
предоставлением большинства квартир переселенцам, одна-
ко же часть из них идет на продажу по весьма приемлемым
ценам.

Существует и коммерческая разновидность подобной ре-
конструкции, правда, в гораздо более скромных размерах.
Ряд городских кварталов Москвы официально выставлены
на торги, и крупная компания-застройщик выкупает пра-
во аренды участков под домами, предназначенными к сно-



 
 
 

су, жильцы которых отселяются в непрестижные районы. На
этом месте возводят «стартовый» дом бизнес-класса, полу-
ченные с продажи квартир средства девелопер приобретает
землю под соседними домами, сносит их и строит целый жи-
лой комплекс (до 7 зданий), который вместе с окружающей
инфраструктурой превращается в охраняемую территорию,
куда вход посторонним (коренным жителям микрорайона)
уже заказан. Далее экспансия продолжается до тех пор, пока
застройщик не «упрется» в другой квартал, отданный на от-
куп конкурирующей девелоперской фирме.

• реконструкция и вывод промзон
Еще одним вариантом получения площадок для точеч-

ной застройки является вывод за пределы крупных городов
промышленных коммунальных и складских объектов, осо-
бенно по престижным направлениям и инвестиционно-при-
влекательным местам. Например, по данным НИИ Генплана
Москвы, в столице имеется 25 промзон, при этом в городе
действует, правда с переменным успехом, программа пере-
базирования около 170 предприятий-загрязнителей. Одна-
ко жилье (обычно бизнес-класса), возведенное по границам
промзон или даже на территории бывших заводов и фабрик,
имеет ряд существенных недостатков: не очень хорошая эко-
логия, плохие транспортные развязки, слишком «техноген-
ная» архитектурная среда, наличие вблизи «рабочих город-
ков» с преимущественно маргинальным населением и ряд
других.



 
 
 

• высотное строительство
Возведение небоскребов – традиционный вариант для

всех мегаполисов мира, испытывающих дефицит земли. По-
ка подобные жилые комплексы позиционируются как преми-
ум-класс, однако с реализацией общегородских программ,
подобных столичной «Москва-Сити», квартиры, аппарта-
менты и офисы с высоты птичьего полета станут более до-
ступными по цене. Правда, в условиях суровой российской
действительности очень остро стоят вопросы безопасности
обитателей подобных объектов – небоскребы уязвимы в по-
жарном и террористическом отношении, да и к тому же ка-
чество их строительства оставляет много лучшего. Так что
выбор квартиры в строящейся высотке – дело, как говорит-
ся, на любителя.

 
Блиц

 

Что такое металлокаркасный дом?
Это строение, чаще всего индивидуальное, собранное

(смонтированное) из специальных металлических (обычно
оцинкованных) элементов, на которые монтируются пере-
крытия, утеплитель, наружная и внутренняя отделка. В Рос-



 
 
 

сии эта технология пока еще не получила широкого распро-
странения.

Чем панельные дома отличаются от блочных?
Панели (стеновые) полностью изготовляются в ДСК, в них

вставляется столярка (сейчас – стеклопакеты), они доставля-
ются на стройплощадку и там монтируются. Блоки же – это
своего рода большие кирпичи, из которых и складываются
наружные стены дома.

Стены из какого материала считаются самыми теплы-
ми?

Для многоквартирных домов (МКД) это чистый кирпич и
вентфасад, для индивидуальных – сэндвич-панели.

Как отличить чисто кирпичный дом от кирпично-моно-
литного?

Обычно – по году постройки (например, в Москве «чи-
стый кирпич» прекратили строить в 1996 году). Внешне это
можно сделать и по «рисунку» стен. У кирпича-монолита
снаружи видны «полоски» междуэтажных перекрытий.

Дом строительной серии П-44Т относится к панельным
или кирпичным?

Конечно, к панельным. «Кирпичная» отделка в нем чисто
декоративная.



 
 
 

Прочитал объявление: застройщик предлагает квартиры
по относительно низкой цене. Но… на территории бывшей
промзоны, там раньше был химзавод. Стоит ли связывать-
ся?

При реновации промзон, где раньше были опасные и вред-
ные производства (химия, металлургия, переработка втор-
сырья и т. д.), застройщик обязан снять верхний слой почвы
и засыпать площадку безопасным грунтом. Однако на прак-
тике, особенно в кризис, этого не делается. Так что если вы
планируете там жить сами (квартира не инвестиционная и
не под сдачу), то лучше с такими объектами не связываться.

Какие из городов ближнего Подмосковья на сегодняш-
ний день считаются самыми проблемными с точки зрения
транспортной доступности? Работаю в центре Москвы, но
пока заработал только на жилье в пригороде, и то в ипо-
теку.

Своего рода «антирейтинг» таких городов на момент на-
писания книги возглавляют Балашиха, Щелково, северная
часть Реутова, Лыткарино, Дзержинский, Видное.

Во дворе наших домов началась точечная застройка двух
многоэтажек. На заборе висит издевательский плакат:
«Приносим извинения за неудобства». А эти извинения как-
то можно материализовать? Например, пусть застрой-



 
 
 

щик компенсирует нам квартплату…
Ваша мысль весьма интересна, но на практике, конечно,

труднореализуема.

Рядом с домом строят крытый каток (якобы социаль-
ный объект). Проводились слушания, размещен информа-
ционный стенд. Но с двух сторон катка уже возведены
явно офисные этажи. Обратились к застройщику. Были
вежливо посланы (помещения якобы предназначены под ми-
ни-спортзалы). Но уже висит баннер «Аренда». Куда на них
жаловаться?

В случае отказа предоставления ИРД на пристроенные
этажи необходимо отправить запросы (лучше коллективные)
в органы госстройнадзора (подробнее об этом в главе 5.10),
а также создать общественный «резонанс»: обратиться к об-
ластному и федеральному депутатам, в профильный коми-
тет Госдумы РФ, в приемные политических партий, а также
запостить информацию в соцсетях и на форумах.



 
 
 

 
Глава 5.2. Ценовой

диапазон новостроек
 

На какие группы (классы) делится жилье в новых
домах?

Вновь вводимые в эксплуатацию многоквартирные дома,
а также загородные поселки можно условно разделить по це-
новому диапазону на четыре основные группы, каждая из ко-
торых ориентирована на своего покупателя – жилье эконом-,
комфорт-, бизнес- и премиум-класса, включая клубный экс-
клюзив. Давайте остановимся на них подробнее.

1. Эконом-класс.
По фактуре дома эконом-класса представляют собой па-

нельные здания улучшенных серий (на вторичке также ис-
пользуется термин «комфорт»), о которых речь шла в преды-
дущем подразделе. Площади квартир типовой планировки
относительно невелики, но все-таки больше, чем в домах со-
ветского периода. Архитектурные решения зданий и кварта-
лов не блещут разнообразием, инфраструктура территории
ограничивается детскими площадками во дворах и магази-
нами шаговой доступности на первых этажах, строят такое
жилье обычно в непрестижных районах массовой застройки
столичных городов (для Москвы это Люберецкие поля, Мос-



 
 
 

ковский, Щербинка, Зеленоград), а также в ближайших при-
городах, включая Новую Москву. Основными покупателями
недорогих квартир являются либо молодые семьи, либо при-
езжие из других регионов, либо люди, которым надо срочно
разъехаться; кроме того, в домах эконом-класса часть квар-
тир выделяется под муниципальное жилье (для очередников
и переселенцев из ветхого фонда), так что возможно нежела-
тельное соседство, включая и откровенных маргиналов. Что
же – чудес на свете не бывает, либо дорого, но мило, либо
дешево, но гнило, хотя экономичное жилье – совсем не озна-
чает плохое, просто это самый нижний ценовой диапазон из
всех предложений первичного рынка.

2. Комфорт-класс.
Среди практикующих риэлторов бытует мнение, что

«комфорт» – это рекламный трюк маркетологов новостро-
ек, и от жилья эконом-класса они практически не отлича-
ются. Однако в последние годы даже в панельном домостро-
ении на рынок вышло несколько принципиально новых се-
рий (ЛСР, Европа, Доммос), которые уже обеспечивают со-
вершенно другой уровень жизни, в первую очередь за счет
более продуманных планировок, интересного решения фа-
садов, наличия эркеров и больших летних помещений, пере-
менной этажности секции и т. д.

Также из-за трудности реализации квартир в домах биз-
нес-класса (о нем немного ниже) в «верхний комфорт» пе-
решли самые дешевые разновидности монолитных зданий



 
 
 

(например, с наружной обкладкой пеноблоками и вентфаса-
дом, а зачастую и штукатуркой), которые строятся не в очень
престижных районах крупных городов и ближайших при-
городах. Естественно, у «комфортных» комплексов преду-
смотрен более высокий уровень инфраструктуры: подзем-
ные паркинги, огороженная территория, озеленение, малые
архитектурные формы, детские площадки и другое.

3. Бизнес-класс.
Название этого сегмента рынка новостроек говорит са-

мо за себя – такое жилье покупают представители верхне-
го среднего класса, имеющие ежемесячные доходы минимум
150–200 тыс. руб. на члена семьи. Типичное здание такого
уровня – высотный кирпично-монолитный каркасный дом
(одиночный или входящий в жилой комплекс) с повышен-
ным уровнем комфорта (подъезды, лифты, холлы, подзем-
ный гараж), развитой придомовой инфраструктурой (ограж-
дение, шлагбаумы, озеленение, детские площадки), а также
более совершенными системами безопасности (видеонаблю-
дение, охрана в подъездах, правда, обычно без ограничения
доступа на территорию). К тому же в этих домах уже нет бес-
платного муниципального жилья, однако пока кое-где еще
присутствует «доля города» – площади, выделяемые не со-
всем рядовым гражданам. Социальный статус и материаль-
ный достаток жильцов уже примерно однороден, и проблем с
дальнейшим благоустройством и соседством обычно не воз-
никает.



 
 
 

Дома бизнес-класса строят, как правило, на площадках
точечной застройки (о ней подробнее речь шла выше) в лю-
бых районах крупных городов, кроме самых непрестижных,
а также в удобных и дорогих местах ближайшего пригоро-
да, включая и «зеленую зону». Главными критериями удач-
ного местоположения являются: транспортная доступность,
благоприятная экология, престижность и «история» района,
хорошая окружающая инфраструктура. Конечно, квартиры
в бизнес-домах существенно дороже, чем в их комфорт-со-
братьях, в первую очередь за счет больших площадей, а не
стоимости квадратного метра, однако за излишества прихо-
дится, естественно, платить.

4. Премиум-класс.
За такое жилье иногда выдаются здания «верхнего» биз-

нес-класса, однако существуют три четких критерия, кото-
рые отличают Венеру Милосскую от Девушки с Веслом: во-
первых, придомовая территория элитных комплексов закры-
та – чужие здесь и не ездят, и не ходят; во-вторых, в нежилых
этажах такого дома нет общедоступных магазинов или офи-
сов – инфраструктура (рестораны, фитнес-центры, спорт-
площадки, клубы) обслуживает только жильцов и их гостей;
в-третьих, в элитных комплексах нет «доли города»  – все
квартиры выкупаются за рыночную цену, и социальный со-
став публики (богатых людей с уровнем ежемесячных до-
ходов минимум 250–300 тыс. руб. на члена семьи) одноро-
ден. Естественно, что к самому зданию предъявляются по-



 
 
 

вышенные требования: индивидуальный проект дома; под-
земная парковка с отдельным въездом и двойным количе-
ством машиномест; качественные коммуникации и отделка;
централизованное остекление и кондиционирование и еще
ряд факторов (подробнее об этом, а также об оценке подоб-
ных домов можно прочитать в других наших книгах из серии
«Сделки с недвижимостью»1).

Застройка премиум-класса расположена в наиболее пре-
стижных или экологически чистых районах крупных горо-
дов (для Москвы это центр, запад, юго-запад, северо-запад).
К этой же категории можно отнести и коттеджные посел-
ки, тяготеющие в столичном регионе к тем же направлениям
(поселки таунхаусов или смешанные обычно входят в кате-
горию «бизнес»).

Вполне естественно, что цены на жилье премиум-класса
значительно выше «бизнесовых», но это уже новый уровень
(если хотите – стиль) жизни.

 
* * *

 
За последние десять лет существования российского рын-

ка дорогих новостроек покупательские предпочтения значи-
тельно изменились, и требования к качеству элитной жил-
площади неизменно растут. Но даже самый взыскательный,

1 В.Г. Шабалин, А.А. Хромов. Сделки с недвижимостью. Учебник риэлтора.
Изд. 6-е, перераб. и доп. М.: Филинъ, Омега-Л. 2016, 608 с.



 
 
 

капризный и требовательный приобретатель сегодня найдет
то жилье, которое ему нужно, – вниманию таких «страшно
далеких от народа» господ предлагаются небольшие «клуб-
ные» дома в самых престижных районах, именуемых среди
риэлторов «золотая миля», – для Москвы это улицы Арбат,
Пречистенка, Остоженка, а также Патриаршие пруды.

И все-таки принадлежность квартиры к классу «эксклю-
зив» определяет не столько место и качество, сколько опре-
деленный стиль жизни. В клубных домах небольшое число
квартир (максимум 20–25), существуют ограничения по со-
ставу публики (примитивному герою анекдотов про «ново-
го русского» или бизнесмену с сомнительным источником
доходов здесь жилье не продадут, даже если есть деньги), а
также используются многоступенчатые системы безопасно-
сти и автономное инженерное жизнеобеспечение с элемен-
тами «умного дома». Обычно заказчик приобретает кварти-
ру не «свободной планировки», а оплачивает дизайн-проект
и отделочные работы «под ключ» (мешающий ремонт после
заселения хотя бы одного жильца не допускается). Конеч-
но, «клубный эксклюзив» стоит огромных денег – в Москве
встречаются предложения по 2 млн. руб./м2, хотя платеже-
способный спрос ниже, на уровне 1,5–1,6 млн руб./м2.

Как можно классифицировать дома в
коттеджных поселках по их стоимости? Ведь самый
дешевый таунхаус и самый дорогой коттедж могут



 
 
 

отличаться по цене в 100 раз…

Как уже говорилось выше, вводимые в эксплуатацию ОКП
в самом общем случае можно разделить на привычные для
всего рынка новостроек три ценовые группы: эконом-, биз-
нес-, и премиум-классы. Однако реалии рынка таковы, что
самый дешевый объект категории «эконом» (двухуровневый
таунхаус площадью 120 кв.м. на участке 3 сотки в среднем
Подмосковье) отличается от самого дорогого «премиум» бо-
лее чем в 100 раз (не считая загородных резиденций). По-
этому аналитиками рынка загородной недвижимости была
разработана более подробная классификация, включающая
в себя уже семь ценовых диапазонов (цены указаны для Мос-
ковского региона).

1. Эконом-класс (5—10 млн. руб.).
К этой категории относятся самые экономичные (обычно

двухуровневые) таунхаусы в ОКП, находящиеся во второй
стоимостной зоне (среднее Подмосковье, подробнее об этом
см. раздел 1.1 первой части серии книг «Сам себе риэлтор»),
а также брусовые отдельно стоящие дома (коттеджами их на-
зывать некорректно даже в рекламных целях) в третьей или
четвертой стоимостных зонах, однако расположенных в кра-
сивых и живописных местах, возможно, недалеко от воды
(для Московского региона это Ока и Большая Волга). Эко-
ном – поселки строят обычно по недорогим направлениям
Подмосковья – Восток, Юго-Восток, Юг, самыми оптималь-
ными из которых являются Симферопольское и Новокашир-



 
 
 

ское шоссе.
2. Класс «эконом-плюс» (10–20 млн. руб.).
В этом ценовом диапазоне экономичный (а может быть,

просто нежелающий переплачивать) покупатель может «раз-
гуляться» куда шире. Хороший трехуровневый таунхаус
площадью 200–250 кв.м. можно приобрести не только в пер-
вой стоимостной зоне (ближнее Подмосковье), но даже и в
городской черте (районы Южное Бутово, Куркино). Отдель-
но стоящий дом, даже уровня коттеджа, реально купить во
второй зоне по любому направлению, за исключением Но-
ворижского, Минского, Киевского и Калужского, а «дальняя
дача» будет доступна в любом месте Подмосковья, включая
даже престижное Завидово.

3. Бизнес-класс (20–40 млн. руб.).
Как уже говорилось выше, в этом ценовом диапазоне на-

ходятся самые оптимальные по критерию «цена-качество»
объекты, имеющие к тому же хорошую инвестиционную
привлекательность. «Бизнесовый» покупатель может при-
дирчиво выбирать из большого количества «чистых» ОКП
по всем направлениям из Москвы, за исключением первой
стоимстной зоны самых престижных: Новорижского, Мин-
ского, Киевского, Калужского (о Рублево-Успенском пока
речь не идет, с такими деньгами там делать нечего).

4. Класс «бизнес-плюс» (40–60 млн. руб.).
В верхнем сегменте «бизнесовых» предложений выбор

еще больше, и из всего многообразия направлений недоступ-



 
 
 

ными являются только Новорижское (1 стоимостная зона)
и Рублево-Успенское. Однако здесь потенциального покупа-
теля уже подстерегает опасность переплатить лишнего – ча-
сто дом этой ценовой категории не стоит тех денег, которые
запрашивают за него девелоперы! Особенно это относится
к «безликим» ОКП, у которых отсутствует продуманная и
взвешенная архитектурная концепция и нет своей «изюмин-
ки», а таких поселков, к сожалению, в сегменте бизнес-клас-
са большинство.

5. Премиум-класс (60—100 млн. руб.).
Как уже говорилось в первой главе нашей книги (на при-

мере многоквартирных жилых комплексов), есть несколько
критериев, которые позволяют отличить Венеру Милосскую
от Девушки с Веслом, (в нашем случае «элитные» и «бизне-
совые» ОКП). Самыми значительными из них являются:

  отличная транспортная доступность. Наряду с пре-
стижностью направления и американским принципом «од-
ного поворота» большую роль играет пропускная способ-
ность трассы. Знаменитая Рублевка в этом отношении силь-
но проигрывает Новорижскому (особенно после открытия
развязки на МКАД) и Киевскому шоссе – только по ним до
центра Москвы реально можно доехать за час.

• наличие всех центральных коммуникаций и линий свя-
зи, ведь в загородном доме премиум-класса человек должен
жить на том же уровне, что и в аналогичной по качеству
городской квартире. В «бизнесовых» поселках покупатель



 
 
 

еще, например, готов мириться с отсутствием централизо-
ванного подогрева воды (бойлерной), в дорогих же ОКП ни-
каких «компромиссных решений» быть не может.

• хорошие экологические условия:  на территории или
вблизи элитного поселка должны быть лес и водоем, вид из
окна не должен упираться в многоэтажную застройку или
другие коттеджные поселки. Естественно, в радиусе 3–5 км
не должно быть никаких микроэкологических загрязните-
лей типа животноводческих ферм, мусороперерабатываю-
щих заводов, цехов по производству стройматериалов и т. д.,
а также источников электромагнитных излучений (мощные
ЛЭП, ретрансляторы, передатчики сотовой связи и т. д.).

• оригинальное архитектурное исполнение  как и домов
(совсем не обязательно больших, как в 90-е годы), так и об-
щественных территорий, наличие элементов ландшафтного
дизайна, соответствующего характеру местности, где распо-
ложен поселок.

• богатая социальная инфраструктура, подразумеваю-
щая такие элементы, как хорошая дорога вплоть до каждого
дома; профессиональная охрана с КПП (на территории элит-
ного поселка чужие ни только не ездят, но и не ходят); нали-
чие всех благ городской цивилизации, присущих элитному
многоквартирному жилому комплексу (подробнее об этом
шла речь в главе 5.1 нашей книги).

• наличие профессиональной службы эксплуатации.
Элитный ОКП представляет собой высокотехнологичное



 
 
 

предприятие со сложной системой инженерных и телеком-
муникаций, поэтому горе-специалистов, которые привыкли
решать технические вопросы при помощи «кувалды и чьей-
то матери», в штате обслуживающего персонала в принци-
пе быть не должно. То же самое, естественно, относится и к
квалификации охраны.

• высокое качество строительства  домов из долговеч-
ных и экологически чистых материалов. Поселки, в которых
девелоперы используют рабсилу явно «рабского» происхож-
дения, никак не могут впоследствии называться элитными.
То же самое можно сказать и об архитектурном и строитель-
ном надзоре.

6. Класс «люкс» (100–200 млн. руб.).
В предыдущем разделе мы коротко рассмотрели критерии

жилья в элитных поселках, стоимость которого составляет
80—150 млн. руб. Для еще более обеспеченных граждан на
рынке присутствуют предложения следующей ценовой ка-
тегории: «премиум-плюс», или «люкс». И все-таки принад-
лежность загородного дома к этому классу определяет не
столько место и качество, сколько определенный стиль жиз-
ни в духе романов окологламурных авторов, хотя такие объ-
екты – еще не предел.
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