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В прошлом году построено  
50 домов, торговый центр, 
проложены внутрипоселковые 
дороги. на прошлой неделе 
открылся детский сад. 
застройщик ооо «альянс 
Строй» реализовал уже 200 
домов, около 100 семей 
постоянно проживают в 
поселке. В этом году компания 
завершает строительство  
1-й очереди, состоящей из 250 
домов, и приступает  
к строительству 2-й очереди.

Количество проектов загородных по
селков в окрестностях Ростова в по
следнее время значительно выросло, 
потому что многие ростовчане не 
же лают довольствоваться жизнью в 
многоэтажках, они устали от пробок, 
плохой экологии и хотят иметь соб
ственные земельный участок и дом.

Поселок «Беловодье» соединен 
с Ростовом трассой протяженностью 
15 км, выходящей на транспортный 
узел в районе ГПЗ10, полностью 
соответствует параметрам качествен
ного загородного жилья. В поселке 
есть свет, газ, централизованные 
водопровод и канализация, скорост
ной интернет, осуществляется охра
на территории. По словам совла
дельца проекта «Беловодье» Влади
мира Усачева, стоимость проживания 
в поселке в 2 раза ниже, чем в го
родской квартире. Цены на жилье 
здесь тоже ниже, чем в городе: дом 

площадью 90 кв. м под чистовую 
отделку на участке 4 сотки продает
ся за 3,5 млн руб.

— Здесь совершенно другой уро
вень жизни по сравнению с городом, 
— говорит Владимир Усачев. — Все 
здороваются и общаются, дети стай
ками бегают по улицам, как в нашем 
детстве. В детском саду будут рабо
тать профессиональные педагоги, и 
к школе наши молодые жители будут 
уметь читать и писать, знать англий
ский язык и, самое главное, будут 
спортивными и здоровыми.

Жители поселка довольны, что в 
свое время выбрали «Беловодье» 
для постоянного проживания. Ген
директор ГК «Автоформула» Виталий 
Недоруб говорит, что качество жизни 

в поселке значительно лучше, чем в 
городе.

— Я живу здесь 2,5 года и очень 
рада, что у меня есть дом со всеми 
коммуникациями и свой сад, — го
ворит жительница поселка Инна 
Давыдович. — Приятно видеть, что 
поселок развивается: здесь строятся 
дороги, новые красивые дома, тор
говый центр, автомойка. Дорога на 
работу у меня занимает ровно 30 
минут. Здесь прекрасная экология, 
приезжая вечером домой, я погру
жаюсь в тишину, дышу чистым воз
духом, организм полностью восста
навливается, улучшается здоровье.

тел. отдела продаж: 298-54-55;
www.belovodiedon.ru.

«Беловодье» — первый загородный
поселок с собственным детским садом
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Двенадцатиэтажный кирпичный жи
лой дом на 63 квартиры со встроен
ными офисными помещениями и под
земной автостоянкой расположен на 
ул. Темерницкой, на пересечении с 
пер. Доломановским. Как указано в 
проектной декларации, к нему будет 
пристроено 3этажное офисное зда
ние. Общая площадь объекта состав
ляет 12,1 тыс. кв. м. Он возводится 
на участке площадью 30 соток. На 
данной территории застройщик также 
намеревается разместить двор с дет
ской площадкой, зоной отдыха и озе
ленением. Предполагается строитель
ство подземной автостоянки площа
дью 2,2 тыс. кв. м на 45 машиномест, 

но они пока не продаются. Плани
руемая стоимость строительства объ
екта, указанная в декларации, со
ставляет 573,5 млн рублей.

Согласно проектной декларации 
первые два этажа дома отведены под 
коммерческие помещения площадью 
207 и 355 кв. м, а также два по 43 
кв. м. Трехэтажное здание площадью 
478 кв. м продается целиком.

В отделе продаж, куда корреспон
дент N позвонил в качестве клиента, 
сообщили, что коммерческие поме
щения в жилом доме и пристроенном 
здании продаются по цене 80 тыс. 
рублей за кв. м и в наличии остались 
крупные офисы площадью 207 и 355 

С точки зрения 
инвестирования в зжМ 
Ростова на вторичном рынке 
выгоднее всего приобретать 
однокомнатные квартиры 
площадью 40 кв. м или 
трехкомнатные площадью 70–
130 кв. м. При сдаче внаем их 
средний срок окупаемости 
составляет 12 лет. дольше 
всего — 18 лет — окупаются 
самые маленькие и большие 
двухкомнатные квартиры.  
к таким выводам пришли 
исследователи из оценочной 
компании «лЭИ». В кун 
«Титул» советуют 
присмотреться к однушкам  
в левенцовке.

НПО «ЛЭИ» проанализировала цены 
предложения продающихся квартир 
и ставки аренды в августе и июле 
2013 года.

— Август — месяц, когда в Ростов 
приезжают студенты, и родители на
чинают снимать им жилье, — пояс
няет Роман Бабенко, гендиректор 
НПО «ЛЭИ». — Те, кто закончил 
обучение в июне, съезжают, июль 
получается провальным, а в августе 
можно приподнять цены, чтобы ком
пенсировать ажиотажный спрос.

Окупаемость жилой недвижимости 
рассчитывалась как частное цены 
продажи и месячной арендной пла
ты, умноженной на 12.

С увеличением площади квартир 
растет их цена продажи, а ставка 
аренды — не всегда. Например, са
мые маленькие 1комнатные квар
тиры (27–32 кв. м) сдаются в арен
ду по 13 тыс. рублей в месяц, как и 
однушки площадью 33–39 кв. м (см. 
таблицу).

— Рынок не тянет большой вели
чины аренды на самых маленьких 
площадях. Да и в целом на предпоч
тения покупателей главным образом 
влияет цена, — считает Роман Ба
бенко. — Но если мы переходим на 
формат 40 кв. м, а это один из самых 
больших сегментов по однушкам на 
Западном, то различие в 1 кв. м уве
личивает арендную ставку. Одноком
натная квартира площадью 50–70 
кв. м стоит дороже двухкомнатной 
подобной площади на 125 тыс. рублей 
— сказывается переход в другой 
сегмент по использованию. В однушке 
большой площади коэффициент со
отношения жилой и общей площади 
меньше, чем в маленькой 2комнатной. 
Предложение по трешкам на Запад
ном маленькое, поэтому его разбили 
всего на 2 сегмента. У больших трешек 
— специфический арендатор, спец
ифический покупатель, поэтому по 
ним идет резкий отрыв в ценах.

В августе за месяц больше всего 
подорожала аренда двушек средней 
площади — на 14,51%. В НПО 
«ЛЭИ» считают, что это, скорее, свя
зано со спросом со стороны семей с 
1–2 детьми. Больше всего цены арен
ды упали на большие 1комнатные 
квартиры — на 5,78%.

Практически стоят на месте двуш

ки и трешки больших размеров, а 
также самые маленькие однушки, у 
которых изначально была высокая 
планка. Большие однокомнатные 
квартиры арендуются для проживания 
двух студентов, поэтому там рост.

Если брать продажу, то видно, что 
в цене больше всего просели крупные 
двушки. Обычно большие квартиры 
содержатся в хорошем состоянии и 
стоят дороже. А вот однушки площа
дью 50–70 кв. м, особенно те, в ко
торых комнату можно разделить пере
городкой, показывают огромный рост 
— 11,11%. По мнению Романа Ба
бенко, рынок в этом сегменте уже 
перегрет: получается выгоднее по
купать двушку примерно такой же 
площади.

Однако в другой компании, за
нимающейся анализом рынка не
движимости, такой динамики не 
заметили.

— Повышения цен на квартиры 
в Западном районе, особенно в со
отношении «августиюль», я не на
блюдаю, — говорит Ирина Титорен
ко, руководитель отдела продаж 
«Западный» КУН «Титул». — В по
следнее время на рынке произошел 
достаточно большой выплеск объ
ектов недвижимости, и, в принципе, 
ценовой диапазон у некоторых даже 
ниже, чем в ноябре — декабре про
шлого года. Естественно, цены могут 
быть несколько выше на новые квар
тиры площадью больше 40 кв. м. 
Однако при этом в некоторых райо
нах ЗЖМ, в Левенцовке и на улице 
Извилистой цены даже упали, по
тому что инвесторы выбросили очень 
большое количество квартир. Те сту
дии, которые стоили в Левенцовке 
еще 3–4 месяца назад 2,1–2,2 млн 
рублей с ремонтом, сейчас можно 
купить за 1,9–2 млн рублей.

Изучив цены продажи и аренды, 
можно выяснить, за сколько лет оку
пится квартира с точки зрения инвес
тирования. Самый быстрый средний 
срок окупаемости — 12 лет — у боль
ших трехкомнатных квартир и од
нушек площадью 40 кв. м. Самый 
длительный средний срок окупаемо
сти — 18 лет — у самых маленьких 
и самых больших двухкомнатных 
квартир (см. таблицу).

— При инвестиционной покупке 
необходимо выяснять возможность 
сдачи квартиры в аренду, — добав
ляет Роман Бабенко. — Для инвес
тора выгодно покупать дешевый 
объект, который можно сдавать с 
высокой степенью загрузки по высо
кой цене. Например, напротив ЮФУ 
и пешеходного перехода к нему сто
ят дома, которые выгодно сдавать 
студентам.

— Здесь, конечно же, все опреде
ляет соотношение «ценакачество», 
— считает Ирина Титоренко. — И 
наибольшей окупаемостью будут 
пользоваться однокомнатные квар
тиры. К примеру, в той же Левенцов
ке ежемесячная арендная плата за 
однокомнатную квартиру будет рав
няться 12–14 тыс. рублей.

Татьяна дудник

окуПаеМоСТь жИлой недВИжИМоСТИ В зжМ РоСТоВа, аВгуСТ 2013 года*
Площадь 
кВаРТИР,  
кВ. М

СРедняя Цена 
ПРодажИ**, 
ТыС. РуБ.

СРедняя СТаВ-
ка аРенды, 
ТыС. РуБ.

ИзМененИе Цены 
ПРодажИ** кВ. М  
В аВгуСТе к Июлю, %

ИзМененИе СТаВкИ 
аРенды кВ. М  
В аВгуСТе к Июлю, %

СРедняя 
окуПае-
МоСТь, леТ

однокоМнаТные кВаРТИРы

27–32 1912 13 –0,95 0,41 13
33–39 2300 13 –0,16 2,7 13
40 2450 15 –4,0 7,14 12
41–49 2500 16 –3,31 4,53 14
50–70 3225 17 11,11 –5,78 13
дВухкоМнаТные кВаРТИРы

50–53 3100 16 0,6 1,27 18
54–57 3300 18 6,45 14,51 14
58–69 3625 20 –0,85 –0,81 14
70–85 4600 20 –6,25 0,04 18
ТРехкоМнаТные кВаРТИРы

52–69 3400 20 –1,83 6,68 13
70–130 4800 25 –3,23 –0,66 12
*Данные НПО «ЛЭИ». **Цена предложения.

Инвестору выгодны 
40-метровые однушки

хРонИка СТРоек

кв. м. Как добавили в отделе продаж, 
пристроенное здание еще не нашло 
своего покупателя. Несмотря на то 
что официальной датой завершения 
стройки заявлен 2016 год, в компа
нии планируют сдать весь объект уже 
в первом квартале 2015 года.

По мнению директора АН «Па
рус» Максима Хмеля, ценник на 
коммерческие помещения установлен 
максимально возможный, в связи с 
этим их продажи могут идти доволь
но долго.

— На мой взгляд, для инвестора 
такое предложение не совсем инте
ресно, — комментирует гн Хмель. 
— Помещения подобного качества 
можно приобрести в том же жилом 
комплексе «Миллениум2» или 
бизнесцентрах «Гвардейский», «Ко
лизей». Цена будет немного выше, 
около 85–90 тысяч за кв. м. Но по
купатель получит помещения, куда 
уже можно заходить, делать ре
монт.

Гендиректор компании DDC Con
sulting Елена Полюшенко полагает, 
что цена коммерческих помещений 
соответствует средней по рынку, ко
торая составляет 70–80 тыс. рублей 
за кв. м.

Как считает руководитель отдела 
маркетинга и аналитики АН «Дон
МТ» Галина Пивоварова, уровень 
цены является нормальным для дан
ного объекта и коммерческие по
мещения привлекут инвесторов. 
Бренд застройщика, выгодное мес
тоположение и наличие парковки, на 
ее взгляд, выступают благоприятны
ми факторами для продажи. Как до
бавляет гжа Пивоварова, в этом 
районе не хватает продуктовых ма
газинов, салонов красоты, поэтому 
помещения могут быть выкуплены 
под эти виды бизнеса. Кроме того, 
офисы могут быть интересны транс
национальным компаниям, для ко
торых важен выставочный зал.

елена лукашова

жИлой доМ С оФИСаМИ на ул. ТеМеРнИЦкой
начало строительства — I квартал 2013 г.
окончание строительства — I квартал 2016 г.
застройщик — ооо «кристина».
Подрядчик — ооо «ФИС».

Фото Михаила Мальцева.


