Насколько реально приобрести недорогое жилье вблизи МКАДа?
Считается, что купить жилье в новостройке при ограниченном бюджете возможно лишь где-нибудь на окраине московской области, или же в районах ближнего Подмосковья, не особенно благополучных с экологической точки зрения. Однако на самом деле этот стереотип не соответствует действительности, располагая суммой в 1,5 миллиона рублей, можно отыскать недорогую недвижимость гораздо ближе, и  при этом даже нет необходимости углубляться далеко за пределы МКАД.
Отыскать недорогие проекты несколько сложнее, чем найти жилье по среднерыночной стоимости, поскольку продавцы бюджетной недвижимости не торопятся выкладывать значительные средства на проведение широкой рекламной кампании. И действительно – зачем тратиться, если приток покупателей гарантировано обеспечит невысокая стоимость жилья?

Журнал «Новостройки» провел исследование, в результате которого была собрана информация о имеющихся предложениях недвижимости низкого ценового диапазона. Из числа обнаруженных объектов недвижимости были исключены новостройки, находящиеся на значительном удалении от столицы, а также сомнительные в юридическом плане предложения продавцов. Достойные внимания объекты описаны в пределах данной статьи в виде рейтинга – все предложения рассматриваются в порядке возрастания цены.
Методы поиска информации

Для сбора информации о новостройках, которые можно причислить к категории «бюджетных», прежде всего, был проведен визуальный анализ рекламных носителей, расположенных вдоль МКАД. Сначала были изучены рекламные предложения, размещенные по внешней стороне кольцевой автодороги, а затем анализировалась реклама, размещенная по внутренней ее стороне.
Стоит уточнить, что подобный поиск, будучи проведен всего год-полтора назад, дал бы громадное количество информации о недорогих новостройках.  Поскольку размещать на кольцевой дороге рекламу собственных проектов были готовы даже те застройщики, которые предпочитают воздерживаться от рекламных трат. Солидную часть «предложений с МКАД» составляли тогда проекты застройщиков с сомнительной репутацией, объекты с «серыми» схемами продаж, многоквартирники, притворяющиеся индивидуальными домами. Но, даже с вычетом подобных предложений, список объектов недвижимости получился бы неплохим.
Сейчас дело обстоит несколько иначе – федеральные власти всерьез взялись за борьбу с рекламой объектов, которые не имеют разрешения на строительство, а власти Москвы и Подмосковья стали активно преследовать «неправомерные» новостройки. Таким образом, количество рекламы, связанной с первичным жильем, существенно снизилось, нашлось лишь несколько рекламных щитов с необходимой информацией. Еще часть предложений была обнаружена в каталогах риэлтерских компаний.
Полученный список был несколько раз отфильтрован, в процессе были отсеяны новостройки, находящиеся дальше, чем в 30 км. от МКАД - поскольку большинство  потенциальных покупателей «бюджетного» жилья трудятся в пределах столицы и расстояние, превышающее указанное, может стать серьезным препятствием для покупки. Также исключенными из списка стали объекты, которые Московский комитет по жилищному строительству оценивает как «проблемные», и таких объектов на конец лета по московской области насчитывалось целых 58. 

Завершающей стадией работы со списком стало удаление из него новостроек, где отсутствуют предложения жилья стоимостью до 1,5 млн. рублей, либо имеется всего два-три подобных предложения.

Оставшиеся в списке новостройки и образовали «Топ-12» объектов, где действительно можно купить жилье за полтора миллиона рублей, в статье все новостройки расположены в порядке возрастания стоимости квартир.
ЖК Парк Таун

Уже достраивающийся жилой комплекс Парк Таун, расположение – поселок Брехово (по Пятницкому шоссе, расстояние от МКАД – 15 км.), находится в пяти километрах от Зеленограда. Представляет собой шесть зданий по три этажа, впрочем, нижний этаж скорее, можно назвать цокольным. В отличие от подобных жилых комплексов, где цокольный этаж жилым не является, в данном случае по документам на нижнем этаже находятся жилые квартиры. 
Апартаменты, естественно, отсутствуют, преимуществом зданий является «подъездная» система, вместо привычной для подобных проектов коридорной системы. Внешне дома стилизованы под «таун-хаусы» - использованы декораторские приемы на фасадах, покатые островерхие крыши дополняют гармонию архитектурного облика.

Минимальная площадь квартир 16,8-18,1кв.м., эти квартиры непосредственно примыкают к лестничным пролетам и в теории являются наиболее «шумными», хотя и достаточно дешевыми. После летнего подорожания квартиры прибавили в цене не меньше, чем на сотню тысяч рублей, но, несмотря на подорожание, стоимость самой дешевой квартиры равна 0,83 млн. рублей, всего на конец сентября предлагалось пять квартир.
Еще десять квартир находятся в диапазоне 0,9 – 1,5 млн. рублей, все имеющиеся квартиры есть возможность приобрести в ипотеку – объект аккредитован следующими банками: Сбербанк, Транскапиталбанк, Возрождение, СДМ. Самая дорогая квартира в данном жилом комплексе Таун-Парк обойдется в 2,37 млн. рублей, площадь этой типичной однокомнатной квартиры составляет 33 кв. м.

ЖК Березовая Роща

Жилой комплекс Березовая Роща находится вблизи города Раменское (поселение Поповка, Новорязанское шоссе, 30 км. от МКАД) и представляет собой современный жилой квартал из трехэтажных домов (всего 14 малоквартирных зданий), которые на периферии чередуются с коттеджной застройкой. Придомовая территория включает детские площадки, места для отдыха, спортивные площадки. Пространство между домами удалось гармонично организовать, благодаря конфигурации домов, проекты большинства зданий повторяют формы букв «Г» и «S».
Ряд квартир имеют лоджии, что весьма непривычно для подобных малоэтажных проектов, оконные проемы реализованы в виде эркеров. 

Минимальная площадь квартиры в ЖК Березовая Роща составляет 18 кв. м., компактные квартиры-студии расположились по сторонам лестничных пролетов. Стоимость таких квартир находится в диапазоне от 1 до 1,15 млн. рублей. Далее, в комплексе предлагаются стандартные однокомнатные квартиры с просторной кухней (9 кв. м.) и «однушка» площадью 32 кв. м. также находится в диапазоне до 1,5 млн. рублей. 
Еще одним выгодным отличием зданий жилого комплекса Березовая Роща от подавляющего большинства подобных проектов является наличие просторных трехкомнатных квартир, площадью 88 кв. метров (стоит каждая из таких квартир 3,65 млн. рублей).
ЖК Южное Домодедово
Жилой комплекс Южное Домодедово расположен по Каширскому шоссе, удаленность от МКАД составляет 23 км. Проект возводит достаточно крупная компания, которая работает на рынке более десятка лет, это СУ-155. Застройщик возводит типичные для себя панельные дома различной этажности – от 11 этажей до 22 этажей.  
Данный ЖК оказался в рейтинге исключительно благодаря квартирам-студиям, только они укладываются в ценовой диапазон до 1,5 млн. рублей. Хотя справедливости ради следует заметить, что целых два корпуса ЖК Южное Домодедово состоят только из таких квартир.
В подобной ситуации можно было бы прогнозировать наличие колоссального выбора для потребителя, однако на практике  все обстоит несколько иначе – на продажу квартиры выставляются небольшими партиями, всего по несколько вариантов аналогичной площади. Поэтому отследить – сколько еще осталось непроданных квартир практически нереально. 
Площадь квартир-судий колеблется в пределах 23,8 – 28,8 кв. м., и цена за квадратный метр жилплощади составляет 43 тыс. рублей, причем, вне зависимости от корпуса и этажа. Таким образом, студии ЖК Южного Домодедово прекрасно вписываются в диапазон 1,1 – 1,5 млн. рублей. К преимуществам жилого комплекса можно отнести неплохо развитую придомовую инфраструктуру – есть гаражный комплекс, имеется школа, два детских сада.

Самая дорогая квартира в пределах этого комплекса включает три комнаты, общая площадь - 75 кв. м. и стоимость ее составляет 2,8 млн. рублей.

ЖК Пушкинская Слобода

Жилой комплекс Пушкинская Слобода расположен по Ярославскому шоссе, на расстоянии 19 км. от МКАД, новостройки возводятся на территории села Братовщина, неподалеку от города Пушкино. Это серия пятиэтажных домов, где квартиру можно купить за 0,99 млн. рублей – так, по крайней мере, утверждает реклама. На деле же покупателю придется потратить примерно на 200 тыс. рублей больше, это расходы на коммуникации, почему-то не учтенные в рекламной компании. 
В принципе, без этого маркетингового хода можно было бы смело обойтись, поскольку стоимость квартир и так вполне демократичная. Минимальная стоимость квартир наблюдается в третьей очереди новостроек, которые должны быть сданы в эксплуатацию уже в начале 2015 года – на данный момент порядка 70% квартир еще не продано.

Проекты всех домов в ЖК Пушкинская Слобода предполагают исключительно студии, имеются квартиры на 23 кв. м., полная стоимость которых составляет 1,2 млн. рублей, а также чуть более просторные квартиры-студии, за которые просят 1,3 млн. рублей. Следующий ценовой ряд включает квартиры, площадью 42 кв. м. по цене 2 млн. рублей, также можно купить двухуровневую квартиру (небольшую) за 1,8 млн. рублей.

Собственный сайт комплекса дает информацию о том, что застройщиком является физическое лицо, однако, по последним сведениям, застройка была переоформлена на юридическое лицо. Ипотечных программ относительно этого комплекса не предусмотрено, зато можно воспользоваться рассрочкой – первый взнос составляет всего 100 тыс. рублей, затем, в течение месяца необходимо оплатить 70% стоимости и на остальную сумму можно получить годичную беспроцентную рассрочку.

ЖК Купавино
Жилой комплекс Купавино расположен по Горьковскому шоссе, расстояние от МКАД составляет 19 км., и возводится в городе Старая Купавна. Этот комплекс имеет ряд отличий о ЖК, которые были описаны в предыдущих позициях рейтинга. Во-первых, строительство комплекса проводится не в селе, а на территории города с достаточно неплохо развитой инфраструктурой, а во-вторых, комплекс представляет собой всего один жилой дом, стоящий отдельно.
Согласно современным тенденциям, ЖК Купавино планируют оградить, на придомовой территории будет построена детская площадка, место для отдыха, спортивная площадка, а рядом с территорией будет расположен паркинг для автомобилей жильцов. Проект дома включает однокомнатные и двухкомнатные квартиры, минимальная площадь «однушки» составляет 27 кв. м., за такую квартиру просят 1,26 млн. рублей. Выбор для покупателей достаточно большой, цена не меняется в зависимости от этажа, но на некоторые квартиры все же установлена специальная цена.

Более просторные квартиры – от 29 до 31 кв. м. стоят 1,4 – 1,44 млн. рублей соответственно, вписываясь в бюджет, от которого отталкивались составители рейтинга. Дом должен быть сдан уже в начале 2015 года, согласно официальной информации, и относительно этого объекта действуют ипотечные программы, ЖК Купавино имеет аккредитацию в Сбербанке и в Банке Москвы.
Кстати, двухкомнатные квартиры также являются довольно компактными и цену имеют вполне демократичную. Самое дорогое предложение – «двушка» на 55 кв. м. за 2,5 млн. рублей.

ЖК Заречный
Жилой комплекс Заречный находится всего в 9 км. от МКАД по Новоухтомскому шоссе и представляет серию малоэтажных зданий – от 3 до 5 этажей. Изначально вся застройка планировалась как трехэтажная, и высота первых домов не превышает трех этажей. Однако после того, как подмосковные власти решили наложить ограничение на подобные проекты, последующие здания возводятся уже как пятиэтажки. 

Все приобретения оформляются как квартиры, о долях в доме или апартаментах речь не идет, но по «прозрачным» договорам жилье продается исключительно в трехэтажных строениях. За квартиру, площадью 24 кв. м. покупатель отдаст всего 1,2 млн. рублей (только на первом этаже, впрочем, этаж поднят достаточно высоко). Все подобные квартиры на следующих этажах уже проданы, их стоимость несколько выше, порядка на 100 тыс. рублей, но зато в этих квартирах имеются балконы.
Квартиры более просторные (от 34 кв. м.), продаются уже за 1,7 млн. рублей, но есть нюансы в оформлении – жилье продается по предварительным договорам, поскольку отвод земли еще не проведен документально. По этой же причине сроки сдачи объектов в эксплуатацию также смещены, и вместо того, чтобы сдать объекты в конце 2014 года, застройщик планирует завершить работы к середине 2015 года.
Кроме того, в качестве своеобразного бонуса (для повышения интереса к проекту потенциальных покупателей), застройщик планирует организовать предложение квартир с уже готовой внутренней отделкой.
ЖК Марусино Forest
Жилой комплекс Марусино Forest находится в десяти километрах от МКАД по Егорьевскому шоссе, место в рейтинге объекту было присвоено «авансом», так как разрешение на застройку на данный момент отсутствует. Сейчас продажи проводятся по договору предварительной продажи, и даже принимая во внимание заверения застройщика о том, что разрешение будет получено уже до конца года, подобные сделки являются весьма рискованными.
Впрочем, комитет по долевому строительству не относит данный объект к категории «проблемных». Участок является собственностью застройщика, а статус участка вполне допускает строительство жилых зданий. Итак, присутствует достаточно высокая вероятность того, что недостающие документы все-таки будут оформлены.
Стоимость самого бюджетного предложения, квартиры-студии до 31 кв. м. составляет 1,38 млн. рублей. Также предлагаются классические «однушки» площадью порядка 35 кв. м., за них просят сейчас немногим более 1,5 млн. рублей.

Процедура приобретения квартиры предполагает составление договора предварительной продажи, и по этому договору производится оплата 30% жилья. В момент получения застройщиком разрешения на строительство нужно будет внести еще 30%, столько же необходимо внести к концу 2014 года. Оставшуюся часть платежа предполагается выплатить в момент передачи объекта недвижимость в собственность, это должно произойти в начале 2015 года.

ЖК Светлый

Жилой комплекс Светлый застраивается на территории города Электросталь (20 км. от МКАД по Ярославскому шоссе), в будущем этот комплекс должен стать отдельным микрорайоном, сейчас же застройщик может предложить квартиры только в одном доме. Планировка квартир является неким промежуточным этапом межу квартирой-студией и классической однокомнатной квартирой.
Стоимость квартиры, площадью 29 кв. м., составляет 1,4 млн. рублей, квартиру в 30,5 квадратов предлагают купить за 1, 45 млн., жилье, площадью 32 кв. м. оценивается уже в 1,54 млн. рублей. Пространство предлагаемых квартир поделено следующим образом: от общего пространства отделена ванная комната, а также холл, кухня совмещена с жилой зоной, являясь своеобразной нишей.

В большинстве квартир эта кухня-ниша примыкает к ванной, и перенести ее в другое место возможным не представляется, так как стояк с коммуникациями только один, чем и обусловлено такое совмещение. Из плюсов планировки можно выделить наличие просторной лоджии, которую технически возможно превратить, например, в кабинет.

Из более дорогих квартир, предлагаемых в единственном здании жилого комплекса Светлый – трехкомнатные квартиры (80 кв. м.), стоимостью3,5 млн. рублей. Обращает на себя внимание тот факт, что последних осталось в продаже гораздо меньше, нежели однокомнатных, а ведь более дешевые квартиры обычно продаются намного быстрее.

Скорее всего, вопрос заключается в гораздо более удобной планировке – планировка у «трешки» почти квадратная, имеется удачное разделение на «гостевую» зону и «хозяйскую», присутствует удобная гардеробная. Планируемый срок сдачи дома в эксплуатацию – конец 2013 года. 

ЖК Кореневский Форт
Жилой комплекс Кореневский Форт расположен по Егорьевскому шоссе, в 11 километрах от МКАД, на территории деревни Мотяково (Люберецкий район). Сам комплкс представляет собой серию трехэтажных домов, которые торцами смотрят на внутреннюю дорогу, эта дорога является своеобразным связующим элементом всей застройки.

Имеется информация о планах размещения в непосредственной близости (в 4 км. от деревни) станции метро «Некрасовка». Это должно произойти в 2015 году, а сам ЖК Кореневский Форт должен быть сдан в экплуатацию уже в конце 2013 года.

Рекламные носители всячески стараются донести до потенциального покупателя мысль о том, что для приобретения квартиры достаточно располагать суммой в 1,2 млн. рублей. Но на сегодняшний день ситуация несколько иная – квартиры по указанной стоимости действительно существуют, (речь идет о студиях, площадью 22 кв. м.), однако на данный момент они полностью распроданы. 
Сейчас самые недорогие предложения требуют наличия 1,5 млн. рублей, это квартиры-студии, площадью 26 кв. м. и то, следует учесть, что цена/габариты относятся только к внутреннему пространству квартиры, а, между тем, есть еще недольшой балкон (2 кв. м.) о котором заходит речь только в момент покупки.
Однокомнатные квартиры (площадь 31 кв. м.), планировка которых предполагает наличие отдельной кухни, предлагаются уже за 2 млн. рублей.

К бесспорным плюсам этого жилого комплекса, оказавшегося в рейтинге, можно отнести высокий уровень транспортной доступности, а также возможность приобрести квартиру в ипотеку. Целых восемь банков предлагают ипотечный кредит на покупку квартиры в данном жилом комплексе, среди инх – Сбербанк, МКБ, ВТБ 24, Возрождение.
ЖК Митино Дальнее
Жилой комплекс Митино Дальнее возводится в поселке Брехово, по Пятницкому шоссе,на расстоянии 17 километров от МКАД (там же расположен и ЖК-лидер данного рейтинга). Найти подходящие предложения (до 1,5 млн.), отправившись на сайт ЖК, не получится – нижнюю границу цен на официальном ресурсе отражает цифра 1,68 млн. Но, обратившись к продавцам, можно обнаружить, что жилье в пределах этого комплекса можно купить и дешевле, причем, предложений больше, чем достаточно.
Все квартиры интересующего диапазона находятся на первом этаже, на остальных этажах недвижимость стоит значительно дороже,  площадь любой из квартир составляет 25 кв. метров. В одном корпусе была обнаружена квартира по 1, 47 млн., в другом корпусе предлагалась квартира за 1, 47 млн. рублей, и еще порядка десяти квартир предлагались за 1,51 млн.рублей. Различия обесловлены исключительно разным расположением зданий.

Стоит сказать, что ценовая разница квартир ЖК Митино Дальнее и ЖК Парк Таун, расположенного в том же Брехово, обясняется как метражом, конструктивными отличиями зданий, так и реализацией внутренней инфраструктуры этих жилых комплексов. В Митино Дальнее придомовое пространство организовано более интересно и даже можно сказать – жизнерадостно. Во дврах имеются все неодходимые условия для спрокойного отдыха взрослой части населения и  для детских игр, есть спортивные площадки.

Жилой комплекс имеет аккредитацию в ВТБ 24, Возрождение, Промсвязьбанке, первая очередь проекта – четыре корпуса, должна быть сдана в эксплуатацию в начале 2015 года.

 ЖК Новые Снегири
Жилой комплекс Новые Снегири возводится на территории деревни Рождествено, куда добраться можно как по Волоколамскому шоссе (23 км от МКАД), так и по Новорижскому шоссе. Застройщик в рекламных кампаниях рекомендует потенциальным покупателям Волоколомское шоссе, эта дорога хотя и занимает несколько большее времени, но все-таки является более удобной.

Проектировка жилого комплекса реализована согласно концепции «мини-города», здания разной этажности дополняют кварталы с удобными таун-хаусами. Жилые кварталы будут включать все необходимые объекты внутренней инфраструктуры. Первые корпуса будут сдаваться в начале 2015 года. Наиболее дешевыми предложениями являются квартиры-студии на первых этажах, жилье, площадью 29 кв. м. предлагается за 1,49 млн. рублей, причем, точно такие же квартиры на остальных этажах стоят уже на 60 тыс. рублей дороже.
«Однушки» традиционной планировки на первых этажах сейчас предлагаются по 1,51 млн. и имеют площадь 31 кв. метров. Остальные этажи, соответственно, предполагают более высокую стоимость квартиры (1,62 млн.).
Имеются также трехкомнатные квартиры с отдельным входом, которые могут быть переведены в нежилой фонд и использоваться для ведения бизнеса, «трешка» с отдельным входом, площадью 126 кв. м., стоит от 4, 9 млн. рублей. 
Корпуса жилого комплекса Новые Снегири аккредитованы семью банками, которые предлагают ипотечные кредиты на приобретение квартир в пределах комплекса - Сбербанк, Возрождение, Дельта-Кредит, ВТБ 24, Зенит, СПМ и МТС.

ЖК Новое Пушкино

Замыкает рейтинг жилой комплекс Новое Пушкино, который возводится в городе Пушкино, на расстоянии 14 км. от МКАД, по замыслам застройщика этот комплекс будет самым элегантным и рациональным архитектурным проектом города.
Фасады домов различной этажности будут составлять каре, инфраструктура квартала, согласно проекту, включает несколько удобных наземных паркингов, свои школу и детский сад. В данный момент возводятся два высотных корпуса, на середину сентября строительные работы достигли десятого этажа.

Самые недорогие предложения предполагают наличие у потенциального покупателя суммы, равной 1,6 млн. рублей - это стоимость однокомнатной квартиры классической планировки, площадью 28,5 кв. метров, расположенной на нижних этажах. Цена квартиры аналогичной планировки на этажах выше возрастает на 150 – 200 тыс. рублей.
Одна из интересных особеностей планировки квартиры заключается в том, что периметр квартиры образует квадрат, точно также квадратными являются комната и кухня, поскольку именно эта геометрическая форма позволяет организовать пространство наилучшим образом.
Наиболее просторными являются трехкомнатные квартиры, площадью порядка 70 кв. м., стоимость такой жилплощади составляет 3,6 млн. рублей. Такие квартиры тоже имеют интересные особености планирровки – сложной конфигурации холл, большая лоджия и гостинная в виде трапеции, спальни соединены  друг с другом.

Жилой комплекс аккредитован банками: МИА, Возрождение и Сбербанком, дополнительно застройщик предлагает двухмесячную безпроцентную рассрочку.
