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дом

инсоляция
Крытый дворик
В Древнем Риме атриумом назывался внутрен-
ний дворик с очагом. Позднее — дворик с квад-
ратным бассейном для дождевой воды. А пер-
вые атриумы в современном понимании стали
делать в итальянских доходных домах на рубе-
же XIX и XX веков. Если пассажи — это прямые
потомки остекленных торговых рядов, то ат-
риум ведет свое происхождение от дворика
жилого дома.

Но так уж получилось, что в коммерческой
недвижимости атриумы теперь попадаются
гораздо чаще. Например, в торговом центре
«Европейский» их аж пять штук. Для объекта
торговли атриум — это способ как-то организо-
вать внутреннее пространство: разместить ка-
фе и привлечь, таким образом, еще больше по-
купателей, а вокруг сконцентрировать торго-
вые точки с максимальной арендной платой.
То есть выгода застройщику очевидная.

С жильем все не так. Дополнительных посе-
тителей в многоквартирный дом привлекать
не надо, много ресторанов не нужно, хватит
одного, ну от силы двух. Но и для них атриум
не очень подходит. Например, в доме «Копер-
ник», никакого атриума нет, зато есть внутрен-
ний дворик, в этом дворике изначально плани-
ровали устроить летнюю веранду местного ре-
сторана. Затея не удалась: выяснилось, что до-
статочно ранним утром внизу уронить вилку,
чтобы разбудить весь дом.

Прачечную и фитнес-центр в атриуме тоже
не разместишь, не говоря уже о бассейне. Зато
полезной площади на него уходит очень много.
А разбазаривание квадратных метров опреде-
ленно идет вразрез с идеологией московских
застройщиков. Посему те немногие жилые до-
ма, где атриумы все-таки есть, заслуживают осо-
бого внимания.

Поликарбонат вместо стекла
Самый старый из таких домов — «Парк-Плейс»,
объект в некотором роде легендарный. Постро-
енный в далеком 1992 году, это был, по сущест-
ву, первый в Москве действительно элитный
дом со всевозможной инфраструктурой: фит-

нес-центром, рестораном, теннисным кортом и
подземным паркингом. Все это было тогда вно-
ве. Впрочем, в строившем «Парк-Плейс» управ-
лении по делам дипломатического корпуса зна-
ли, каким должно быть элитное жилье. Кстати,
здесь до сих пор живет немало дипломатов.

В плане архитектуры проект тоже был нова-
торским. После десятилетий довольно убогого ти-
пового жилищного строительства вдруг появил-
ся действительно интересный дом, с явной от-
сылкой к конструктивизму, можно сказать, пря-
мой потомок знаменитого дома Наркомфина.

«Парк-Плейс» состоит из нескольких корпусов,
один из которых и венчает атриум. Если посмот-
реть с перекрестка Ленинского проспекта и ули-
цы Миклухо-Маклая, в просвете между жилыми
корпусами можно увидеть его стеклянный свод.

Даже такой относительно невысокий купол
уже создает немалые трудности в эксплуата-
ции. Например, чтобы поменять одну лампоч-
ку в расположенном под самым потолком све-
тильнике, нужно как минимум два человека.
Один вкручивает лампочку, другой управляет
подъемником. Еще более сложная процедура
— мойка стекол.

«Поскольку остекление всегда на виду, его
помывка — весьма сложная задача, для этой це-
ли создается специальный сервис-план. Стек-
лянные поверхности и поверхности из прозрач-
ного пластика моются с различной периодич-
ностью, а некоторые — до пяти раз в год,— рас-
сказывает представитель управляющей компа-
нии ”УПДК-Хайнс“ Владимир Земцов.— За 15
лет, которые наша фирма обслуживает этот объ-
ект, мы только сейчас будем впервые перекра-
шивать металлические конструкции. Также в
этом году впервые были заменены несколько
стекол. Основную часть работ мы стараемся де-
лать по ночам, ведь атриум — это самое проход-
ное место в здании, там всегда много людей».

Стекла — это, конечно, условное название.
Обычное стекло таких нагрузок не выдержит,
а то, которое выдержит, слишком дорого стоит.
К тому же стекло — материал тяжелый. Так что
фонари атриумов обычно собирают из листов
поликарбоната, как теплицы или автобусные
остановки. 

(Окончание на стр. 29)
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Слово «атриум» москвичи выучили после появления одноименного торгового комплекса у Курского вокзала и гигантского по пло-
щади остекления восстановленного Гостиного Двора. А между тем изначально атриумы появлялись в жилых домах, а не в торго-
вых и выставочных центрах. Московские архитекторы и застройщики, похоже, начали возвращаться к подзабытой традиции.

памятники
В самом ближайшем будущем Петер-
бург может потерять «дом Ирэн Адлер»
— единственной женщины, которую лю-
бил Шерлок Холмс. Кстати, в известном
сериале «Приключения Шерлока Холм-
са и доктора Ватсона» его уже безус-
пешно пытался сжечь сам доктор Джон
Ватсон. Нынешние владельцы, похоже,
будут более успешны, чем соратник и
друг великого сыщика.

Первый из модерновых
Дом на Каменном острове известен не толь-
ко по съемкам кинофильмов. В миру это
дача Гаусвальд на Каменном острове, одно
из первых зданий петербургского модерна.
Его построили в 1898 году архитекторы Вла-
димир Чагин и Василий Шене. Первой вла-
делицей была  жена булочного мастера
Е. К. Гаусвальд, только по этой причине и
оставшаяся в памяти петербуржцев.

Двухэтажный дом на пересечении 2-й Бе-
резовой и Большой аллей обращает внима-
ние с любой стороны. Каждый квадратный
метр фасада таит в себе что-то новое: различ-
ной формы мелко расстеклованные окна,
балконы и террасы со всех сторон, декора-
тивно выполненные дымовые трубы над
черепичной крышей. А к 11-му Каменно-
островскому мосту, что переброшен через
Большой канал, обращена круглая белокир-
пичная башня с полуциркульными окнами.
Поскольку здание возведено в конце XIX ве-
ка, его можно с уверенностью отнести к од-
ному из первых в Петербурге частных стро-
ений в стиле модерн. Дом отличается сво-
бодным планом и многоуровневым распо-
ложением помещений. Угол, выходящий на
пересечение аллей, выделен характерным
для французского направления модерна
закругленным порталом входа.

Черты «нового стиля» — модерна —
проявились в даче Гаусвальд по всем трем
позициям «витрувианской триады». Забо-
та об удобстве и комфорте отразилась в сво-
бодной, живописной компоновке плана и
объема. Этот новый метод проектирования
как бы «изнутри наружу», определяемый от-
четливым «приматом функции» (т. е. крите-
рием пользы), начал формироваться в пе-
тербургской архитектуре еще в период кри-
зиса классицизма — в 1830-х годах. 

(Окончание на стр. 33)
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домцены

Основной спрос в сфере элит-
ной недвижимости был пере-
ориентирован на рынок заго-
родной недвижимости, а так-
же рынки различных примор-
ских курортов. Потенциаль-
ные покупатели квартир эко-
ном-класса снизили свой ин-
терес к покупкам во время
майских праздников, продол-
жили отдыхать на июньские,
после чего уехали в отпуска
и отложили решение квартир-
ного вопроса до осени. Тем не
менее некоторый рост цен про-
должился. Локомотивом подо-

рожания в июне выступил
вторичный рынок, который
подорожал значительнее пер-
вичного (более чем на 3%). Це-
ны на новостройки продавцы
сильно не увеличивали: по-
купать их все равно некому.

Изменения ситуации, что
обычно, участники рынка в
ближайшее время не предви-
дят. Скорее, обещают дальней-
шую стабилизацию роста цен,
снижение темпов увеличения
стоимости 1 кв. м до 1–1,5% в
месяц. А активный наплыв по-
купателей ожидается ближе к

сентябрю; до этого же време-
ни девелоперы придержива-
ют новые интересные объек-
ты, предпочитая пока прило-
жить максимум усилий к их
возведению в «строительный»
теплый сезон.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Дмитрий Дементьев, 
заместитель коммерческого 
директора по новостройкам 
инвестиционно-девелоперской
компании «Сити-XXI век»:
— Стабильный уровень ин-
фляции и опережающий его
рост себестоимости строитель-
ства провоцируют постоянный
рост цен на квартиры в новост-
ройках, особенно учитывая
снижение количества предло-
жений. Вторичный рынок всег-
да тяготеет к максимально вы-
соким ценам на квартиры и

учитывает рост стоимости но-
востроек. Развитие и широкое
распространение ипотеки то-
же отчасти поддерживает рост
стоимости жилья. Снижение
или стагнация возможны на от-
дельных сегментах вторичного
жилья, которое было переоце-
нено в период интенсивного
роста цен. По нашим объектам
рост цен за июнь составил око-
ло 2–4%. В дальнейшем можно
прогнозировать инфляцион-
ный рост в среднем по рынку
— от 1,0 до 1,5% в месяц, и до-
полнительно возможен рост
по объектам, где существенно
выросла готовность дома.

Юрий Синяев, 
директор по маркетингу 
ГК «Конти»:
— В течение июня стоимость
московской недвижимости вы-
росла на 2,5–3% в зависимости
от проекта. Однако в основном
такой рост произошел за счет

увеличения стоимости квар-
тир на вторичном рынке, но-
востройки растут в цене более
медленными темпами. На рын-
ке продолжается период стаби-
лизации, вызванный спадом
сезонной активности. Причем
снижение активности наблю-
дается как со стороны покупа-
телей, так и со стороны про-
давцов. Каких-либо существен-
ных изменений на рынке сто-
ит ожидать лишь осенью, ког-
да рост стоимости недвижимо-
сти начнется более быстрыми
темпами. Снижения цен мы
не ожидаем, поскольку объем
предложения на рынке прак-
тически не растет, а спрос вме-
сте с тем стабилен или увели-
чивается.

Сергей Салнис, 
управляющий директор 
Vesco Realty:
— В июне на рынке жилой
недвижимости Москвы наб-

людалось заметное снижение
покупательской активности,
вызванное во многом оконча-
нием делового сезона и прихо-
дом сезона летних отпусков.
Данная тенденция во многом
и объясняет сложившуюся це-
новую динамику на москов-
ском рынке жилья. Так, на ко-
нец месяца в сегменте жилья
эконом-класса было зафик-
сировано увеличение стоимо-
сти 1 кв. м на уровне 3–3,5%.
Средняя цена на жилье в этом
сегменте составила около $5,5–
6 тыс. за 1 кв. м. А в категории
городской недвижимости биз-
нес- и элит-класса наблюда-
лось чуть менее активное по-
дорожание. Так, ценовая дина-
мика на конец июня состави-
ла около 2,5–3%. Средняя стои-
мость 1 кв. м в сегменте биз-
нес-класса зафиксировалась
на уровне $7,5–8 тыс., в элит-
ной категории жилья — при-
мерно $14,5 тыс. за 1 кв. м.

Можно прогнозировать, что
данная ценовая динамика сох-
раниться в ближайшей перс-
пективе. В начале июля мож-
но ожидать сохранения нез-
начительно роста стоимости
1 кв. м, тем не менее не иск-
лючено, что в скором време-
ни на рынке наступит неко-
торая стабилизация.

Александр Зиминский, 
директор департамента элитной
недвижимости Penny Lane Realty:
— Рынок элитной недвижи-
мости по-прежнему стабилен:
спрос в разы превышает пред-
ложение. К середине июня на
рынке началось традицион-
ное летнее затишье, однако
это практически не повлияло
на ценовую ситуацию. Темп
роста цен на элитную недви-
жимость за июнь незначитель-
но замедлился и составил в сре-
днем 2–3%, но многие объек-
ты неизменно продолжают де-

монстрировать активный рост
цен. Владельцы квартир на вто-
ричном рынке, застройщики
и риэлтеры понимают, что все
покупатели, отложившие при-
обретение квартиры на время
летних отпусков, вернутся на
рынок уже во второй полови-
не сентября. По нашим прог-
нозам, в этот период можно бу-
дет ожидать увеличения стои-
мости квадратного метра на
2–5% в месяц, в зависимости
от степени готовности объек-
та. Цены на наиболее востре-
бованные предложения про-
должают расти несмотря на
летнее затишье. Оно не пов-
лияет на цены элитной недви-
жимости, и к концу года, ког-
да участники рынка вернутся
из отпусков, темп роста стои-
мости элитных квартир вер-
нется к прежним показателям:
5–12% в квартал, в зависимо-
сти от степени готовности
объекта.

Застойный июнь
Москва

За июнь цены на московскую недвижи-
мость выросли, по различным данным, на
2–3%. При этом произошло значительное
снижение как спроса со стороны потенци-
альных покупателей, так и предложения.

4-я Парковая ул., вл. 16 «Измайловский» Сдача ГК — конец 2008 года 0 82 965

Адмирала Лазарева ул., мкр. 7, к. 1 — Сдача ГК —2010 год 0 90 039

Барыковский пер., 6, стр. 1 — Сдан ГК –1 375 316

Береговая ул., 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 0 226 200

Вернадского просп., вл. 105 «Елена» Сдан ГК -1 154 818

Вернадского просп., вл. 84 «Академия-люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 2 131 018

Вернадского просп., 90, к. 4 — Сдан ГК 0 169 622

Архитектора Власова ул., вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 0% 175 000

Гиляровского ул., 55 — Сдача ГК –2008 год 0 221 000

3-я Гражданская ул., стр. 3 — Сдача ГК — 2008 год 0 115 000

Давыдковская ул., вл. 19 — Сдан ГК 0 196 075

Дмитровский пер., вл. 5–7 «Петров дом» Сдан ГК -1 586 432

Днепропетровская ул., 18а — Сдача ГК — 2009 год 2 128 000

Днепропетровская ул., 25а — Сдан ГК 5% 117 520

Кировоградская ул., вл. 27б — Сдача ГК — 2008 год 0 101 400

Кожухово, мкр. 1, 2–3 — Сдан ГК 0 115 000

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк палас» Сдача ГК — 2008 год 0 398 774

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — 2007 год 0 118 130

Леонтьевский пер., 11 — Сдан ГК 0 472 500

Малыгина ул., 12, к. 1 — Сдача ГК — 2008 год 0 100 000

Минская ул., 1 — Сдан ГК 0 259 768

Митино, мкр. 1а — Сдан ГК 0% 84 000

Мичуринский просп., 39а «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 5 175 500

Мичуринский просп., кв. 5–6, к. 58 — Сдача ГК — 2009 год 5 145 000

Мишина ул., 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2008 год 0 134 000

Нахимовский просп., 47 — Сдача ГК — 2008 год –1 187 658

Нахимовский просп., 4а «Примавера» 2008 1 133 900

Новогиреевская ул., вл. 5 — Сдача ГК — 2008 год 10 127 950

Молодцова ул., вл. 29 — Сдача ГК — 2008 год Не предлагался 100 340

Новый Арбат ул., вл. 27–29 — Сдача ГК — 2008 год 0 371 719

Окская ул., к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 1 91 025

Островитянова ул., 6 — Сдан ГК 0 124 323

Отрадная ул., 18б — Сдача ГК — 2007 год 0 111 687

Маршала Жукова просп., вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 4 117 000

Старопименовский пер., 10/3 — Сдан ГК –2 276 796

М. Каковинский пер., вл. 6 — Сдача ГК — 2008 год Не предлагался 445 000

Трехгорный Вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 0 234 000

Трубниковский пер., 4 «Арбатская усадьба» Сдан ГК 0 1 291 482

1-й Тружеников пер., вл. 17а — Сдача ГК — 2008 год 0 640800

3-я Песчаная ул., вл. 2а «Приват сквер» Сдан ГК 0 139 000

Академика Волгина ул., вл. 12–14 — Сдача ГК — 2008 год 0 117 390

Б. Никитская ул., 45 — Сдан ГК 0 814 040

Б. Пироговская ул., 6, стр. 2 «Дом на Девичьем поле» Сдача ГК — 2008 год 0 369 600

Б. Очаковская ул., вл. 40, к. 4 — Сдача ГК — 2007 год 0 82000

Б. Академическая ул., вл. 67 — Дом сдан 0 92 800

Гвардейская ул., вл. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 0 150 000

Петрозаводская ул., 28а — Сдан ГК 2% 135 000

Пырьева ул., вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 0 302 945

Академика Анохина ул., 11а — Сдача ГК — 2008 год 0 105 380

Сиреневый бул., д. 44а — Сдача ГК — 2007 год 0 123 169

Хорошевское ш., 38а «Гранд-паркъ», Сдача ГК — II квартал 2008 года Не предлагался 160 000
3-я очередь

Южное Бутово, мкр. 2 к. 23 — Сдача ГК — 2008 год 0 104 125

Источники: «Миэль», МИАН. Строящиеся жилые комплексы Москвы

Строящиеся жилые комплексы Москвы
Адрес Название Стадия готовности Изменение цены Цена 

(% к маю 2008 года) (руб./кв. м)
Адрес Название Стадия готовности Изменение цены Цена 

(% к маю 2008 года) (руб./кв. м)
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Впрочем, по сравнению с на-
чалом весны нынешняя актив-
ность рынка все-таки меньше.
Начало летнего сезона отпус-
ков большинство покупателей
предпочитают встречать уже
обладателями собственного за-
городного дома. Поэтому в ию-

не продавцы не спешили под-
нимать цены, и они выросли
в среднем не более чем на 2%.

Средняя цена 1 кв. м в сег-
менте загородных коттеджных
поселков эконом-класса, наи-
более востребованных на се-
годняшний день, составляет

около $1,8 тыс. В категории за-
городной недвижимости биз-
нес-класса средняя цена сос-
тавляет около $2,7 тыс. за 1 кв.
м, а в элитном сегменте цена
1 кв. м доходит до $5 тыс.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Алексей Коротких, 
руководитель отдела продаж 
Villagio Estate:
Цены на загородную недвижи-
мость за июнь выросли на 3,1%.
Если говорить о ценах на по-
селки компании Villagio Estate,
то они остались на прежнем
уровне. Причина в том, что
компания намеренно решила

не повышать их в этом месяце
и дать возможность клиентам,
которые находятся в отпусках,
успеть подготовиться к покуп-
ке. В целом в июне спрос наб-
людался хороший, но, разуме-
ется, не пиковый, что обуслов-
лено началом летнего сезона.
В эти дни в Подмосковье до-
вольно спокойно.

Из новых интересных тен-
денций на рынке загородной
недвижимости можно отме-
тить появление поселка «Пок-
ровское-Рубцово», расположен-
ного на Новорижском шоссе в
40–50 км от Москвы. Он примы-
кает к старинной усадьбе Пок-
ровское-Рубцово. Место хоро-
шее, но находится довольно да-
леко от МКАД. Цена от 50 млн

до 100 млн руб. за дом пло-
щадью 500–700 кв. м на 20–30
сотках вполне приемлемая, хо-
тя по той же цене можно найти
предложения ближе к Москве.

Юрий Синяев, 
директор по маркетингу 
ГК «Конти»:
— На загородном рынке про-
должается период стабилиза-
ции, рост цен на загородные
проекты не превысил 2%. Кроме
того, отмечается снижение по-
купательской активности, по-
скольку к началу летнего сезона
люди предпочитают уже являть-
ся собственниками загородного
дома. Вместе с тем все большее
количество покупателей при-
обретают загородные дома для

собственного проживания, а не
для инвестиций. На рынке про-
должает активно развиваться
формат дальних дач, наиболь-
ший ценовой прирост отмечен
на объекты этой категории. Так-
же наблюдается тенденция по-
явления все большего количест-
ва многоформатных поселков,
в которых наряду с коттеджами
появляются таунхаусы и малоэ-
тажные жилые комплексы.

Сергей Салнис, 
управляющий директор 
Vesco Realty:
— Наличие спроса провоци-
рует девелоперов и собствен-
ников на коррекцию цен в сто-
рону повышения. Так, в июле
наблюдалось увеличение стои-

мости предложения загород-
ного жилья на уровне 1–2% в
зависимости от направления.
Более ощутимое подорожание
коснулась тех объектов, в кото-
рые собственники вкладывали
денежные средства на ремонт,
а также на самостоятельное
подведение коммуникаций —
там увеличение цен составило
примерно 10%. Если сравнить
с показателями прошлого года,
то в настоящее время наблюда-
ется более плавная активность
покупателей, на рынке не бы-
ло зафиксировано ажиотажа
в начале сезона отпусков, ко-
торый сохранялся на протяже-
нии последних лет. Тем не ме-
нее стоит отметить, что спрос
является более устойчивым и

продолжительным и сохраня-
ется на достаточном высоком
уровне. Данная тенденция во
многом характеризует сложив-
шуюся ценовую динамику.

Виктор Смоленский, 
руководитель проекта 
«Русская усадьба» Penny Lane Realty:
— Июнь можно охарактеризо-
вать как окончание периода
майских праздников и вхожде-
ние в спокойные летние прода-
жи. Продолжается неравномер-
ный рост стоимости объектов в
зависимости от качества проек-
тов и местоположения. В сред-
нем цена выросла на 1,5%, хочет-
ся отметить наибольший рост
цен на Калужском (2%) и Ново-
рижском (1,8%) направлениях.

Свежий спрос
Подмосковье

По сравнению с маем спрос на загород-
ные поселки, как ни странно, вырос. Если
в мае покупатели отдыхали, то теперь, по-
видимому, снова занялись обустройст-
вом своей загородной жизни. Продажи
перешли на стабильный уровень.

“Аврора” Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 41818 0%

“Барселона” Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 46560 0%

“Белый берег“ Новорязанское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 42519 0%

“Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи - 2009 год 199000 0%

“Величъ” Ново-рижское ш., 39 км. Построен 88043 0%

“Графские пруды” Киевское шоссе, 20-й км. Срок сдачи - 2009 год 119385 0%

“Грибово-Де-Люкс” Минское ш., 10-й км Сдан ГК 61000 0%

“Гринфилд” Новорижское ш., 28-й км. Срок сдачи - конец 2007 96560 2%

“Домик в лесу” Дмитровское ш., 35-й км Построен 34705 0%

“Домик в лесу-3” Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи - 2007 год 42500 0%

“Европа” Новорижское ш., 23-й  км Срок сдачи — 2007 год 67924 0%

“Екатерининская слобода” Калужское ш., 66-й км Срок сдачи — 2009 год 14000 Не предлагался

“Елинская Слобода” Ленинградское ш., 16-1 км. Срок сдачи -2008 год 44270 3%

“Жилино” Ленинградское ш., 38-й км Срок сдачи — 2007 год 40180 0%

“Зайцево” Минское ш., 17-й км Построен 35135 0%

“Зайцево-2” Минское ш., 18-й км. Срок сдачи - 2008 год 70909 0%

“Зеленый оазис” Дмировское ш., 24-й км Срок сдачи - 2008 год 72352 0%

“Идиллия” Калужское ш., 25-й км Срок сдачи - 2009 год 59139 -1%

“Истринская слобода” Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 36602 0%

“Калужские дачи” Калужское ш., 65-й км Срок сдачи - 2008 год 38000 0%

“Карповы Вары” Новорижское ш., 42-й км. Начало строительства 45062 0%

“Кедры” Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 76097 0%

“Киселево” Новорижское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 53333 0%

“Крона” Новорижское шоссе, 27-й км. Срок сдачи - 2008 год 62400 0%

“Лазурный берег“ Дмитровское ш., 29-й км. Срок сдачи - 2008 год 100420 2%

“Лама-лама” Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 60000 0%

“Лесные просторы” Рублево-Успенское ш., 18-й км Срок сдачи — 2007 год 140779 5%

“Машкинские холмы” Ленинградское ш., 4-й км Срок сдачи — 2007 год 58695 0%

“Мещерское полесье” Симферопольское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 34196 0%

“Монастырское озеро” Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи - 2009 год 70656 0%

“Морозово Хаус” Дмитровское ш., 40-й км. Срок сдачи - 2008 год 49000 0%

“Новахово” Новорижское ш., 15-й км Построен 120253 0%

“Ново-Луговая” Дмитровское ш., 17-й км. Срок сдачи — 2009 год 53571 Не предлагался

“Новые Вешки” Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 84250 0%

“Опушкино-1” Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 56476 Не предлагался

“Павлово-2” Новорижское ш., 14-й км Срок сдачи - 2009 год 87500 0%

“Пестово” Дмитровское ш., 22-й км Срок сдачи - 2008 год 121575 0%

“Променад” Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 98437 3%

“Раздолье” Ленинградское ш., 115 км Срок сдачи — 2007 год 120000 0%

“Сверчково” Пятницкое ш., 55-й км. Срок сдачи - 2008 год 48461 0%

“Светлогорье” Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 45794 0%

“Серебряный бор” Симферопольское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 46785 0%

“Сосновые берега” Минское ш., 96-й км. Срок сдачи - 2008 год 37500 0%

“Сосновый бор” Калужское ш., 30-й км. Начало строительства 85700 3%

“Спасское Семеновское” Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 70305 0%

“Старая Пахра” Калужское ш., 25-й км Построен 55181 0%

“Старая Рига” Новорижское ш., 25-й км Построен 80500 0%

“Тарасково” Каширское ш., 91-й км. Срок сдачи - 2009 год 30909 0%

“Усадьба Духанино-2” Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи - 2008 год 53932 0%

“Фортуна” Дмитровское ш., 23-й км Построен 112686 0%

“Чистые ключи” Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 39200 1%

“Шульгино” Рублево-Успенское ш., 8-й км Построен 87500 0%

“Янтарный” Дмитровское ш., 6-й км Срок сдачи — 2007 год 73850 0%

“Яхромские горки-2” Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи - 2009 год 57411 0%

«Дмитровка Village» Дмировское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 31111 0%

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км. Срок сдачи - 2007 год 119500 0%

33 Club Киевское ш., 37-й км Срок сдачи - 2008 год 36494 0%

7 миля Ново-рижское ш., 12 км. Срок сдачи - 2008 год 102500 0%

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 59600 0%

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км. Срок сдачи - 2008 год 69696 0

Millenium Park Новорижское шоссе, 24-й км. Срок сдачи - 2009 год 112625 2%

Monteville Калужское шоссе, 12-й км. Начало строительства 107640 Не предлагался

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи - 2008 год 63732 0%

Зеленый мыс Дмитровское шоссе, 20-й км. Срок сдачи - 2008 год 116100 0%

Источники:  Villagio Estate, 
”

Миэль“

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название поселка Расположение Степень готовности Цена Рост цен 

(руб./1 кв. м; (% к апрелю 
мин.) 2008 года)

Название поселка Расположение Степень готовности Цена Рост цен 
(руб./1 кв. м; (% к апрелю 

мин.) 2008 года)



Согласно российскому законодательст-
ву все доходы, полученные при продаже
имущества, облагаются налогом по ставке
13%. При этом для тех налогоплательщи-
ков, кто являлся собственником кварти-
ры и владел ею менее трех лет до момента
продажи, оговорено особое условие умень-
шения суммы доходов на сумму расходов.
Для них размер имущественного вычета
ограничен суммой 1 млн руб., а с суммы,
превышающей 1 млн руб., необходимо
уплатить налог по ставке 13%.

В случае же продажи квартиры в еще
не достроенном доме ситуация несколь-
ко иная. Ведь квартиры еще нет, значит,
и предмета договора купли-продажи то-
же нет. До оформления права собственно-
сти на квартиры инвесторы обладают лишь
правом требования исполнения застрой-
щиком своих обязательств. В соответствии
со статьей 382 Гражданского кодекса РФ это
право может быть передано другому лицу
и оформляется договором уступки права
требования. Прибыль, полученная от такой
сделки, также облагается налогом, но иму-
щественный вычет до недавнего времени
не мог быть применен к доходам, получен-
ным от его продажи.

Но с 1 января 2008 года вступили в силу
изменения в Налоговый кодекс РФ. В част-
ности, изменился порядок налогообложе-
ния доходов физических лиц, и коснулся
он тех, кто на основании договора участво-
вал в долевом строительстве. Эти измене-
ния предоставляют налогоплательщику
право уменьшить сумму своих облагаемых
налогом доходов от уступки права требова-
ния на сумму фактически произведенных
им и документально подтвержденных рас-
ходов, связанных с получением этих дохо-
дов (это расходы, связанные с приобретени-
ем права требования; расходы на погаше-
ние процентов по кредиту, привлеченному
с целью приобретения права требования,
на оплату услуг нотариуса, на оплату услуг
по поиску потенциального покупателя). Бо-
лее того, в этом случае в отличие от продажи
недвижимости, принадлежавшей налогоп-
лательщику по праву собственности, огра-
ничений по сумме нет. Таким образом, этот
путь может оказаться для налогоплательщи-
ка даже более выгодным.

Как сэкономить
на налогах 
при уступке права

Александр 
Маловицин

Юрисконсульт 
УК «Независимые 
директора»
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Порядок действий
С точки зрения технологии продать вир-
туальные квадратные метры (то есть квар-
тиру либо в еще не достроенном доме, ли-
бо в достроенном, но в котором пока не
оформлено право собственности) так же
легко, как и купить у застройщика. В про-
стой письменной форме между продав-
цом и покупателем (корректнее сказать,
между правообладателем и правопреем-
ником) оформляется договор, как прави-
ло, нотариально заверяемый. «Технология
переуступки прав зависит от того, какой
тип договора изначально был оформлен с
застройщиком,— рассказывает руководи-
тель отдела городской недвижимости ком-
пании Vesco Realty Евгений Аптеки.— Как
правило, речь идет о двух вариантах дого-
воров. Либо это договор инвестирования,
либо договор долевого участия. И в том и
в другом случае должна делаться смена за-
писи в реестре договоров у застройщика,
а переуступка прав по договору долевого
участия, кроме всего прочего, подлежит
регистрации в регистрационной палате».

Примерно такой же порядок действий
и при покупке будущей квартиры на пер-
вичном рынке у застройщика. «По сути,
обе эти сделки мало чем отличаются друг
от друга: и в том и в другом случае речь
идет о передаче прав на будущую кварти-
ру»,— говорит начальник отдела по рабо-
те с корпоративными клиентами департа-
мента новостроек корпорации «Инком»
Ирина Павлова. Однако отношение поку-
пателей к таким сделкам разное.

Второсортная переуступка
Недавно мой знакомый подыскивал
себе квартиру площадью примерно
120–140 кв. м в ЖК Mirax Park. На тот
момент основная часть корпусов жилого
комплекса была уже достроена, однако
право собственности еще не оформля-
лось. По заданным параметрам риэлтер,
в роли которого выступал представитель
компании-застройщика, предложил пять
квартир. Четыре «первичных», а одну по
переуступке прав. Причем последняя в пе-
реводе на цену квадратного метра оказа-
лась чуть дешевле остальных. Более низ-
кая цена явно привлекала, однако то, что
квартира продается по переуступке, сму-

щало. Несмотря на то что риски при при-
обретении квартиры в строящемся доме
и из первых рук застройщика, и по пере-
уступке прав у соинвестора по большей
части одинаковы (риск недостроя, риск
банкротства компании), в памяти еще
свежи случаи двойных и тройных про-
даж, связанные с не вовремя внесенной
(или вообще не внесенной) сменой запи-
си в реестре договоров, заключенных за-
стройщиком с покупателями. Интуитив-
но эти ситуации кажутся более вероят-
ными именно в случае переуступки прав.
Заметив, что мой знакомый колеблется,
и, видимо, из желания не упустить потен-
циального покупателя на одну из четырех
«первичных» квартир, представитель заст-
ройщика назвал новую цену, равную при-
мерно цене квартиры, продаваемой по
переуступке. Свой шаг он объяснил рек-
ламной акцией, которая вдруг начала дей-
ствовать на данную квартиру.

Этот случай в полной мере свидетель-
ствует о технологиях, распространенных
на рынке продаж квартир в недостроен-
ных домах. Во-первых, действительно,
при наличии такой возможности продав-
цы—физические лица стараются продать
квартиру (вернее, переуступить права) че-

рез застройщика или ту риэлтерскую
компанию, с которой они в свое время
сами оформляли договор. Логика понят-
на: именно там максимален приток по-
тенциальных покупателей, интересую-
щихся этим объектом. Во-вторых, к квар-
тирам, предлагаемым по переуступке, от-
носятся как к товару второго сорта. Поэто-
му, скорее всего, придется искать покупа-
теля довольно долго или же предлагать
более интересные финансовые условия.
И наконец, по приведенному примеру
видна пропорция между имеющимися в
любой новостройке первичными и вто-
ричными предложениями. «Одинаково-
го количества выставленных на продажу

”первичных“ и ”вторичных“ квартир су-
ществовать не может,— рассказывает Ири-
на Павлова.— Между ними всегда сущест-
вует диспропорция. Застройщик, прежде
всего, заинтересован в том, чтобы реали-
зовать все свои квартиры, и лишь когда их
практически не осталось, заниматься пе-
редачей прав на ранее проданные». 

Возможности регулировать этот про-
цесс у застройщика есть. Например, как
в случае с Mirax Park,— держать руку на
пульсе ценовой ситуации, корректируя
условия первичных продаж в зависимо-

сти от выставленной цены переуступки
прав. Кроме того, в первичном догово-
ре часто заранее прописывают условия
переуступки прав. Например, дополни-
тельные расходы, которые в этом случае
понесет продавец. «Поскольку при пере-
уступке прав застройщика в любом слу-
чае требуется ставить в известность, то
у него есть возможность проводить та-
кие операции возмездно,— рассказы-
вает руководитель департамента город-
ской недвижимости HomeHunter Татья-
на Вакуленко.— В среднем подобные ус-
луги стоят $1 тыс., хотя известны случаи,
когда за внесение изменений в реестр
взимали до $50 тыс. В юридическом пла-
не это обычно оформляется как договор
на оказание услуг».

Задняя передача
Иногда в договоре указывают и штраф-
ные санкции за переуступку прав, а как
крайний вариант — переуступка прав
запрещена в любом виде. Как вспомина-
ют в корпорации «Инком», одно время та-
кое условие выставляла компания СУ-155.
Поэтому в построенных ею домах кварти-
ры появлялись на вторичном рынке не
ранее, чем у покупателя появлялось на ру-
ках свидетельство о праве собственности.
Сегодня ситуация выглядит иначе. Как
корректно поясняет ведущий специалист
группы по оформлению прав на недвижи-
мое имущество коммандитного товари-
щества «СУ-155 и компания» Юлия Козы-
рева, переуступить права на договор со-
инвестирования до момента подписания
акта госкомиссии можно, но возможность
совершения такой сделки в каждом конк-
ретном случае должен проверить специа-
лист группы оформления прав на недви-
жимое имущество. В некоторых случаях
возможно продать-купить по переуступке
квартиру в доме, уже прошедшем госко-
миссию, однако общей схемы проведе-
ния такой сделки не существует. Иногда
такая сделка невозможна в принципе, в
каждом случае возможность и детали по-
добной сделки зависят от подробностей
договора, заключенного с покупателем
квартиры, участия в этом договоре тре-
тьей стороны (например, банка, креди-
товавшего покупку), этапа, на котором

находится оформление собственности по
объекту и множества других факторов.

Госкомиссия как некий психологиче-
ский рубеж выделена неслучайно. Дело
в том, что определенные ограничения на
возможность переуступки прав может на-
ложить не только застройщик. «Вообще-то,
по закону оформление уступки возможно
до тех пор, пока существует право требова-
ния, то есть до того момента, пока договор
не исполнен и квартира не передана в соб-
ственность,— говорит руководитель юри-
дической службы экспертного риэлтбюро

”Тактик & Практик“ Николай Грачев.— Од-
нако на практике регистрирующие орга-
ны требуют, чтобы уступка проводилась
до госкомиссии». Иными словами, на до-
вольно значительный срок (а между сда-
чей дома и оформлением права собствен-
ности проходит от шести месяцев до полу-
тора лет, а то и больше) наложен своеоб-
разный мораторий на возможность про-
давать квартиру по переуступке. Впрочем,
по словам Николая Грачева, существует и
практика обхода этого препятствия: сдел-
ка, попросту говоря, оформляется задним
числом — с указанием даты, предшеству-
ющей сдаче дома. Правда, это возможно
лишь при переуступке прав по договорам
долевого участия: как мы уже напомнили,
лишь они подлежат регистрации в регист-
рирующих органах.

Есть способ обойти ограничения, на-
кладываемые как застройщиком, как и
регистрирующими органами. «Квартиру
можно продать по доверенности,— пояс-
няет руководитель отдела городской нед-
вижимости компании Vesco Realty Евге-
ний Аптеки.— То есть продавец—физи-
ческое лицо никаких действий по перео-
формлению имеющегося у него на руках
договора с застройщиком не производит,
однако, как только у него на руках ока-
жутся документы на право собственно-
сти на недвижимость, обязуется перео-
формить их на покупателя. Впрочем, на
практике такие сделки почти не встреча-
ются: слишком уж велики риски у поку-
пателя, а у продавца слишком велик соб-
лазн оставить у себя и полученные при
оформлении доверенности денежные
средства, и квартиру».

Наталия Павлова-Каткова

Уступной маневр
технологии

Чтобы продать квартиру в новостройке, придется подождать года полтора с момента завершения строительства — примерно через такой проме-
жуток времени покупатель получит на руки свидетельство о праве собственности на недвижимость. До этого момента поменять уже физически
имеющуюся, но в юридическом плане не существующую квартиру на деньги можно только одним способом — оформив договор переуступки прав.
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домпроекты

Инородное тело
Жилой комплекс «Балтийский
квартет» включает четыре баш-
ни — две 22-этажные и две 16-
этажные, имеющие общее дво-
ровое пространство. Главным,
наиболее высоким фасадом
комплекс ориентирован на во-
сток и после завершения строи-
тельства будет виден с централь-
ной части бульвара Яна Райниса.

«Балтийский квартет» — до-
вольно неожиданное для Юж-
ного Тушина здание. Архитек-
турный облик окрестностей
нового комплекса определяет-
ся в основном чуть потемнев-
шими от времени белыми па-
нельными домами брежнев-
ской эпохи. На фоне этих ко-
робок новостройка в проезде
Донелайтиса будет инород-
ным, если не сказать инопла-
нетным вкраплением.

Отличаться от своих соседей
комплекс будет не только внеш-
ним видом, но и квартирами.
Здесь принципиально не пре-
дусмотрено малых площадей.
Самые скромные варианты —
двухкомнатные квартиры пло-
щадью около 68 и 80–93 кв. м,
предлагающиеся в настоящее
время по одной и той же цене
— 8,8 млн руб. Основная же
часть квартир в комплексе име-
ет площадь более 100 кв. м.

В домах бизнес-класса ча-
сто устраивают апартаменты
наибольшей площади в самых
верхних этажах. В данном слу-
чае это не совсем так. Самые
большие площади размещены
в 16-этажных корпусах, кварти-
ра площадью 158 кв. м на пос-
леднем этаже стоит пример-
но 17,4 млн руб. На 22-м этаже
максимальная площадь квар-

тиры составляет 138 кв. м, та-
кое жилье обойдется сейчас
примерно в 16,7 млн руб.

Для проектов бизнес-клас-
са в начальной фазе реализа-
ции подобные цены можно
считать вполне приемлемы-
ми. При этом существенно, что
«Балтийский квартет» уже фак-
тически строится, в то время
как ряд рекламируемых адре-
сов до сих пор существует толь-
ко на бумаге.

Ограниченная свобода
планировки
В настоящее время на площад-
ке идут работы нулевого цикла.
На дне котлована, где впослед-
ствии разместится двухуров-
невый паркинг, заканчивают-
ся земляные работы, большая
часть территории уже покрыта
плитой основания. Окончание
строительства запланировано
на последний квартал следую-
щего года. Не исключено, что
работы по монтажу к этому вре-
мени действительно будут бли-
зки к завершению, однако вряд
ли покупатели получат ключи
раньше весны 2010 года.

Квартиры будут сдаваться
со свободной планировкой (вы-
сота потолков между плитами
перекрытий — 3 м), однако с
выложенными высотой в один
кирпич линиями будущих стен.
Это делается для удобства об-
меров БТИ. Так что устроить
квартиру по своему усмотре-
нию просто так не получится.
Кроме того, владельцы будут
ограничены таким простым
фактором, как оконные прое-
мы. Трехкомнатные квартиры
имеют площадь 102–158 кв. м,
четырехкомнатные — от 141

до 158 кв. м. Разница между ни-
ми, по сути, сводится к одному
дополнительному окну. Иначе
говоря, при больших площадях
покупатели фактически приоб-
ретают квартиры с комнатами
достаточно большой величи-
ны. Для сравнения: в сталин-
ских домах средняя площадь
трехкомнатной квартиры (че-
тыре окна) — от 85 до 88 кв. м,
здесь это уже двухкомнатная
квартира (три окна).

К положительным сторонам
«Балтийского квартета» можно
отнести его подземную часть,
где предусмотрено весьма боль-
шое количество машино-мест.

На 360 квартир их будет более
500. Подразумевается, что жи-
тели комплекса — люди, име-
ющие, как правило, более од-
ной машины на семью. Любо-
пытно, но в паркинге, как и в
случае с величиной апартамен-
тов, есть своя иерархия недви-
жимости. Здесь предусмотре-
ны места разных типов, как
обычные, так и улучшенные,
с возможностью использова-
ния пневмоподъемника для
выезда из паркинга (этим объ-
ясняется, в частности, значи-
тельная высота подземной
части комплекса). В настоя-
щее время продажа машино-

мест не открыта, а каковы бу-
дут цены, пока неизвестно.

Что касается собственной
инфраструктуры дома, общей
стилобатной части для ее разме-
щения не предусмотрено, под
разного рода службы будут отве-
дены первые этажи корпусов.
Каким именно будет набор тор-
говли и услуг, пока неизвестно,
однако существенно, что объек-
ты инфраструктуры есть в шаго-
вой доступности от комплекса.

Характер района, где строит-
ся «Балтийский квартет», неод-
нозначен. С одной стороны, со-
циальный уровень в целом до-
статочно скромен, о чем гово-
рят хотя бы скопления отечест-
венных автомобилей у подъез-
дов соседних домов. С другой
— в районе есть весьма разви-
тая инфраструктура, включаю-
щая современные сетевые ма-
газины и сферу обслуживания,
причем фактически в шаговой
доступности.

Редкие виды
Однако помимо этого местопо-
ложение «Балтийского кварте-
та» дает его жителям еще один
существенный бонус — при-
родное окружение. Это так на-
зываемый Сходненский ковш
— территория, ограниченная
бульваром Яна Райниса, проез-

дом Донелайтиса, а также Свет-
логорским и Фабричным про-
ездами. Она представляет со-
бой, по сути, естественный
котлован — низинную лесо-
парковую зону, в середине ко-
торой протекает река Сходня.
К ней, впрочем, подойти мож-
но далеко не везде: местность
кое-где заболочена.

Естественно, что при таком
соседстве привлекательно при-
обретение квартиры с видом
на этот природный комплекс.
Однако возможностей такой
покупки как раз немного, что
является одним из недостат-
ков «Балтийского квартета».
Застройка между комплексом
и «ковшом» представлена в ос-
новном 17-этажными домами,
как старыми, так и строящими-
ся в настоящее время. Соответ-
ственно, возможность любо-

ваться природой из окон бу-
дет только у жителей верхних
этажей 22-этажных корпусов,
а точнее, только одного из них,
северного. Зато все жители ком-
плекса смогут пользоваться ша-
говой доступностью «Сходнен-
ского ковша».

Наконец, еще одна осо-
бенность местоположения
«Балтийского квартета» —
приемлемая транспортная до-
ступность. От Волоколамско-
го шоссе можно добраться тре-
мя маршрутами — через улицу
Свободы, Походный проезд и
проезд Донелайтиса, а также
окружным путем через Фаб-
ричный проезд. Конечно, все
эти пути ведут с Волоколам-
ского шоссе, далеко не всегда
удобного для передвижения,
но это издержки уже не конк-
ретного жилого комплекса,
а всего района Тушино.

Вокруг — долгострои
Комплекс «Балтийский квар-
тет» создается в весьма благоп-
риятной конкурентной среде.
Самая известная новострой-
ка района — 11-й микрорайон
Южного Тушина, квартал, рас-
положенный между Сходнен-
ской, Фабрициуса, Лодочной
и Новопоселковой улицами.
Здесь уже много лет можно
наблюдать одну и ту же карти-
ну: из девяти корпусов постро-
ен только один серийный про-
екта ГМС, на соседних площад-
ках, уже освобожденных для
нового строительства, работы
почти не идут, а на месте боль-
шинства будущих новостроек
благополучно стоят обитаемые
дома 1940–50-х годов — ими, в
частности, занята территория,

где должны появиться три луч-
ших корпуса всего проекта, вы-
ходящих на Лодочную улицу.
При этом квартиры во многих
корпусах проданы, а город уже
выпустил постановление о ре-
конструкции соседнего кварта-
ла к северу от 11-го микрорай-
она через улицу Фабрициуса.
Там в настоящее время завер-
шается еще одна новострой-
ка — жилой комплекс «Звезда
Фабрициуса». Однако строится
он медленно и не первый год,
притом что большинство квар-
тир в этом доме распродано.

В непосредственном сосед-
стве с «Балтийским квартетом»
строятся два монолитно-кир-
пичных 17-этажных жилых
корпуса (проезд Донелайтиса,
вл. 27). По одному из них строи-
тельные работы уже заверша-
ются, другой еще не вышел из
земли. Однако по уровню нед-
вижимости квартиры в этих
домах практически не конку-
рируют с площадями «Балтий-
ского квартета» — у них про-
сто разный круг покупателей,
обладающих различной моти-
вацией при выборе недвижи-
мости.

Пожалуй, единственный
недостаток может быть связан
с репутацией района как мес-
та, где есть критически долго
строящиеся дома. Однако заст-
ройщику «Балтийского кварте-
та», компании ТОРОС (Тушин-
ское объединение по ремонту,
отделке и строительству), есть
что показать. В частности, та-
кие завершенные проекты,
как жилой дом по Сходнен-
ской улице, 35 с пристроен-
ным торговым центром, жи-
лой комплекс переменной
этажности на улице Маршала
Тимошенко, 17, жилая башня
во Врачебном проезде, 10, а
также еще ряд объектов, в том
числе реконструированные до-
ма советского времени. Конеч-
но, «Балтийский квартет», как
можно предположить, объект
для застройщика более круп-
ный, чем предыдущие, однако
в планах есть еще более масш-
табные новостройки.

Валентин Корнев

Квартетный ряд
Москва

В Москве есть такие районы, где новый
дом бизнес-класса почти автоматичес-
ки становится лучшим зданием округи.
К таким проектам можно отнести жилой
комплекс «Балтийский квартет», строя-
щийся в Южном Тушине.

Борис Флексер, 
руководитель исследовательского центра 
компании «Миэль-новостройки»:
Безусловно, проект «Балтийский квартет», девелопером которого
выступает компания ТОРОС, заслуживает внимания. В первую оче-
редь хотелось бы отметить интересное архитектурное решение
здания. Новый комплекс будет значительно выделяться на фоне
старой застройки. Также заслуживают внимания и хорошие видо-
вые характеристики. С последних этажей комплекса открывается
панорамный вид на столицу.

Что касается площадей квартир, то они несколько выше приня-
тых для бизнес-класса стандартов, что может отрицательно отра-
зиться на темпах реализации проекта. Но есть и свои положитель-
ные стороны — размеры квартир позволят жильцам воплотить
свои самые смелые дизайнерские задумки.

Приятно радует просторный паркинг в ЖК «Балтийский квар-
тет». Владельцам квартир не придется ломать голову, где же оста-
вить свой автомобиль, они просто-напросто смогут приобрести
дополнительное место на парковке. Проблем с реализацией ма-
шино-мест возникнуть не должно, особенно если продажи не бу-
дут закрытыми.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Местоположение:  . . . . . . . . . . . . . . .Северо-Западный административный 
округ, станция метро «Сходненская»

Адрес:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Донелайтиса проезд, вл. 39
Этажность:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .16–22
Общее количество квартир:  . . . . . . .360
Площадь квартир:  . . . . . . . . . . . . . . .68–158,1 кв. м
Цена метра (тыс. руб.):  . . . . . . . . . . .110–130 тыс. руб.
Цена квартиры (млн руб.):  . . . . . . . .8,8–17,4 млн руб.
Количество машино-мест:  . . . . . . . .553
Окончание строительства:  . . . . . . . .IV квартал 2009 года
Тип договора:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .предварительный договор купли-продажи 

квартиры и договор покупки векселя
Девелопер и продавец:  . . . . . . . . . .ОАО ТОРОС

Ж К  « Б А Л Т И Й С К И Й  К В А Р Т Е Т »

СХОДНЕНСКАЯ

СХОДНЕНСКАЯ

ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС
«БАЛТИЙСКИЙ КВАРТЕТ»

УЛ.  НЕ ЛИДОВСКАЯ

БУЛ.  ЯНА РАЙНИСАБУЛ.  ЯНА РАЙНИСА (ДУБЛЕР) БУЛ.  ХИМКИНСКИЙ
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Положительные: хорошая транспортная доступность; наличие инфраструкту-
ры в шаговой доступности; экологически благополучное соседство
Отрицательные: отсутствие квартир небольших площадей; безликий архитек-
турный облик района; ограниченные видовые возможности комплекса
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА
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Не столь отдаленный
С некоторых пор расстояние в
30 км от Москвы воспринима-
ется примерно так же, так 70
или даже 100. Существенная
с математической точки зре-
ния разница на практике ни-
велируется до минимума. Дей-
ствительно, почти по всем от-
ходящим от столицы автотрас-
сам основные затруднения ис-
пытываешь в зоне ближнего
Подмосковья, где поток ма-
шин перемещается с черепа-
шьей скоростью. Разогнаться
же в свое удовольствие обыч-
но удается, отъехав на десяток-
другой километров от первого
бетонного кольца. Как следст-
вие, на поездку из центра Мо-
сквы, скажем, до Пущино пот-
ребуется лишь на четверть
больше времени, чем, напри-
мер, до Климовска.

Если к этому добавить, что
по мере удаления от Москвы
экологическая обстановка, как
правило, улучшается, стано-
вится очевидным, что в глазах
покупателей «дальние земли»
становятся все более привле-
кательными. Девелоперы уже

давно отреагировали на воз-
росшую популярность приб-
лиженных к границе москов-
ской области территорий, од-
нако до сих пор большинство
активно реализуемых на «пог-
раничных» территориях кот-
теджных поселков редко пере-
шагивают через рубеж эконом-
класса, дорастая в лучшем слу-
чае до бизнес-уровня. С посел-
ком «Царьград», возведение ко-
торого в июле этого года начи-
нается в 75 км от МКАД по Сим-
феропольскому шоссе, ситуа-
ция иная. Он изначально пози-
ционируется как проект пре-
миум-класса.

Причин, по которым план-
ка задана так высоко, немало.
Прежде всего, это обусловлено
самой территорией. Место, где
будет строиться поселок, рас-
положено около реки Оки, и
хотя между рекой и будущим
поселком находится дорога,
это, скорее, плюс, чем минус.
Благодаря тому, что участок бу-
дущего строительства находит-
ся на значительном возвыше-
нии, здесь не должно быть про-
блем с подтоплением террито-

рии. Проходящая внизу доро-
га (к слову, транспорт по ней ез-
дит весьма редко, поэтому ти-
шину ничто не нарушает) из
будущего «Царьграда» вообще
не просматривается, а река,
напротив, отлично видна. При-
чем, как обещает девелопер
проекта (а это компания с од-
ноименным поселку названи-
ем «Царьград», основными ак-
ционерами которой являются
фонды прямых инвестиций
под управлением Marshall
Capital Partners), территория
спланирована так, что любо-
ваться водной гладью можно
будет из большинства домов.
Непосредственно к границе
поселка примыкает Приокско-
Террасный заповедник, а его
знаменитый зубровый питом-
ник располагается ровно нап-
ротив «Царьграда», на другом
берегу Оки.

Преимущества окружения
будущего поселка этим не огра-
ничиваются. Дело в том, что ос-
воением прилегающих к нему
территорий занимается уже
названная компания «Царьг-
рад», и все проекты, которые

она тут реализует, имеют до-
вольно высокий статус. Так, на
части примыкающей к посел-
ку территории, расположен-
ной ближе к городу Пущино,
уже построен курорт «Царьград
Спас-Тешилово». Друг от друга
оба этих проекта отделены лес-
ной полосой с протекающей
по ней речушкой, когда-то глу-
боководной, а сейчас обмелев-
шей. В процессе строительства
поселка русло речки приведут
в порядок, организуют на ее бе-
регах зону отдыха, а между по-
селком и курортом перекинут
мостик. Не менее статусный и
еще один будущий сосед «Царь-
града» — здесь планирует пост-
роить свою киностудию Ники-
та Михалков. Впрочем, суета
съемочной площадки мешать
жителям не будет: между по-
селком и киностудией также
находится лесной массив.

Между «Шамони»
и «Куршевелем»
С учетом всех достоинств места
выбрана и концепция будущей
застройки. Проекты домов, в
которых традиционные рус-
ские мотивы затейливо переп-
летены со средиземноморским
стилем и швейцарским шале,
разработаны итальянским ар-
хитектором Альберто Приоло.
Общую стилистику поселка
назвали модным ныне словом
«эко». Шатровые высокие кры-
ши, широкие баллоны, пано-
рамные окна, множество поме-
щений разнообразного функ-
ционального назначения — так
выглядят коттеджи на макете.
Воочию их пока не увидишь:
строительство еще не началось.
Поэтому, возможно, линей-
ка домов еще расширится. На
сегодняшний день выбирать
можно из шести вариантов: от
самого маленького (338 кв. м,
дом «Шамони») до почти втрое
большего (904 кв. м, дом «Кур-
шевель»). А придомовые участ-
ки варьируются, соответствен-
но, от 25 до 50 соток. Несмотря
на разницу в габаритах, будет
использоваться одна и та же

строительная технология и
единая линейка сройматериа-
лов — деревянный сруб, возве-
денный на облицованном кам-
нем фундаменте.

Впрочем, это будущее. Сего-
дня на месте поселка открытое
поле. Собственно, земля рань-
ше имела статус сельхозназна-
чения, сейчас она оформлена
под дачное строительство. Как
объясняют девелоперы, это на-
иболее оптимальная для нало-
гообложения форма, и в дан-
ном случае не было необходи-
мости идти по более сложному
пути, меняя ее статус под инди-
видуальное жилищное строи-
тельство. Сейчас идет процесс
межевания земли, и как толь-
ко он завершится (а произой-
дет это примерно через месяц),

начнутся открытые продажи,
а на территории будущего
«Царьграда» появится строи-
тельная техника. Пока же здесь
вовсю хозяйничают только ко-
ни. Поскольку строительство
еще не началось, часть терри-
тории поселка отведена под
выпас лошадей, а рядом нахо-
дится старая конюшня — это
часть развлечений, которые
предлагаются гостям курорта
«Царьград Спас-Тешилово».
Чуть позднее лошадей вместе
с их недвижимостью переме-
стят на другую территорию.

На этой самой другой тер-
ритории (а именно террито-
рии все того же курорта) рас-
полагается и вся основная
инфраструктура (преимуще-
ственно спортивно-развлека-

тельного характера). В самом
поселке пока планируют ог-
раничиться объектами пер-
вой необходимости: магази-
ном, аптекой, спортивными
и детскими площадками. Те
же, кто планирует использо-
вать «Царьград» для постоянно-
го проживания (а, как уверяют
девелоперы, таких будет нема-
ло), более серьезные инфраст-
руктурные комплексы найдут
в расположенном по соседст-
ву наукограде Пущино, славя-
щимся свой медициной и уро-
внем образования.

Возведение первой очере-
ди (а под нее выделен макси-
мально приближенный к Оке
участок площадью примерно
40 га) завершится в конце сле-
дующего года, а срок полного

окончания строительства по-
ка вообще не называется. Зато
продажа домов первой очере-
ди застройки начнется в бли-
жайшее время. С покупателя-
ми будет оформляться инве-
стиционный договор на воз-
ведение объекта недвижимо-
сти (в зависимости от размера
домовладения строительство
займет от семи месяцев до го-
да). На этот же период будет
действовать предварительный
договор на приобретение при-
домового земельного участка,
который по завершении стро-
ительства будет переоформлен
и будет зарегистрировано пра-
во собственности покупателя
на землю.

Наталия 
Павлова-Каткова

Приокское царство
Подмосковье

То, что застройка коттеджных поселков, рассчитанных на московского покупателя, вплотную придвинулась к границам области и даже вышла за ее пределы, не секрет. 
Как правило, это поселки низшей или средней ценовой группы. Однако теперь в значительном отдалении от Москвы появляются проекты, которые позиционируются 
девелоперами как класс премиум. Таким является поселок «Царьград», расположенный в 75 км от МКАД на не самом престижном Симферопольском шоссе.
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Положительные: экологически благоприятный район, соседство с рекой 
и заповедником; хорошая транспортная доступность; высокая степень изолиро-
ванности от соседней застройки; экологическая чистота строительных материа-
лов; широкая линейка выбора коттеджей по площади и габаритам придомовых
участков
Отрицательные: значительная удаленность от Москвы; небольшая доля 
внутренней инфраструктуры; начальная стадия реализации проекта
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Дмитрий Панкратов, 
менеджер проекта 
«Приволье. Усадьбы на Оке»
компании «Велес капитал 
девелопмент»: 
Уникальность коттеджного по-
селка «Царьград» заключается
прежде всего в том, что это один
из немногих проектов премиум-
класса, который появится в ра-
диусе 100 км от МКАД — мест-
ности, где на сегодняшний день
основное предложение жилой
недвижимости сосредоточено
в сегменте эконом. К подобным
«Царьграду» проектам можно
отнести коттеджный поселок
«Приволье. Усадьбы на Оке»
компании «Велес капитал деве-
лопмент», проект «Маяк» ком-
пании Rodex Group, а также ряд
проектов на реке Волге.

Проект «Царьград» обладает
рядом достоинств, в числе кото-
рых хорошая транспортная до-
ступность, пятизвездный гости-
ничный комплекс с развитой соб-
ственной инфраструктурой, рас-
положенный на территории по-
селка, и качественная концепция.

С другой стороны, несколь-
ко смущает размер территории
«Царьграда» — 100 га. Это не по-
зволяет говорить о «клубности»
проекта. Подобная площадь за-
стройки характерна, скорее, для
проектов бизнес-класса. Таким
образом, мы считаем, что суще-
ствует некое деление участков по
принципу бюджетности. К тому же
концепция «Царьграда» предпо-
лагает использование клееного
бруса в качестве строительного
материала, что несколько ограни-
чивает покупателей класса пре-
миум, бюджет которых обычно
свыше $1 млн за готовый объект.
Для сравнения: в коттеджном по-
селке «Приволье. Усадьбы на
Оке» компания «Велес капитал
девелопмент» предлагает лесные
участки от 40 соток до 1,5 га с ин-
дивидуальным проектом заст-
ройки и возможностью выбора
строительного материала.

Разумеется, поскольку
«Царьград» на настоящий мо-
мент находится на стадии проек-
та, впереди у девелоперов много
трудной, но интересной работы.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Местоположение:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Симферопольское шоссе, 
75 км от МКАД

Площадь поселка: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .99 га
Общее количество участков:  . . . . . . . . . . . . . . . . .200
Площадь участков (соток):  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .25–50
Площадь коттеджей (кв. м):  . . . . . . . . . . . . . . . . . .338–900
Стоимость коттеджей (млн $):  . . . . . . . . . . . . . . . .0,7–2 (в цену включена 

стоимость земельного участка)
Тип договора:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .инвестиционный договор
Порядок оформления земельного участка:  . . . . .предварительный договор 

купли-продажи, который 
переоформляется 
и регистрируется после 
завершения строительства дома

Сроки окончания строительства 
первой очереди:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .IV квартал 2009 года
Девелопер:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .«Царьград»
Продавец:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ООО «Заокское» (дочерняя 

фирма компании «Царьград»)

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « Ц А Р Ь Г РА Д »

ДАНКИ

ЛУЖКИ

С
И

М
Ф

Е
Р

О
П

О
Л

Ь
С

К
О

Е
 

Ш
О

С
С

Е

Р.  ОК А

СЕРПУХОВ

ПУЩИНО

БА ЛКОВО

Т УЛЬЧИНО

ЖЕРНОВКА

ПРОНЧИЩЕВО

СЕМЕНОВСКОЕ

ЕСЬКИНО

ЗАЙЦЕВО

ЯКШИНО

КОПТЕВО

ШИПИЛОВО

ВОЛОХОВО

СЕ ЛИНО

ЛИПИЦЫ

МИРНЫЙ

БОРИСОВО

ЛУКЬЯНОВО

БУ Т УРЛИНО

НЕФЕ ДОВО

ЛЕВАШОВО

КОСТИНО

ПОДМОК ЛОВО

ВОЛКОВО

БОЛЬШЕВИК

ГЛАЗОВО

СКНИГА

РОДНИКИ

БАЙДЕНКИ

ЕНИНО

РЕСПУБЛИКА ЗИБРОВО
НИКИФОРОВО

БАРЫБИНО

СВИНЕНКИ

Т У Л Ь С К А Я
О Б Л А С Т Ь

М О С К О В С К А Я
О Б Л А С Т Ь

КОТТЕДЖНЫЙ ПОСЕЛОК «ЦАРЬГРАД»



24 Четверг 10 июля 2008 №118 Коммерсантъ www.kommersant.ru

домпроекты

Гений места
Конечно, отыскать без малого
гектар на западном берегу мыса
Антиб под строительство деся-
тиэтажного дома — вещь абсо-
лютно немыслимая. И в данном
случае никакого чуда не прои-
зошло: этот гектар купил еще в
1925 году американский милли-
онер Фрэнк Гоулд для строитель-
ства отеля Le Provencal. Несмот-
ря на название, каннский архи-
тектор Люсьен Стабль спроекти-
ровал здание в стиле ар-деко как
настоящий вызов провансаль-
ской традиции. Десятиэтажное
здание и сейчас флагманом воз-
вышается над соседними вилла-
ми и отелями, а в те времена бы-
ло безусловной доминантой. Да
и сам отель в течение полувека
считался одним из самых попу-
лярных на Ривьере. Список его
знаменитых постояльцев, сре-
ди которых сэр Уинстон Чер-
чилль, Элла Фитцджеральд, Мэ-
рилин Монро, Джон Ф. Кенне-
ди, займет не одну страницу.

А в 1976 году со знаменитым
отелем произошла малообъяс-
нимая вещь: он закрылся на ре-
конструкцию и… так и не отк-
рылся. Более 30 лет здание про-
стояло без дела, служа приста-
нищем подросткам—любите-
лям граффити, и превратилось,
по крайней мере внутри, в со-
вершеннейшие руины. Друго-
го подобного примера на Лазур-
ном берегу нет. Год назад вла-
дельцы здания наконец прода-
ли Le Provencal.

Новые хозяева — семья Дэн-
нис из Великобритании (извест-
ные лондонские девелоперы) —
решили сменить профиль зда-
ния и сделать из бывшего отеля
жилой дом класса люкс. Это ре-
шение не может не удивить лю-
бого человека, хоть немного
знакомого с рынком недвижи-
мости Французской Ривьеры:
гостиницы здесь переполнены,
а в собственность предпочита-
ют покупать виллы, а не апарта-
менты. И все же стоит присмот-
реться к будущему жилому
комплексу.

Продажи по-нашему
В настоящий момент Le Proven-
cal — это остов здания с пусты-
ми глазницами окон (некото-
рые заложены кирпичом) и пол-

ностью снесенными внутрен-
ними перегородками. Продажи
резиденций начнутся в сентяб-
ре, но уже сейчас принимаются
заявки от желающих приобре-
сти апартаменты. Думаю, рос-
сийскому покупателю легче
представить себе будущий об-
лик люксового комплекса, чем
иностранцам: мы ведь привык-
ли оценивать (и покупать) жи-
лую недвижимость по макетам
и рисункам.

Архитектурный облик Le Pro-
vencal после окончания строи-
тельства почти не изменится.
Единственные внешние «воль-
ности», которые позволили де-
велоперу местные власти,—
пристроить балконы и припод-
нять последний, мансардный
этаж, чтобы высота потолков
в нем была такой же, как и в ос-
тальных. Кстати, высота потол-
ков — один из явных минусов
проекта. Сейчас, в «разобран-
ном» состоянии здания, они не
превышают 3 м, а после завер-
шения отделки будут в среднем
2,8 м. Что делать, застройщик
обязан сохранить в неприкос-

новенности фасад, соответст-
венно, и ту высоту потолков, ко-
торая была в отеле Le Provencal.
Понятно, что отель проектиро-
вался в расчете не на владель-
цев, а на постояльцев, для кото-
рых высота потолков не столь
уж и важна.

Входная группа даже сейчас,
с оголенными деревянными
перекрытиями и ободранными
стенами, производит впечатле-
ние благородной роскоши. Лег-
ко представить себе этот холл

неправильной геометрической
формы после отделки. Его отно-
сительно небольшие размеры
компенсируются прекрасным
естественным освещением.
Благодаря тому, что здание рас-
положено на холме, уже первый
этаж имеет морские виды. Кста-
ти, несколько резиденций будут
расположены даже на первом
(то есть по-европейски — на ну-
левом этаже).

Восхождение верх по ле-
стнице — это одновременно
увеличение площади предла-
гаемых резиденций и все бо-
лее впечатляющие виды на за-
лив. На первых этажах кварти-
ры самой малой площади — от
80 кв. м. Предпоследний этаж
разделен на два владения —
450 и 600 кв. м, причем у каж-
дой квартиры есть просторная
терраса. Фактически это эксп-
луатируемая часть кровли, на
которой, естественно, распо-
ложится бассейн. Плескаясь
в нем, можно любоваться мор-
скими видами по обе стороны
мыса Антиб. И наконец, пент-
хаус площадью 700 кв. м, с ман-
сардами и также с частью эксп-
луатируемой кровли, продает-
ся целиком. Кроме того, на ран-
ней стадии продаж покупатель
получит возможность объеди-
нить несколько апартаментов
или выкупить целый этаж.

Естественно, комплекс бу-
дет сдаваться с полной отдел-
кой, оборудованием кухонь
и ванных комнат, и компьюте-
ризованной системой «умного
дома». Собственно говоря, в Ев-
ропе дома по-другому и не сда-
ются. Другое дело, что, как пра-
вило, даже на начальном эта-

пе строительства покупатель
не имеет возможности внести
свои коррективы в будущую
отделку. Так вот, в Le Provencal
все по-другому, я бы даже ска-
зал — по-нашему. Сирил Дэн-
нис, управляющий проектом,
заверил меня, что покупатель
до начала отделочных работ
может полностью изменить
планировку и интерьеры в со-
ответствии со своими вкусами.

Куршевель в придачу
Человек, купивший резиден-
цию в Le Provencal, получает не
только площадь своей кварти-
ры, но и всю богатую инфраст-
руктуру комплекса. А она вклю-
чает в себя частный пляж, SPA-
и фитнес-центр, теннисное и
гольф-поле. В распоряжении
жильцов будет яхта Le Proven-
cal, на которой можно путеше-
ствовать по всему побережью,

а на горнолыжном курорте в
Куршевеле специально для вла-
дельцев Le Provencal будут заре-
зервированы апартаменты. По-
стоянно дежурящие автомоби-
ли и вертолеты по первому тре-
бованию доставят владельца
квартиры по месту назначения
— на гольф-поле или курше-
вельский курорт. И куршевель-
ские апартаменты, и прогулки
на яхте, и полеты на вертолете
— все это входит в ежегодную
плату. В целом пользование
всей инфраструктурой (вклю-
чая и то, что мы называем ком-
мунальным обслуживанием)
обойдется владельцу апарта-
ментов в €30–40 тыс. в год. Это
в три–четыре раза больше, чем
плата за обслуживание в элит-
ном подмосковном поселке
(но без гольфа, горнолыжного
курорта и, естественно, среди-
земноморского пляжа).

Несколько слов о пляже.
Конечно, он небольшой и ис-
кусственный, расположен на
вынесенном в море помосте.
А что еще можно сделать на Ан-
тибе с его почти отвесными ка-
менистыми берегами? Для оте-
ля на 290 номеров, каким был
Le Provencal 30 лет назад, пляж
явно мал, да и чтобы добраться
до него, надо перейти пусть не-
большую, но все-таки улицу с ав-

томобильным движением. А для
полусотни обитателей будущего
Le Provencal, пожалуй, он впол-
не вместителен. Да и, кроме то-
го, хозяева апартаментов будут
чаще выходить в море на собст-
венных или, в крайнем случае,
арендованных яхтах.

Сколько стоит «провансаль-
ский» образ жизни? «Входной
билет» («односпальная» квар-
тира площадью 80 кв. м) —
€2 млн. За эти деньги не уда-
стся купить даже небольшую
виллу в не самом престижном
местечке Ривьеры. Пентхаус —
€40 млн (ориентировочно).
Да это цена хорошей виллы
здесь же, на Антибе! Ну, во-пер-
вых, по площади он не меньше
виллы. Во-вторых, виды с высо-
ты десятого этажа лучше, чем
из любого особняка. В-третьих,
просторная эксплуатируемая
кровля создает полное ощуще-
ние приватности.

Но самое главное не в этом.
Купив виллу, вы только при-
ступаете к созданию своего об-
раза жизни, который, кстати,
включает в себя и непростой
вопрос обеспечения безопас-
ности (нападения на частные
дома не редкость на Лазурном
берегу). В Le Provencal все эти
вопросы решены изначально.

Андрей Воскресенский

Последняя новостройка Антиба
зарубежье

Новый многоквартирный объект класса люкс на Лазурном берегу — явление крайне редкое. А на плотно застроенном мысе Антиб, казалось бы, просто невозможное. 
Однако фактом является то, что именно здесь и сейчас начинается строительство нового 56-квартирного жилого комплекса Le Provencal. Точнее, начинается реконструкция
под жилье здания, в котором ранее располагался один из самых известных на Ривьере отелей.

Входная группа: только для дорогих гостей

Пляж и тенистый сквер — тоже часть Le Provencal

Обитатели Le Provencal будут обеспечены полным набором рекреационной инфраструктуры

Максим Темников, 
член совета директоров 
корпорации Mirax Group: 
— Реконструировать старые го-
стиницы в элитные жилые дома
очень выгодно, тем более в по-
пулярных, в том числе для рос-
сиян, местах. Популярных и до-
рогих. При условии, конечно,
что на реконструкцию есть раз-
решение властей. Поскольку
стоимость квадратного метра
на Антибах очень высока, доход-
ность данного проекта может
быть выше 100%. Я считаю, что
подобные вложения могут де-
лать не только английские, но
и российские девелоперы, ког-
да они будут готовы выходить
за рубежи нашего рынка.

Георгий Кузин, 
исполнительный директор 
компании «РДР-холдинг» 
(«Региональные девелоперские
решения»):
— Основное сомнение, которое
может возникнуть: почему имен-
но дом, а не вилла? Но здесь нет
никакого противоречия. Неко-

торые покупатели элитного жилья
предпочитают жить в апартамен-
тах. Такие апартаменты могут
располагаться не только в цент-
ральных частях крупных городов,
но и в рекреационных зонах то-
го же Монте-Карло, Ниццы, Кап
Ферра. Есть определенный слой
покупателей, которые не любят
жить в отдельном доме, предпо-
читая общество. Владельцы Le
Provencial сделали максимум,
чтобы привлечь покупателей,
предложив дополнительный
набор услуг.

История этого здания по-
вышает его привлекательность.
Во все века исторические зда-
ния ценились. И сегодня это
тренд — жить в доме, где бы-
вала Мэрилин Монро.

Стоимость проекта вполне
адекватна, на уровне элитно-
го жилья в центре Лондона или
Нью-Йорка. Думаю, цена здесь
не имеет определяющего зна-
чения, поскольку такие предло-
жения на рынке совершенно эк-
склюзивны, уникальны и всегда
находят своих покупателей.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Положительные: эксклюзивное местоположение; большой выбор апартамен-
тов по площади; прекрасные видовые характеристики; богатый набор социаль-
ной инфраструктуры;  возможность внесения корректировок в отделку.
Отрицательные: расположение на второй линии от моря; небольшая площадь
пляжа; низкие потолки..
Характеристики составлены на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ

Местоположение . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Франция, Лазурный берег, мыс Антиб
Этажность  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10
Количество апартаментов  . . . . . . . . . . . . . 56 
Площадь апартаментов (кв. м)  . . . . . . . . . 80–700
Цена апартаментов (млн €)  . . . . . . . . . . . . 2–40
Количество машино-мест  . . . . . . . . . . . . . 112
Начало продаж . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . сентябрь 2008 года
Окончание строительства  . . . . . . . . . . . . . 2010 год
Тип договора  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . оформление в собственность 

(апартаменты) и в долевую 
собственность (общественные зоны)

Девелопер и правообладатель  . . . . . . . . . Le Provencal (компания, 
принадлежащая семье Дэннис)

Эксклюзивный продавец  . . . . . . . . . . . . . . Savills (в России — IntermarkSavills)

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  L E  P R O V E N C A L

ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС
LE PROVENCAL

MANDELIEU-L A-NAPOULE
MOUGINS

MOUANS SARTOUX

VALBONNE
ROQUEFORT-LES-P INS

L A COLLE-SUR-LOUP
L A CAUDE

VENCE

SAINT-JEANNET

GAT TRIERES

LE CANNET

VALL AURIS
BIOT

V ILLENEUVE-LOUBET

CAGNES-SUR-MER

SAINT-L AURENT-DU-VAR

VILLEFRANCHE-SUR-MER

L A TRINITE

SANT-JEAN-CAP-FERRAT

CFNNES
(КАННЫ)

ANTIBES
(АНТИБ)

С Р Е Д И З Е М Н О Е  М О Р Е

NICE
(НИЦЦА)
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курорты
В Анапе строится многофунк-
циональный элитный комп-
лекс «Золотая бухта», кото-
рый обещает стать уникаль-
ным объектом на всем Черно-
морском побережье. Агентст-
вом по продаже квартир вы-
ступает Becar Realty Group.

Строительство «Золотой
бухты» началось в 2007 году
в исторической части Анапы.
Концепция застройки была
разработана словенским архи-
тектурным бюро ADAL (Advan-
cedDesignArhitecturalLangua-
ge). Ключевая идея проекта —
создание комфортной среды
для круглогодичного прожива-
ния и отдыха с высоким уров-
нем сервиса. Объем инвести-
ций в строительство — около
4 млрд руб.

В состав комплекса войдут
жилой комплекс премиум-
класса, апарт-отель, гостиница,

крытый аквапарк, дельфина-
рий, рестораны, гавань для яхт,
пляж и парковая зона с искус-
ственными озерами и музы-
кальными фонтанами. Общая
площадь объекта — около 110
тыс. кв. м. Юридическим вла-
дельцем и продавцом является
ЗАО «Агентство ”Бекар“». Поку-
патель получает на руки дого-
вор долевого участия, зареги-
стрированный в Федеральной
регистрационной службе Крас-
нодарского края.

«Золотую бухту» предполага-
ется возвести за четыре года —
поэтапно в три очереди. Завер-
шение строительных работ на-
мечено на 2011 год.

Первая очередь объекта —
ЖК «Панорама» — запланиро-
вана к сдаче в эксплуатацию в
четвертом квартале 2009 года.
Жилой комплекс представляет
собой многофункциональный
объект площадью 52 тыс. кв. м
и состоит из трех высотных па-

норамных корпусов с жилыми
и коммерческими помещения-
ми и парковкой. В жилой зоне
планируется разместить 226
апартаментов и шесть пентхау-
сов. Проектом предусмотрены
лобби-бар, служба охраны, дет-
ская игровая комната, аптека,
мини-маркет и крытый бас-
сейн с фитнес-центром. На тер-
ритории для посетителей «Зо-
лотой бухты» будут предостав-
лены киноконцертный зал,
SPA-центр с открытым бассей-
ном, рестораны и бары, салон
красоты, турагентство с авиа-
и ж/д кассами, банк и магази-
ны. Подземный паркинг рас-
считан на 270 мест. Вокруг жи-
лого комплекса планируется
разбить парк с элементами
ландшафтного дизайна.

Вторая очередь строитель-
ства — апарт-отель с гаванью
для парковки яхт, яхт-клуб и
крытый аквапарк. Сдача его в
эксплуатацию запланирована

на четвертый квартал 2010 го-
да. На третьем этапе, который
завершится во втором кварта-
ле 2011 года, будут построены
амфитеатральный дельфина-
рий и крупный ресторанный
комплекс.

«Многофункциональный
элитный комплекс ”Золотая
бухта“ в Анапе — это уникаль-
ный проект, не имеющий ана-
логов даже на территории Со-
чи,— уверена Ирина Гудкина,
директор департамента элит-
ной недвижимости Becar Real-
ty Group SPb.— Развитию чер-
номорских курортов сегодня
уделяется особое внимание,
но среди возводимой курорт-
ной недвижимости домини-
руют единичные элитные объ-
екты. Масштабы строительст-
ва комплекса ”Золотая бухта“
в Анапе небывалые, площадь
разрабатываемой территории
составляет около 4 га». 

Клавдия Щур

Многофункциональное Черноморье
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бизнес-класс
На Новорижском шоссе на-
чалось строительство мало-
этажного жилого комплекса
«Покровский». К концу 2010
года объем жилого фонда
превысит 80 тыс. кв. м, что
сделает «Покровский» одним
из наиболее масштабных про-
ектов бизнес-класса, реали-
зуемых в Подмосковье. Про-
давцом домовладений в «По-
кровском» выступит корпора-
ция «Инком».

Новый жилой комплекс
расположится в Истринском
районе Московской области
на 23 км Новорижского шоссе.
Согласно проекту, на террито-
рии в 40 га будет построен сов-
ременный поселок бизнес-
класса, состоящий из 257 таун-
хаусов и 70 индивидуальных
домов. Суммарный объем ин-
вестиций в проект составит
более 3,5 млрд руб.

Архитектурная концепция
загородного комплекса разра-
ботана специалистами собст-
венного архитектурного бюро

«Инком» и выдержана в совре-
менном стиле: дома возводят-
ся из кирпича и облицовыва-
ются деревом и декоративным
камнем. Таунхаусы в «Покров-
ском» представляют собой дву-
хуровневые секции площадью
от 217 до 247 кв. м с земельны-
ми участками до шести соток.
Во всех домовладениях пре-
дусмотрены гараж, лоджия
и балкон.

Территория комплекса
«Покровский» находится на
границе лесного массива, поэ-
тому при его проектировании

особое внимание было уделе-
но ландшафтному дизайну.
Значительная часть поселка
будет отдана под зоны отдыха,
здесь будет создано искусст-
венное озеро площадью 6 га
с набережной, смотровой пло-
щадкой, беседками и цветни-
ками. Инфраструктура посел-
ка включит в себя торгово-
развлекательный комплекс,
спортивный и медицинский
центры, рестораны и другие
объекты, расположенные
в инфраструктурном комп-
лексе NovaRiga.

Жилой комплекс «Покров-
ский» — третий проект таунхау-
сов корпорации «Инком» (еще
два реализуются в Краснояр-
ске и Солнечногорском райо-
не Московской области). По сло-
вам председателя совета дирек-
торов «Инком» Константина По-
пова, «Покровский» относится
к числу крупных малоэтажных
комплексов (предполагается,
что в нем будут проживать бо-
лее 1,5 тыс. человек) и станет
частью комплексного освое-
ния компанией земель на Но-
ворижском направлении. На
начальном этапе строительст-
ва стоимость домовладений в
поселке составляет от 11,5 млн
руб., покупателям предоставля-
ется беспроцентная рассрочка
сроком на шесть месяцев.

Земля оформляется в собст-
венность покупателя, на строи-
тельство дома заключается до-
говор подряда с компанией
«Инком», после завершения
строительства домовладение
также оформляется в собствен-
ность.

Никита Рылеев

Покровские ворота
таунхаусы
В Химках реализуется проект малоэтаж-
ного жилого комплекса «Ивакино-Пок-
ровское». Он будет построен в квартале
Ивакино-2 микрорайона Клязьма-Стар-
беево, в непосредственной близости
от МКАД.

На территории 9,08 га расположатся
278 таунхаусов с квартирами площадью
от 156 до 195,4 кв. м. Таунхаусы будут сда-
ваться под чистовую отделку с установлен-
ной входной металлической дверью, лест-
ницами и пластиковыми стеклопакетами
с двухкамерным остеклением.

Новый жилой комплекс отличает удоб-
ная транспортная доступность: он располо-
жен между двумя крупными транспортны-
ми магистралями, в 11 км от МКАД по Ле-
нинградскому шоссе и в 18 км — по Дмит-
ровскому. Кроме того, к нему ведут две до-
роги через город Химки.

Развитая инфраструктура «Ивакина-
Покровского» включает в себя детский
сад, супермаркет, кафе, медицинский и
аптечный пункты, пункты бытового обс-
луживания (химчистку, прачечную, пункт
ремонта обуви). Рядом расположен спорт-
комплекс «Олимпийский». На территории
ЖК обустроена гостевая автостоянка, дет-
ские и спортивные площадки, с двух сто-

рон к нему примыкает Химкинский лесо-
парк. Заявленный срок окончания строи-
тельных работ — второй квартал 2009 го-
да. Стоимость 1 кв. м в таунхаусах нового
комплекса начинается с 50,2 тыс. руб. Ин-
вестор-застройщик и продавец объекта —

ООО «Ивастрой». Продажа квартир оформ-
ляется путем заключения предваритель-
ных договоров долевого участия. Риэлтер-
ские услуги в ЖК «Ивакино-Покровское»
оказывает компания «Домострой».

Софья Милованова

Малоэтажные Химки



26 Четверг 10 июля 2008 №118 Коммерсантъ www.kommersant.ru

домпроекты

На ровном месте
Если театр начинается с вешалки, то стро-
ительство закрытого элитного поместья —
со строжайшего секрета. Минувшей зи-
мой в усадьбу на Новорижском шоссе в
22 км от МКАД корреспондентам «Ъ-Дом»
удалось пробраться только инкогнито.
На это раз повезло больше: мы удостои-
лись официальной экскурсии по поселку
в именном Land Rover Agalarov Estate, ко-
торую провел сам Арас Агаларов. Отрезок
от шоссе до центрального въезда в посе-
лок проскочили незаметно. Свежий и ров-
ный асфальт, уложенный на агаларовские
деньги, тянется вдоль полей и других кот-
теджных поселков (по внешнему виду,
скорее, эконом-класса).

На этот раз нас встретила практиче-
ски законченная въездная группа, кото-
рую предваряют красивые кованые воро-
та. За ними — широкая дорога, вдоль ко-
торой с двух сторон стоят 15-метровые сос-
ны. Сразу же в голове рождается ассоциа-
ция с Майами-Бич или Лос-Анджелесом с
их огромными пальмами. Между тем гос-
подин Агаларов указал на небольшой и до-
вольно скромный дом у самых ворот. «Это
помещение, в котором отдыхает личная
охрана и водители резидентов. Красотами
усадьбы они смогут любоваться лишь из-
дали. А на въезд будут иметь право только
резиденты, члены наших клубов и их го-
сти»,— рассказал он. Столь жесткий про-
пускной режим Арас Агаларов объяснил
двумя причинами: сохранением приват-
ности будущих жильцов, что является од-
ной из самых важных задач, а также пер-
воклассным уровнем секьюрити, который
планируется обеспечить в поселке.

Обратим внимание на главный эле-
мент усадьбы — гольф-поле. Его девелоп-
ментом, а также последующим управле-
нием и обслуживанием занимается меж-
дународная сеть гольф-клубов класса luxu-
ry, которую развивает американская ком-
пания Troon Golf. В России компания ока-
залась благодаря агаларовскому проекту.
«Разработку проекта мы заказали Кэлу Ол-
сону, это признанный во всем мире архи-
тектор гольф-полей, который по ним учеб-
ники пишет. И когда он меня спросил, из
какого бюджета я собираюсь исходить,
я ему ответил, что бюджет не должен его
волновать. Таким образом, родился уни-
кальный проект на два участка по девять
лунок с 17 водоемами, соединяющими

”девятки“»,— рассказал господин Агала-
ров, добавив, что первые девять лунок,
которые расположились слева от цент-
рального въезда, удастся подготовить
уже к сентябрю нынешнего года.

Следы упорной работы видны повсюду.
Сейчас команда девелоперов решает са-
мую важную для гольф-поля задачу — нала-
живание ирригационной системы, поэто-
му в разных концах поселка лежат горы
широченных труб. Кроме того, теперь рав-
нина, которую мы видели прошлой зимой,
когда почти все 340 га будущей усадьбы
можно было просмотреть с любой точки,
превратилась в холмистую местность, со-
стоящую из русел будущих речушек, водо-
падов, фонтанов с подсветкой, живопис-
ных овражков, усеянных огромными валу-
нами. И повсюду растут великолепные сос-
ны, березы, кустарники. «Мы уже высадили
8 тыс. деревьев, и это только начало. Изве-
стная американская дизайнерская компа-
ния Forsite сейчас вовсю трудится над озе-
ленением. Я даже купил в Канаде дорогу-
щие машины для пересадки взрослых де-
ревьев»,— пояснил владелец поместья.
И правда, по дороге нам встретились боль-
шие грузовики со специальными захвата-
ми под ствол и корневую систему деревьев.

«Изменение рельефа и озеленение нуж-
ны не только для гольфа,— продолжает эк-
скурсию Арас Агаларов.— Видите, вдоль
забора насыпь, на которой местами также
посажены деревья? Это для того, чтобы
полностью оградить нашу территорию от
соседних поселков и близлежащих дере-
вень. Таким образом мы поднимаем ли-

нию горизонта, поэтому видно будет толь-
ко небо, да и звукоизоляция станет получ-
ше». Действительно, лишь в одном месте
усадьбы из-за забора виднелись крыши
коттеджей соседнего ООО «Монолит».
Но господин Агаларов говорит, что в даль-
нейшем они будут скрыты деревьями.
Пожалуй, за работу над изоляцией посел-
ка от соседей создателям Agalarov Estate
можно поставить зачет.

Русская концепция
Объехав развлекательную зону, мы также
увидели гостиницу, здания пляжного,
спортивного и гольф- клубов.

Работа над отделкой зданий продвига-
ется медленнее всего: они были построе-
ны еще в прошлом году. Как объясняет хо-
зяин поместья, основное внимание сейчас
сосредоточено на создании рельефа поля
и строительстве вилл, к которым мы как
раз и направлялись.

У самого большого пруда, длиною 3 км,
отделяющего развлекательную зону от жи-
лой, практически завершена работа над
пляжем, на котором разместился в том
числе и один из трех бассейнов с морской
водой (второй расположится в гостинице
и еще один — в здании спортклуба). «Эта
зона будет хорошо просматриваться со
всех сторон, чтобы все видели вас, ваш
красивый купальник и вашу красивую
фигуру»,— поясняет Арас Агаларов.

Спортклуб включает в себя три зак-
рытых и три открытых теннисных корта,
площадки для игры в футбол, волейбол,
кафе, сауну, боулинг. А вот от устройства
конюшни господин Агаларов отказался.
«Если делать конюшню, то надо организо-
вывать и все для поло, а это, на мой взгляд,
уже перебор для такого поселка. К тому же
я насмотрелся телепередач о том, как в та-
ких конюшнях обращаются с лошадьми,
повторения такого у себя не хотелось бы.
Лошадям нужно создавать хороший вы-
гул»,— говорит он.

В гостинице будет 50 номеров, а также
бильярдная, SPA-салон и ресторан. Рестора-
нов в поселке будет также три: кроме гости-
ницы, в гольф-клубе с упором на гриль и
мясную кухню и в пляжном клубе. Отель
построен в публичной зоне, чтобы гости не
нарушали уединения резидентов. Глядя на
множество чудесных мест для отдыха и раз-
влечений, забываешь, что усадьба создает-
ся для постоянного проживания. Поэтому
из социальной инфраструктуры в комп-
лекс планируется включить медицинский
центр и пункт скорой помощи с вертолет-
ной площадкой, чтобы была возможность
быстрого транспортирования пациентов,
школа и продовольственный магазин. По-
следний уже почти достроен — это здание
с башенкой, на которой разместятся боль-
шие часы. Но бить они не будут. В усадьбе
собираются очень строго соблюдать режим
тишины, даже по озеру кататься разрешат
только на лодках с бесшумными моторами.

Приватная зона
Подъезжаем к виллам. По пути открывает-
ся вид на озеро, красивый уже сейчас, нес-
мотря на то что повсюду ведутся строитель-
ные работы. «Для того чтобы с дороги была
видна вода, приходится снимать со всего
побережья слой земли глубиной 2 м. Заня-
тие не из дешевых. Один такой квадрат-
ный метр обходится нам в $20 — цена ук-
ладки паркета!» — отмечает Арас Агаларов.
И вот, наконец, 14 вилл первой очереди.
Квартал смотрится единым целым — вил-
лы отгорожены друг от друга кованой ре-
шеткой. Из-за этого отчасти утрачивается
приватность жилой зоны, но глухие забо-
ры закрывали бы дома. Часть из них уже
окружена идеальным газоном, украшен-
ным живописными валунами, деревьями
и кустарником. Между некоторыми дома-
ми устраиваются площадки под водопад.
Фасады вилл решены в единой цветовой
гамме, зато архитектура поражает разно-
образием. Здесь и дворцовый стиль, и мо-
дерн, и шале. «Каждая вилла имеет собст-
венное имя и является репликой мирово-
го архитектурного шедевра. Тут есть и за-
мок Лаль-Ренн-Шатобриан, и вилла ”Сори-
на“»,— рассказывает Арас Агаларов.

В усадьбе будет дом и для самого гос-
подина Агаларова, но во второй очереди.
Она отделена от первой высоким забором,
чтобы уже вселившимся жильцам не ме-
шал шум отделочных работ. Там еще око-
ло 20 вилл и таунхаусов разной степени
готовности. Впрочем, таунхаусы Агаларо-
ва очень отличаются от привычных. Мы
подъехали к первому из построенных.
Это здание в дворцовом стиле, рассчитан-
ное на четыре семьи. Для каждой кварти-
ры предусмотрено по два гаража, площадь
квартиры — от 700 до 800 кв. м.

«Я решил строить таунхаусы, когда мои
друзья признались, что с удовольствием
поселили бы в такие квартиры своих ро-
дителей или коллег»,— пояснил Арас Ага-
ларов. Квартира в таунхаусе может стоить
$4–5 млн, а вилла площадью 1 тыс. кв. м
с участком 1,5–2 га — от $6 млн до $8 млн.
Запланирована и третья очередь поселка
— виллы и вторая «девятка» гольф-поля.

Впрочем, господин Агаларов пока не
спешит показывать усадьбу потенциаль-
ным резидентам. Официальная продажа
вилл еще не начиналась, хотя намечалась
еще весной прошлого года. Объект до сих
пор нигде не рекламируется, им не зани-
маются риэлтеры. «В усадьбу приезжают
пока только мои друзья и близкие. Я вооб-
ще не тороплюсь с продажей домов, жал-
ко: сюда столько души вложено. К тому же
вид у поселка еще не очень эстетичный.
Честно говоря, для меня это игрушка, ко-
торую очень хочется довести до совершен-
ства. И с каждым клиентом я беседую лич-
но, чтобы понять, что за человек желает
приобрести здесь дом»,— подчеркнул вла-
делец поселка.

Резидентом Agalarov Estate стать непро-
сто, даже имея достаточно денег. Арас Ага-
ларов уже отказал довольно известным
людям только потому, что у них есть бой-
цовая собака и она тоже жила бы на вил-
ле. «Это не значит, что сюда нельзя ехать

с животными, просто они не должны
быть опасными. Мне важно, чтобы нич-
то не нарушало покоя резидентов посел-
ка»,— резюмировал владелец Agalarov Es-
tate. Что же касается сроков сдачи, то ори-

ентир на сентябрь 2009 года достаточно
условен. «Если потребуется больше време-
ни, мы сдвинем сроки»,— пояснил госпо-
дин Агаларов.

Александра Пшеничная

госкомиссия

В феврале 2007 года «Ъ-Дом» впервые рассказал о строительстве усадьбы премиум-
класса Agalarov Estate. Проект уже успел взбудоражить воображение многих извест-
ных и состоятельных людей. В настоящее время финальной отделки ждет первая 
очередь именных вилл. Официальные продажи еще не начались — потенциальные
резиденты ждут их с нетерпением.

Кованые ворота — непременный атрибут барской усадьбы  ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА

Все до единого деревья на территории поселка высажены после начала строительства. Прежде это было голое поле ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА

Фасады вилл решены в единой цветовой гамме, при этом каждая является репликой 

мирового архитектурного шедевра  ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА

Обещали и сделали. На нынешний год было намечено приступить к возведению второй очереди, что и
было сделано. В разной степени готовности находятся около 20 вилл и таунхаусов. Также вторую очередь, как
и обещали, изолировали от первой, а под первую подвели всю инфраструктуру, чтобы можно было одновре-
менно вселять резидентов в первую и вести работы во второй. Кроме того, заасфальтировали подъездную
дорогу от Новорижского шоссе к центральному въезду. Решили проблему с изоляцией поселка от окружаю-
щих соседних деревень.

Обещали и не сделали. Проект лишился конюшни с зимним и отдельным детским манежами. Не предус-
матривается даже содержание лошадей резидентов. В процессе работы над поселком Арас Агаларов решил,
что конюшня стала бы слишком большой нагрузкой для усадьбы. Кроме того, планировали начать продажи
домовладений около года назад, но пока не начали.

Не обещали, но сделали. Привели в проект мирового лидера среди сетей гольф-клубов в сегменте 
luxury — Troon Golf. Кроме того, заранее не говорилось о том, что первые девять лунок будут готовы 
к сентябрю 2008 года.

РЕЗУЛЬТАТ ГОСКОМИССИИ

Терпение резидентов
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Клубный формат
Переулки в окрестностях Чис-
топрудного бульвара являются
своего рода локальным рынком
недвижимости, особой терри-
торией внутри центра Москвы.
На первый взгляд, этот район
ничем особенным не выделяет-
ся. Понятно, что жилье в окрест-
ностях Чистых прудов, как и в
других районах центра, бывает
дорогое и очень дорогое. Как и
повсюду, наряду с дореволюци-
онными здесь есть дома совет-
ского времени, причем прак-
тически всех периодов, можно
найти даже кирпичные пятиэ-
тажки. Правда, если в Замоскво-
речье можно купить квартиру
в таком доме за 7 млн руб., в ок-
рестностях Чистых прудов це-
на начинается от 9 млн руб. Что
же касается верха цены, то здесь
Чистые пруды практически не
уступают Остоженке. И там и
здесь средняя цена предложе-
ния в сегменте luxury —около
$7 млн за квартиру.

Однако определяющим для
района в отношении недвижи-
мости являются не предельные
значения цен на квартиры и да-
же не превосходная социаль-
ная инфраструктура, а именно
то, что основная часть застрой-
ки представлена исторически-
ми зданиями. Это доходные до-
ма клубного формата, а также
старинные особняки и город-
ские усадьбы. И эта среда, как
выясняется, для формирова-
ния локального рынка недви-
жимости значила не меньше,
чем близость Москвы-реки и
вид на храм Христа Спасителя
для остоженских переулков.
Характерно, что при строитель-
стве новых домов в советское
время картина значительно
не изменилась: новые дома
ставились так, что по этажно-
сти и масштабу на фоне более
старых соседей не выделялись.

Кроме того, в минувшем ве-
ке были застроены почти все
свободные участки, что в наше
время является еще одним зна-
чимым для локального рынка
недвижимости фактором. Иног-
да район Чистых прудов уподоб-
ляют Остоженке, но это не сов-
сем корректное сравнение. Дело
в том, что в остоженских переул-
ках ценных исторических зда-
ний было мало (кстати, почти
весь этот район в свое время го-
товился под снос для будущей
прокладки проспекта от Дворца
Советов), поэтому ближе к наше-
му времени образовалась терри-
тория, пригодная для новой за-
стройки. В результате за послед-
нее десятилетие там появилось
более полусотни новых домов.

В окрестностях Чистых пру-
дов это невозможно: новострой-
ки появляются, но общее коли-
чество новых жилых объектов
не превышает одного десятка.
Возможно, именно поэтому лю-
бое новое предложение здесь
оказывается востребованным.

Вторичная территория
Оживленной жизни новост-
роек в районе Чистых прудов
нет. Это территория вторично-
го рынка, к которому относят-
ся в том числе и недавно поя-
вившиеся жилые дома.

При этом их конкуренты, как
правило, не другие новострой-
ки, а реконструированные (или
хотя бы капитально отремонти-
рованные) здания дореволюци-
онного времени, самым извест-
ным из которых считается дом
страхового общества «Россия».
Требования у состоятельной
публики как дореволюцион-
ной, так и современной России
были схожи — большие и очень
большие квартиры с высоки-
ми потолками. Разница толь-
ко в том, что в наше время к до-
рогой недвижимости предъяв-
ляются иные требования по
инженерному оборудованию.
Довольно характерная картин-
ка наших дней: респектабель-
ный дом начала ХХ века, у кото-
рого к декору фасада добавлены
ящики кондиционеров.

Тем не менее по стоимости
такое антикварное жилье нахо-
дится на весьма достойном уро-
вне. Например, в настоящее
время в доме по Чистопрудно-
му бульвару, 14 (он известен
своими фасадами с рельефами,
подражающими древнерусской

владимирской пластике) пяти-
комнатная квартира площадью
150 кв. м предлагается к прода-
же за 51,8 млн руб. (примерно
$13,8 тыс. за 1 кв. м). Характер-
но, что имидж престижной нед-
вижимости былых времен вли-
яет и на стоимость жилья в со-
ветских домах. Например, не
так давно 66-метровая квартира
в кирпичном доме 1970-х годов
в Большом Харитоньевском пе-
реулке предлагалась по цене
около $12,5 за 1 кв. м.

Понятно, что при высоком
уровне цен и дефиците площа-
док под застройку каждый но-
вый объект вызывает повышен-
ный интерес потенциальных
покупателей, ориентированных
именно на этот район центра.

Чистопрудные
новоделы
Самым масштабным в районе
прудов новым объектом стал,
пожалуй, комплекс «Дом на
Покровском бульваре», строи-
тельство которого в настоящее
время завершается в Казармен-
ном переулке, 3. Он представ-
ляет собой здание переменной
этажности (7–10), состоящее из
корпуса, вытянутого вдоль Пок-
ровского бульвара, и еще четы-
рех приставленных к нему кор-
пусов. На рынке этот объект из-
вестен уже не первый год, и к
настоящему времени почти все
квартиры в доме проданы (всего
их 209). Впрочем, по отдельным

апартаментам можно найти
предложения. Так, недавно
квартира площадью 137 кв. м
в этом комплексе предлагалась
за 57,8 млн руб.

Стоит заметить, что у апарта-
ментов этого комплекса очень
хорошие видовые возможно-
сти. Северная часть выходит
на тихий центр и церковь в Ба-
рашах, из южных окон откры-
вается панорама центра Моск-
вы, дающая особенно эффект-
ные виды за счет естественно-
го понижения линии бульва-
ров к Москве-реке.

К удачным завершенным
проектам можно отнести такие
постройки, как рассчитанная
всего на 15 квартир «Добрая
слободка» (Машкова, 6) или 39-
квартирный дом по Фурманно-
му переулку, 8. Это здания сов-
ременной архитектуры, одна-
ко стоит заметить, что к таким
здесь относятся далеко не все
новостройки. Значительная
часть новых домов — реконст-
руированные здания с истори-
ческими или близкими к ним
фасадами, причем среди них
есть весьма небольшие по
масштабу проекты.

Один из самых интересных
новых объектов в этом районе
— клубная резиденция «Чистые
пруды», расположенная у пере-
сечения Подсосенского и Бара-
шевского переулков напротив
старинной Введенской церкви
в Барашах. Это комплекс, в кото-

рый входят и семиэтажный дом
на 12 квартир, и четырехэтаж-
ный дом на 11 квартир, а также
два особняка площадью 882 и
2 тыс. кв. м. Новостройка ока-
залась весьма успешной, и к на-
стоящему времени недвижи-
мость здесь почти вся продана.

Особняки, а не дома
В «Чистых прудах» предусмот-
рены апартаменты от 60 до
280 кв. м, но самая интересная
часть комплекса — особняки.
На рынке недвижимости топ-
класса подобного рода пред-
ложения встречаются. Можно
вспомнить, например, виллу
в Молочном переулке или особ-
няк, ставший составной частью
дома по Большой Никитской,
45. В случае с «Чистыми пруда-
ми» отдельно стоящие здания,
выходящие на красную линию
переулков, являются не просто
неким дополнением к кварти-
рам, но альтернативным объ-
ектом для жилья. Понятно, что
продажи такой недвижимости,
как городские особняки, про-
ходят не в открытом режиме.
Однако если раньше владель-
цы таких объектов не афиши-
ровали свою состоятельность,
то сегодня, кажется, наступа-
ет иное время. Любопытный
штрих: на одном из особняков
«Чистых прудов» висит плакат
с надписью «продаю» и указа-
нием ниже городского и сото-
вого телефонов владельца.

В какой-то мере окрестно-
сти Чистых прудов можно счи-
тать местом, где предложение
жилых особняков постепенно
перестает быть исключитель-
ным явлением. Наряду с рези-
денцией «Чистые пруды» мож-
но найти, например, информа-
цию о другом объекте — особ-
няке в Потаповском переулке,
8/12, который относительно
недавно предлагался к про-
даже за €3,4 млн (в настоящее
время временно не продается).
Это небольшое здание, общая
площадь которого составляет
около 298 кв. м, расположено
во дворе городской усадьбы Го-
ловиных, возникшей на рубеже
XVIII–XIX веков. Фактически это
отдельно стоящая пятиуровне-
вая (три этажа, цоколь и мансар-
да) квартира с высокими потол-
ками, ближайшими соседями
которой являются барский дом
с портиком и традиционными
проездными воротами и стоя-
щие по другую сторону палаты
XVII века. Последние пока не
продаются (здесь размещается
Государственный российский
дом народного творчества), как,
впрочем, и усадьба, но ценност-
ный уровень места близлежа-
щие постройки указывают до-
статочно четко.

Таким образом, если для дру-
гих районов Москвы даже один
особняк — явление в своем ро-
де исключительное, то в окрест-
ностях Чистых прудов только в
открытом режиме можно полу-
чить информацию о нескольких
объектах, вышедших на рынок
за последнее время. Логично
предположить, что по крайней
мере не меньшее количество
объектов рассматривается поку-
пателями и владельцами, толь-
ко информация по ним не пуб-
ликуется в рекламных объявле-
ниях. По некоторым данным,
актуальных предложений особ-
няков даже больше, а при таком
объеме можно говорить о сло-
жившемся сегменте локального
рынка. Причем характерно, что
речь идет не об особняках для
размещения, например, репре-
зентативного офиса, а именно
о жилых резиденциях.

Потенциал появления подоб-
ных предложений в районе Чи-
стых прудов достаточно велик.
Здесь так привыкли жить издав-
на. В частности, можно вспом-
нить, что в упоминавшемся уже
Харитоньевском переулке жила
московская тетка Татьяны Лари-
ной. И не исключено, что наря-
ду с квартирами в окрестных
переулках со временем станут
распространенными предложе-
ния покупки индивидуальных
жилых домов, а жилой особняк
прекратит быть исключитель-
ным явлением на рынке и вой-
дет в один ряд с квартирами и
пентхаусами.

Валентин Корнев

Пруды праведные
оазисы

Чистые пруды — очень небольшой природный объект, получивший некогда имя
в честь одной из первых в истории Москвы акций очистки городского водоема, кото-
рой до этого носил имя Поганой Лужи. Однако в наше время название «Чистые пруды»
является своего рода брендом дорогой недвижимости, а сам район успешно конку-
рирует с Замоскворечьем, Арбатом или Пресней.

Особняк в Потаповском переулке, 8/12: предлагался к продаже

за €3,4 млн  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Чистопрудный, 14: антиквариат в камне  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Клубная резиденция «Чистые пруды»: соседство с храмом повышает

капитализацию недвижимости  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО



Подготовленная в недрах департамента градостроительства прог-
рамма полного сноса пятиэтажек имеет еще один, не менее важ-
ный раздел. Он в большей мере касается застройщиков, чем по-
тенциальных покупателей жилья, но значительно повлияет и на
рынок в целом, и на облик города, и на ценовые коллизии бли-
жайших нескольких лет. А значит, коснется всех без исключения
москвичей.

Итак, что задумали наши градостроители? А задумали они
львиную долю городского строительства осуществлять исключи-
тельно силами и средствами бюджета, обходясь без участия инве-
стиционно-строительных компаний. «Львиная доля» — это все
проекты реконструкции кварталов, то есть самая большая часть
будущих строительных площадок.

Поясню. Сейчас у инвестиционно-строительных компаний
есть три возможности получения площадки. Первая — это купить
ее на вторичном рынке. Вторая — освоить каким-то образом феде-
ральные земли. Например, вывести за пределы города крупное
предприятие или воинскую часть. И наконец, третья — поучаство-
вать в инвестиционном конкурсе на реконструкцию квартала (это
может быть и находящаяся в ведении города промзона). И это все.

Точечная застройка в городе запрещена, районов массовой за-
стройки не осталось. Чтобы строить, нужно сносить, а именно
это и называется реконструкцией кварталов. Так вот, в новой мо-
сковской программе (предположительно, она будет принята сто-
личным правительством в начале августа) прописано, что инве-
стиционные конкурсы на реконструкцию кварталов прекратят-
ся, а вся эта деятельность будет осуществляться городскими
структурами за счет бюджета. 

Впрочем, инвесторам оставлена одна маленькая возможность
поучаствовать в конкурсе — только в тех случаях, когда выход но-
вых площадей относительно снесенных запланирован с коэффи-
циентом менее чем 1,7. То есть если на каждые 100 кв. м снесен-
ных площадей планируется построить хотя бы 170 новых, то за
дело берется город. Если меньше — может поучаствовать инве-
стиционная компания. Как же, разбежались! 1,7 — это нижний
предел рентабельности. Только для того, чтобы расселить типо-
вую пятиэтажку, надо построить как минимум 150 кв. м на 100
снесенных. Иными словами, только 10% (или менее) построен-
ных площадей пойдет в продажу. Вменяемый инвестор на это
никогда не согласится.

Снос пятиэтажного и ветхого фонда (а в будущем также и девя-
тиэтажных, и даже 12-этажных «панелек») полностью перейдет
в ведение города. Это, по самым скромным подсчетам, не менее
половины всех потенциальных городских стройплощадок. Чем
это обернется для покупателей? Во-первых, увеличением количе-
ства типовых домов и, соответственно, уменьшением элитного
и бизнес-сектора. Строить элитные дома, да и качественный биз-
нес-класс город никогда толком не умел (хотя пытался, прецеден-
ты были). А «панельки», во-первых, строятся быстрее, во-вторых,
надо же обеспечивать объемами крупные домостроительные
комбинаты с десятками тысяч рабочих.

Таким образом, доля качественного жилья в общем объеме
снизится, а цены на него, естественно, в очередной раз взлетят.
Правда, довольными останутся застройщики эконом-класса,
а также очередники и переселенцы из пятиэтажек.

Квартальный незачет

Андрей 
Воскресенский

Выпускающий редактор «Ъ-Дом»
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Опыт инвестиций
Программа сноса хрущевок
действует в Москве давно, и
сегмент желающих заработать
на всем, что идет под снос, уже
сформировался. «Например,
частный инвестор приобрета-
ет двухкомнатную квартиру
площадью 45 кв. м, а через
несколько лет получает совре-
менный вариант площадью
60 кв. м в старом и престиж-
ном районе столицы. Если у
покупателей есть деньги для
инвестиционных вложений,
то они идут на подобные вари-
анты»,— рассуждает генераль-
ный директор компании «Пе-
ресвет-недвижимость» Нико-
лай Андреев. По его словам, ес-
ли первая квартира может сто-
ить около $200 тыс., то ее заме-
на, предложенная городскими
властями, вполне может «уйти»
на рынке за $350 тыс.

Участники рынка затрудня-
ются точно оценить количест-
во инвестиционных сделок в
сегменте пятиэтажек, предназ-
наченных к сносу. «Оценить
объем этого рынка невозмож-
но, никто не скажет, что поку-
пает квартиру в инвестицион-
ных целях, чаще всего поку-
патели говорят, что покупают
квартиру для себя или для бли-
жайших родственников»,—
говорит Николай Андреев.
По данным Нины Кузнецовой,
генерального директора «МИАН
— Агентство недвижимости»,
на хрущевки приходится не бо-
лее 5% инвестиционных сделок,
заключаемых на рынке.

Впрочем, некоторые анали-
тики считают этот сегмент инве-
стиционно насыщенным. «На
сегодняшний день панельные
пятиэтажки составляют около
3,6% предложения, и практиче-
ски все они выкупаются с инве-
стиционными целями»,— ут-
верждает директор аналитиче-
ского консалтингового центра
холдинга «Миэль» Владислав
Луцков. На наличие большого
числа инвестиционных покупа-
телей указывает и слишком вы-
сокая для этого сегмента стои-
мость квадратного метра.

По данным Владислава Луц-
кова, средняя цена 1 кв. м в па-
нельной хрущевке по Москве
составляет около $5966. «Одна-
ко если судить по полной цене
квартиры, с учетом малых пло-
щадей квартир в хрущевках,
цена такого объекта получает-
ся ниже аналогов в более сов-
ременных домах с квартирами
большей площади. Это и прив-
лекает покупателей, которые
осуществляют первую сделку
с жильем, так как в этом случае
цена входа на рынок жилой
недвижимости по стоимости
объекта оказывается ниже»,—
объясняет эксперт.

Другие участники рынка
оценивают стоимость 1 кв. м
не так высоко, но в любом слу-
чае она оказывается выше сред-
нерыночных показателей. По
данным аналитического центра
компании «Домострой», сегодня
средняя стоимость 1 кв. м в хру-
щевке составляет около $5 тыс.,
при этом, как отмечают в ком-

пании, они продают более ком-
фортные квартиры в москов-
ских новостройках от 100 тыс.
руб. за 1 кв. м, что соответству-
ет примерно $4250 за 1 кв. м.
«В связи с этим инвестиции в
хрущевки становятся неакту-
альны, ведь можно сразу при-
обрести жилье, обладающее
более высокими потребитель-
скими характеристиками и со-
поставимой ценой»,— отмечает
директор по маркетингу компа-
нии «Домострой» Татьяна Шам-
рай. По ее словам, стоимость
хрущевок, как и любого другого
объекта недвижимости, зависит
от уровня платежеспособного
спроса, объема предложений и
общей ситуации на рынке нед-
вижимости. Она указывает на
то, что «на растущем рынке, как
правило, наиболее активно до-
рожает самое дешевое жилье,
но в период стагнации эта кате-
гория недвижимости наиболее
быстро теряет вес».

Данные, касающиеся роста
цен на хрущевки, оказывают-
ся действительно поразитель-
ными, особенно на фоне кор-
рекции цен в других сегмен-
тах рынка. Как отмечает ди-
ректор по продажам бюро нед-
вижимости «Агент 002» Вале-
рий Барнинец, те, кто приоб-
рел квартиры в хрущевках в
начале года, уже заработали
около 30–50%.

Такой рост, по мнению не-
которых экспертов, является
во многом спекулятивным, а
следовательно, непостоянным.
«Если сравнивать различные
сегменты рынка жилой много-
этажной недвижимости с точ-
ки зрения инвестиционной
привлекательности, то первое
место занимают качественные
дома эконом-класса в Москов-
ской области, а своеобразным
антиподом им являются мос-
ковские хрущевки»,— говорит
Нина Кузнецова. Она считает,

что это жилье переоценено и
в ожидании прогнозируемой
корректировки цен наиболее
уязвимо.

Плюсы и минусы
Если новая программа по рас-
ширению числа сносимых до-
мов вступит в силу, то зарабо-
тать на сносе пятиэтажек смо-
гут владельцы не только хру-
щевок, но и любых квартир в
пятиэтажках. Однако, по мне-
нию участников рынка, такие
инвестиции могут быть высо-
корискованными. «Теоретиче-
ски, конечно, выгодно купить
некачественное жилье, а по-
том в результате программы
реконструкции района полу-
чить те же метры, но в качест-
венном современном доме,
однако на практике есть мно-
жество нюансов»,— говорит
исполнительный директор
компании «РДР-холдинг» Ге-
оргий Кузин.

Во-первых, московская
программа реконструкции
ветхого жилья выполняется
с большим опозданием и про-
буксовками. Во-вторых, как
отмечает эксперт, желающие
заработать на сносе кирпич-
ных пятиэтажек не смогут так
успешно сыграть на разнице
ветхого и нового жилья, как
владельцы хрущевок. Стои-
мость 1 кв. м в кирпичной
пятиэтажке и доме нового
строительства не будет раз-
личаться столь существенно,
а следовательно, это меропри-
ятие не принесет желаемой
выгоды. В-третьих, возможна
корректировка цен, и в этом
случае доходность вложений
окажется отрицательной.

«Сегодня стоимость жилья
в Москве настолько высока,
что в дальнейшем цены не бу-
дут удваиваться и утраиваться.
Рост цен будет составлять де-
сятки процентов, но не боль-
ше. Потому инвестиции не бу-
дут такими доходными, как
в период с 1999 по 2006 год,
а любые манипуляции с мос-
ковской недвижимостью не-
сут в себе риски и не имеют
адекватной доходности,—
предупреждает Георгий Ку-
зин.— Я бы советовал обра-
тить внимание на другие ин-
струменты инвестирования».
Кроме того, по его мнению,
не стоит забывать, что «можно
просто не дожить до того вре-
мени, когда дом снесут».

Директор по маркетингу и
продажам компании «Квартал
Эстейт» Сергей Лушкин отме-
чает, что не стоит надеяться на
низкую осведомленность про-
давца квартиры. «Продавая
квартиру, собственник сноси-
мого дома прекрасно понима-
ет, что он расстается не просто
со старой маленькой неудоб-
ной квартирой, а с перспекти-

вой получения нового комфор-
тного жилья. Это учитывается
при определении цены такой
недвижимости»,— говорит
он. В результате такие кварти-
ры могут предлагаться с боль-
шой премией по отношению
к рынку.

При этом нельзя зарабо-
тать на умножении жилпло-
щади. «Приобретение хрущев-
ки в инвестиционных целях,
в надежде получения в даль-
нейшем новой, более дорогой
квартиры, малопривлекатель-
но. Во-первых, это длительные
инвестиции с сомнительным
доходом. Во-вторых, времена,
когда за ”однушку“, прописав
в ней целый аул, можно было
получить несколько квартир,
ушли безвозвратно»,— гово-
рит Татьяна Шамрай. По ее
словам, сегодня за квартиру
в сносимом доме собственник
жилья может получить только
равноценную квартиру или де-
нежную компенсацию. Стои-
мость квартиры при этом оце-
нивает комиссия. Более того,
напоминает эксперт, для пере-
селенцев обычно строят стар-
товые дома, квартиры в кото-
рых не отличаются большими
площадями, имеют простую
отделку и соответствуют до-
мам эконом-класса. Таким об-
разом, делает вывод эксперт,
попытаться заработать на го-
родской программе можно,
только зная точные сроки сно-
са дома, уговорив продавца
сделать скидку и имея надеж-
ду на дальнейший рост цен.
В противном случае покупка
квартиры в сносимой пятиэ-
тажке может обернуться бес-
смысленным замораживани-
ем средств.

Алексей Лоссан, 
обозреватель 
журнала «Компания» — 
специально для «Ъ-Дом»

Пятиэтажки навынос
административный ресурс

В Москве будут сноситься все пятиэтажки (а не только так называемые сносимые), в том числе и кирпичные. Соответствующую програм-
му разработал градостроительный департамент столицы. По мнению экспертов, это может привести к росту инвестиционных покупок
в этом сегменте. Однако в любом случае такие инвестиции будут долгосрочными: на снос пятиэтажек уйдет не меньше десяти лет.

Даже кирпичные пятиэтажки не устоят перед натиском новостроек ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА
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(Окончание. Начало на стр. 17)
Конечно, в годы перестройки

для атриума «Парк-Плейс» поли-
карбонат заказывали за рубе-
жом. Поэтому те несколько ли-
стов, которые меняли в этом го-
ду, тоже выписывали из-за гра-
ницы и ждали доставки пять ме-
сяцев. Отечественный материал
немного отличается по цвету —
пришлось бы всю крышу цели-
ком перекрывать.

Сходства с парником у стек-
лянного купола не только внеш-
ние. Даже когда погода не такая
уж жаркая, температура под
стеклом резко повышается бла-
годаря парниковому эффекту,
что ложится дополнительной
нагрузкой на кондиционеры.
Затраты энергии на охлаждение
здания ничуть не меньше той,
что экономится благодаря ис-
пользованию естественного све-
та. Поэтому в теплых странах, в
той же Италии, атриумы обычно
не остекляют полностью, чтобы
сохранить ток воздуха.

Невидимый миру
Со времен строительства «Парк-
Плейс» прошло 15 лет. В Моск-
ве построили множество пасса-
жей, торговых центров с атри-
умами и даже вращающийся
стеклянный купол на Манеж-
ной площади, но ни одного жи-
лого дома с остекленным внут-
ренним двориком.

Наконец, еще один дом с ат-
риумом появился в 2007 году
в Брюсовом переулке. Пожалуй,
больше всего это здание извест-
но своими древовидными ко-
лоннами, которые архитектор
Алексей Бавыкин увенчал вме-
сто капителей живыми деревья-

ми в кадках. Но не менее инте-
ресен план строения: централь-
ное место в композиции дома
занимает атриум, высокий и уз-
кий, как двор-колодец. Ощуще-
ние колодца подкрепляет и пле-
щущийся внизу фонтан. Венча-
ет атриум стеклянный купол,
сбоку больше всего похожий
на рыбий плавник. Хотя зачем
именно понадобилась экстра-
вагантная форма фонаря, не до
конца ясно: с улицы его все рав-
но не видно.

«Купол атриума — деталь,
которая никак не читается сна-
ружи,— считает Вера Лобанова
из архитектурного бюро ”Сло-
бода“.— В отличие, например,
от пассажа, у которого отчетли-
во видны остекленные фасады.
А атриум — это такое сугубо
внутреннее дело дома».

Принцип организации внут-
реннего пространства дома в
Брюсовом переулке очень напо-
минает гостиницу. И неслучай-
но. С самого начала его проекти-
ровали как будущий отель. И ат-
риум достался зданию в наслед-
ство от гостиничного проекта.
В результате оказалось, что та-
кое планировочное решение
вполне подходит и для многок-
вартирного дома.

Атриум для одного
Атриумы зачастую остаются для
застройщиков чрезмерной рос-
кошью, потому что вместо стек-
лянного купола почти всегда
можно прилепить на крышу до-
ма пентхаус. Пентхаусы эти под-
час сплошь покрыты стеклом,
так что по незнанию их даже
можно иногда спутать со стек-
лянными куполами каких-ни-

будь больших помещений об-
щего пользования. Но это иллю-
зия — весь свет достается только
одному жильцу, хозяину экск-
люзивных апартаментов.

В отличие от одного скром-
ного и не видного с улицы фо-
наря атриума, застекленные
со всех сторон ряды пентхаусов
могут сыграть большую роль
в формировании облика дома.
Например, при взгляде на четы-
ре башни ЖК «Соколиное гнез-
до» сразу видно, что квартиры
здесь разного сорта. Если ниж-
ним жильцам достался обыч-
ный дом, то обитателям верх-
них этажей выпала честь про-
живать в пронизанных светом
стеклянных кубах.

В «Золотых ключах-2» отдель-
ного стеклянного этажа нет, за-
то на крыше тут и там торчат
прозрачные колпачки пентхау-
сов. В этом жилом комплексе во-
обще стекла довольно много: во
дворе есть даже торговый центр
с кафе, накрытый прозрачной
полусферой.

Интересно смотрятся стек-
лянные конструкции, добав-
ленные к дому при реконструк-
ции. Пожалуй, самый интерес-
ный пример — здание в Хлеб-
ном переулке, где в его истори-
ческую часть встроен этакий
прозрачный стакан со стеклян-
ным же куполом.

Море света
Сейчас о строительстве жилых
комплексов с атриумами заявля-
ют сразу два застройщика: «ДОН-
строй» и «Сити-XXI век». При
ближайшем рассмотрении за-
стекленных внутренних двори-
ков ни в одном из этих проектов

обнаружить не удалось, но опре-
деленные черты атриумов дей-
ствительно проглядываются.

То, чем располагает донст-
роевский «Дом на Мосфильмов-
ской», уместнее было бы назвать
портиком или крытой галереей.
Два корпуса — 51-этажную баш-
ню и здание пониже — соединя-
ет восьмиэтажная перемычка,
стоящая на наклонных бетон-
ных ногах. По всей длине этой
перемычки ее разрезает вытяну-
тый стеклянный купол. Надо от-
дать должное застройщикам: ра-
ди архитектурной концепции
они с готовностью пожертвова-
ли многими квадратными мет-
рами полезной площади, а такое
нечасто случается.

Другой нетрадиционный
подход представлен в строя-
щемся ЖК «Янтарный город».
Атриумов здесь запланировано
ни много, ни мало по семь штук
на каждую из двух 30-этажнных
башен. Вообще говоря, это циф-
ра, да еще и в сочетании со сло-
вом «башня», вызывает некое
недоумение: что же они их од-
но на другое что ли поставили?
Так оно и есть, эти помещения
расположены одно над другим.
Стеклянных куполов у них нет,
зато есть окна во всю стену, даю-
щие достаточно света.

Представители «Сити-XXI
век» уверяют, что и опытные
дизайнеры, не побывав в стро-
ящемся здании, даже примерно
не понимали, чего от них хотят,
настолько необычный замысел
здесь реализуется. Каждый из
этих «как бы атриумов» — зал
площадью 90 кв. м и высотой в
три-четыре этажа. Вместо одной
из стен — огромное окно.

Сейчас все залы одинаковые,
с голыми бетонными стенами,
но вскоре все изменится. Каж-
дый из них обретет свой стиль
и свое назначение. Нижние,
трехэтажные, оставлены на ус-
мотрение жильцов. По два атри-
ума в каждом доме планируется
отвести под детские площадки.
Остальные залы будут просто
местами для прогулок, но каж-
дый со своим собственным ли-
цом. Дизайнеры разработали
итальянский, греческий, япон-
ский, английский, немецкий
и арабский дворики. В каждом
корпусе, как в Пушкинском му-
зее, вскоре будет свой итальян-
ский и греческий дворик, ос-
тальные четыре варианта расп-
ределят между двумя зданиями
случайным образом. И хотя, по
всем канонам эти помещения
ни дворами, ни атриумами не
являются, по своему назначе-
нию они вполне соответству-
ют настоящим дворикам.

В данном случае под атриу-
мы почти полностью отдана це-
лая секция зданий. Таким обра-
зом, застройщики пожертвова-

ли почти 5 тыс. кв. м жилья. Ат-
риум заметно уменьшает выход
полезной площади, зато работа-
ет на имидж. Вопрос в том, дос-

таточно ли сильно, чтобы ком-
пенсировать застройщику поте-
ри от недостающих квадратных
метров. Если да, то «Дом на Мос-

фильмовской» и «Сити-XXI век»
могут оказаться пионерами но-
вой градостроительной моды.

Никита Аронов

Под колпаком
инсоляция

«Парк-Плейс»: остекление спортзала повторяет формы атриума… «Дом-фонарь» в Хлебном переулке: не светит, а поглощает свет ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО …атриум над входной группой делает небо ближе ФОТО ЕВГЕНИЯ ДУДИНА

Прозрачный колпак во дворе «Золотых Ключей 2» позволяет осветить кафе и торговый центр ФОТО НИКОЛАЯ ЦЫГАНОВА

«Соколиное гнездо» на Ленинградском проспекте: полный обзор 

на все стороны света ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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История с географией
Французское слово hamac про-
исходит от испанского hamaca,
которое, в свою очередь, заим-
ствовано из языка карибских
индейцев и означает подвес-
ное, плетенное в виде сети ло-
же. Это изобретение индейцев
исключительно полезно: хотя
чисто утилитарные функции
походной кровати, спасающей
от сырости, змей и насекомых,
незаменимые в путешествиях

по тропическим лесам, в дома-
шней обстановке неактуальны,
у гамака остается немало прив-
лекательных черт, благодаря ко-
торым он не теряет своей попу-
лярности в цивилизованном
мире уже пятую сотню лет.

К странам, которые могут ос-
паривать друг у друга историче-
ское первенство в изготовлении
гамаков, относятся Мексика, Ко-
лумбия, Никарагуа, Бразилия и
Китай. Индейцы племени майя

переняли идею и способ изго-
товления гамака у южных со-
седей более чем за два века до
прихода испанских конкиста-
доров, и, возможно, именно га-
мак позволил им выжить, когда
они спасались в лесах от завое-
вателей. Плели майя свои «по-
ходные кровати», служившие
им заодно и домом, и рыболов-
ной сетью, из волокнистой ко-
ры дерева, которое так и назы-
валось — гамак. Традиция пле-

тения жива до сих пор. Сегодня
это семейный бизнес. В Мериде,
столице мексиканского штата
Юкатан, магазинчики, продаю-
щие гамаки, встречаются на ка-
ждом шагу. Изготавливают их
все так же вручную, вот только
материал другой — теперь это
хлопковые или нейлоновые
нити, окрашенные в яркие цве-
та. В нерабочем состоянии та-
кой гамак кажется сделанным
из цельного куска материи,

а под тяжестью тела растягива-
ется и превращается в сетку.

Мексиканские гамаки не
имеют поперечных деревян-
ных планок-распорок, что поз-
воляет им свободно растяги-
ваться и сжиматься, поэтому
главное правило при покупке
такого гамака — выбрать макси-
мально большой, что обеспечит
большую степень свободы при
смене положения тела. Никара-
гуанские гамаки, как и мекси-
канские, плетутся в виде эла-
стичной сетки. Они могут быть
как с распорками, так и без рас-
порок.

Колумбийские и бразиль-
ские гамаки изготавливаются
на ткацких станках способом
перекрестного плетения. Оно
достаточно плотное и образует
уже не сетку, а ткань. Когда-то
полотно ткали из нитей, сделан-
ных из бразильского ореха, те-
перь основное сырье для гама-
ков — хлопок, но декоративная
бахрома до сих пор плетется
вручную из расщепленной дре-
весины. Рисунок плетения бы-
вает очень сложным, на созда-
ние нескольких метров бахро-
мы уходят недели. Из бразиль-
ского ореха делаются и стропы
— канаты с петлей на конце,
на которых гамак подвешива-
ется к опоре.

Настоящим бразильским
гамаком можно обзавестись,
заказав его на сайте gamak.ru.
Здесь есть модели всевозмож-
ных расцветок и размеров, от
маленького «Аналуиза» до мно-
гоместного «Фамилиа», гамаки-
кресла на перекладинах из
очень долговечной древесины
массарандуба, а также стойки и
аксессуары для гамаков.

Китайские гамаки тоже отно-
сятся к тканевым, но отличают-
ся текстурой, поскольку ткутся
из сенили — махровой, скру-
ченной из нескольких нитей
пряжи.

Помимо плетеных сетчатых
и тканых гамаков есть еще вере-
вочные гамаки, которые назы-
вают американскими, посколь-
ку они широко распространены
в США. В недавнем прошлом это
был единственный вид гамака,
который можно было купить в
нашей стране. И хотя такие га-
маки не самые удобные, детям
они все равно нравились.

Широкий стандарт
Современные модели, пред-
ставляющие собой модерни-
зированные и дополненные
варианты национальных га-
маков, очень разнообразны.
Они могут быть с распорками
и без, с установочным карка-
сом и без, походные и такие,
которые не свернешь и с собой
не потащишь. Есть гамаки для
малышей и для взрослых, га-
маки-кресла и гамаки-кровати.
В ассортименте многих произ-
водителей загородной мебели
представлены гамаки различ-
ных видов.

Очень простые и практич-
ные модели тканевых гамаков
с распорками и разборным
каркасом (металлическим и
деревянным) есть в ассорти-
менте шведского бренда улич-
ной мебели Ato Fritid. А если
нужен гамак подешевле, стоит
обратить внимание на Dyning
Hammock от IKEA. Он треуголь-
ной формы, сделан из чрезвы-
чайно прочной такни на осно-
ве полиэстера и выдерживает
нагрузку в 300 кг.

Существуют фирмы, кото-
рые занимаются исключитель-
но производством гамаков. Са-
мая крупная и известная из них
— немецкая компания Jobek.
В перечне ее продукции прак-
тически все популярные стан-
дартные модели. Кроме того,
фабрика финансирует неболь-
шую мануфактуру на Антигуа,
откуда получает настоящие бра-
зильские гамаки, сотканные
по старинным технологиям.
Но тем, кто ищет оригинальные
современные дизайнерские ра-
зработки, стоит обратить вни-
мание на другие бренды.

Свой взгляд
Интересную модель гамака EZ
придумали для бренда Royal
Botania дизайнеры Заки Мол-
гаард и Бу Ларсен. Вообще-то
он больше похож не на гамак,
а на лежак-качалку, потому что
раскачивается вся конструк-
ция целиком, и в направлении
вверх-вниз, а не из стороны в
сторону, как в обычном гамаке.
К тому же пока гамак пуст, его
ткань натянута и не имеет ха-

рактерного провисающего си-
луэта. Тем не менее авторы от-
носят свое творение к гамакам,
поскольку он служит тем же це-
лям — отдыхать в расслаблен-
ной позе, повиснув над землей
и слегка покачиваясь.

В ассортименте бельгий-
ской фабрики Royal Botania,
специализирующейся на за-
городных светильниках и ме-
бели, есть и другие варианты
дизайнерских гамаков. Напри-
мер, модель Kokoon (Neuhaus),
у которой больше сходства
с традиционными гамаками,
чем у модели EZ. Тем не менее
это тоже необычная конструк-
ция. Деревянный каркас с кре-
стовиной в основании имеет
четыре опоры, к которым на
петлях крепятся зачехленный
матрас и тент над ним. Получа-
ется что-то вроде парящей в воз-
духе кровати, на которой мож-
но расположиться в тенечке в
приятной компании или в оди-
ночестве. При желании модель
комплектуется подушками и
балдахином (текстиль фирмы
Jab), и гамак превращается в
комнату под открытым небом.

Свежий взгляд на гамаки
недавно продемонстрировал
еще один авторский дуэт —
турецкие дизайнеры Пинар
Яр и Тугрул Говса. Их гамак Leaf
состоит из пластикового обода
овальной формы, на котором
крепится сетка. В отличие от
обычных веревочно-сетчатых
гамаков, забраться в которые
можно только очень изловчив-
шись, модель Leaf не требует от
пользователя специальных на-
выков — тело само соскальзы-
вает внутрь по гладкому пла-
стику. Попавшему в сеть угото-
ваны полный покой и расслаб-
ление, поскольку выпасть из
этого гамака нет ни малейшей
возможности. К тому же Leaf
весьма недурен собой и может
быть использован как в доме,
так и вне его.

Свою версию гамака пред-
ложили специалисты фабрики
Unopiu. Разработанный ими га-
мак Amanda закреплен на де-
ревянной опоре полуциркуль-
ной формы, так что искать два
стоящих рядом дерева не при-
дется. Собственно, именно кон-
струкция опоры отличает эту
модель, поскольку подвесить

Качели для взрослых
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Пора дачной жизни, каникул и отпусков
в самом разгаре, и предаваясь прекрас-
ному ничегонеделанию, искусство кото-
рого доступно каждому, нельзя не вспом-
нить о гамаке. Этот предмет домашней
обстановки считается воплощением лет-
ней праздности, покоя и отдыха. На са-
мом деле, гамак ассоциируется вовсе
не с каким-то там скучным бездельем —
от него веет романтикой, путешествиями,
приключениями и морем.

Гамак для пляжного отдыха

Гамак Amanda от Unopiu

Гамак Kokoon, Neuhaus

Гамак Amazonas 

Гамак Petunia (Новая студия)для бренда Ipe Cavalli, 
коллекция Visionnaire
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к ней можно любой гамак.
Тем не менее поставляется
Amanda с веревочным (амери-
канским) гамаком с деревян-
ными распорками. Такой вари-
ант гамака лучше всего сочета-
ется с формой каркаса и прида-
ет изделию сходство с арфой
или парусником. Благодаря
элегантному дизайну, модель
быстро завоевала популярность
и тиражируется по всему миру.
Заказать гамак в Москве можно

в представительстве фирмы
Unopiu или салоне света и ме-
бели Modul.

В последнем есть также ди-
ван-качели французской фир-
мы Roland Vlaemynck. Не га-
мак, конечно, но тоже можно
полежать и покачаться. Roland
Vlaemynck — один из наибо-
лее известных мировых про-
изводителей загородной мебе-
ли, и применяемый в издели-
ях этого бренда текстиль отли-

чается высоким качеством.
Качели комплектуются тремя
съемными сиденьями-подуш-
ками и двумя подушками по-
меньше, используемыми в ка-
честве подлокотников. Спинку
дивана можно откинуть, прев-
ратив его в кровать, причем до-
вольно внушительных разме-
ров (2,53х1,44 м), не зря каче-
ли называются maxi-bed. Похо-
жие модели качелей со сталь-
ным каркасом (Belfry) есть в
коллекции шведского бренда
дачной мебели KWA. Есть и ва-
рианты на деревянном каркасе
— модели Vaggeryd и Rosendal.

Традиционно гамак вешает-
ся между двумя деревьями, но
сегодня это вовсе не обязатель-
но. Для него можно приспосо-
бить фактически любое место —
как в саду, так в доме или квар-
тире. Достаточно, например,
укрепить два кольца или крю-
ка (в зависимости от типа гама-
ка) в потолке лоджии — и заго-
товка для ночевки гостя готова.

Итальянский мебельный
luxury-бренд IPE Cavalli пред-
ложил оборудовать гамаком
специальную комнату отдыха
в доме. Гамак Petunia («Новая
студия») входит в коллекцию
Visionnaire, созданную дизай-
нерами Алессандро ла Спада
и Самуэль Мацца. Интерьер в
черно-белой гамме является
современным переложением
барочного дворцового убран-
ства, и идея поместить сюда та-
кой демократичный предмет,
как гамак, весьма неожиданна.
Тем не менее авторы вполне
справились с ее реализацией.

Наше все
Гамаки делают и в России,
причем наши производители
не ограничиваются изготовле-
нием только веревочных гама-
ков, как это было в советские
времена. Большой перечень
мебели для сада представлен,
например, на сайте фирмы-
производителя «Элитные га-

маки и качели». Гамаки пле-
тутся по технологии макраме
из полиамидной нити повы-
шенной прочности. Для креп-
ления используются красивые
деревянные каркасы в виде ло-
дочки из массива сибирской
лиственницы.

«Гамак семейный» комплек-
туется крышей из маркизной
ткани с водостойкой тефлоно-
вой пропиткой и москитной
сеткой.

Гамаки, предназначенные
для отдыха сидя, сплетены из
сизаля — волокна из листьев
агавы. Гамак комплектуется
мягким жаккардовым матра-
цем. Для его установки можно
приобрести трехреберный де-
ревянный каркас пирамидаль-
ной формы или целый домик с
крышей, полом и полочкой для
фруктов, тем самым обеспечив
себе маленький рай в шалаше.

Марина Шония

Гамак из сизаля

Гамак с сеткой

Гамак-кресло

Гамак Koala

Диван-качели, Roland Vlaemynck Гамак модели EZ для Royal Botania Диван-качели, Vaggeryd

Американский гамакКолумбийский гамак
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Штучный рынок
Яна Долотова, ведущий анали-
тик компании «Итака», считает,
что рынок стародачных мест
под Петербургом — штучный:
«Этот класс объектов не выде-
ляется как самостоятельный
сегмент спроса,— говорит Яна
Долотова.— Дома в известных
садоводствах, коттеджи на Чер-
ной речке могут стоить доволь-
но дорого, но в открытую про-
дажу они поступают редко.
У каждого такого объекта свои
особенности. Инфраструктуры,
как правило, нет. Два-три дома

среди сотен могут быть хоро-
шими. Их главное преимуще-
ство — место».

В 1950-е, конечно, был зало-
жен и комаровский «академго-
родок», и дачи Литфонда, но ос-
новная часть «культурно-исто-
рических» домиков оставалась
в государственной собственно-
сти. Основной же дачно-садо-
водческий пояс вокруг города
складывался на других прин-
ципах и для других задач: од-
ним махом, очертив пример-
но 100-километровый радиус,
городские власти обеспечили

«зону рассредоточения населе-
ния» на случай ядерной угрозы
и отчасти сняли остроту продо-
вольственной проблемы. И те-
перь для подавляющего боль-
шинства петербуржцев дача —
это не столько «комаровская
будка» Ахматовой, сколько
шесть соток в Радофинниково
(более 1 тыс. га, 10 тыс. участ-
ков), или в Пупышево (1,9 га,
14,8 тыс. участков), или, не
дай бог, и вовсе в Мшинской
(2,2 тыс. га, 25 тыс. участков).
Тоже вполне себе «стародач-
ные» места…

Всего сейчас в Ленинград-
ской области и Петербурге око-
ло 2,8 тыс. садоводств, количест-
во же дачных кооперативов и
разнообразных ДНП коррект-
ному учету не подается. Парал-
лельно своими базами, лагеря-
ми и садоводствами обзаводи-
лись предприятия и НИИ, при-
чем половина из них оформила
землевладения уже в новой эко-
номической реальности — пос-
ле 1996 года. Результат налицо:
огромная часть это обширного
хозяйства пребывает в запусте-
нии, великолепные ландшафты
сочетаются с гибельным отсут-
ствием инженерии и социалки.
С оформлением прав на землю
— полный завал.

В этих условиях цивилизо-
ванный пригород начал реа-
нимировать прежние бренды.
К исторически известным пер-
сонажам добавлялись герои
нового времени, к свежим про-
ектам «пришиваются» финские
корни.

Финский акцент
Слоеная структура комаров-
ского «академгородка» сложи-

лась еще при Сталине. Ученые
(от Орбели до Алферова) жили
поближе к заливу, писатели —
за железной дорогой. В Репине
обосновались кинематографи-
сты (Олег Басилашвили, Алек-
сей Герман) и художники. В Гру-
зине — уже при Брежневе —
возникло садоводство Союза
театральных деятелей (дачи
Людмилы Сенчиной, Михаи-
ла Боярского, Сергея Захарова).
В Разливе обосновался теле-
журналист и экс-депутат Алек-
сандр Невзоров — вместе с ло-
шадьми. В Лисьем Носу масш-
табно отстроился Александр
Розенбаум…

И во все времена асфальто-
вые дорожки (с обязательным
«кирпичом» на въезде) вели к
резиденциям представителей
власти. Неподалеку от Репина
расположены загородные дома
экс-губернатора Яковлева и гла-
вы Госнаркоконтроля Черкесо-
ва, здесь же дом Людмилы На-
русовой... В Комарове — заго-
родная резиденция Валентины
Матвиенко (ей, впрочем, при-
писывают домовладения и в
Вырице, и в Репине — не иск-

лючено, что застройщики та-
ким образом просто поднима-
ют статус места).

В Ленинском капитально
обосновался высший финансо-
вый менеджмент. Крупные биз-
несмены, банкиры строят не
только для себя, но и бронируют
места для компаньонов, помощ-
ников — сохраняют привычное
окружение. Кстати, озеро Ком-
сомольское новым брендом так
и не стало, хотя состав учреди-
телей дачного кооператива со
скромным названием «Озеро»
впечатляет: Владимир Путин,
Владимир Якунин, Юрий Ко-
вальчук, Сергей Фурсенко…
(Впрочем, вряд ли пай в этом ко-
оперативе так уж легко купить.)

Любопытно, что застройщи-
ки все чаще в названиях исполь-
зуют старые финские варианты:
поселок Вартемяги, «Усадьба Му-
талахти», комплекс «Кивенна-
па». Мотив-то понятен: бывшая
деревня Кивеннапа теперь на-
зывается Первомайское и ассо-
циируется скорее с птицефаб-
рикой, чем с комфортным заго-
родным жильем. А тут и загадоч-
но, и с намеком на историю…

Девелопмент 
большой и малый
Одновременно с укреплением
загородных позиций прежней
и новой элиты идет активное
наступление девелоперов на
раскрученные места. Москов-
ский промышленно-строитель-
ный альянс покупает на тор-
гах участок (с незавершенкой)
в Репине и строит — в полном
соответствии с исходным на-
значением участка — коттед-
жный комплекс «Обкомов-
ские дачи».

В Солнечном компания
«Грантика» возводит комплекс
таунхаусов «Оллила»; секцию
в таунхаусе застройщик готов
продать по цене от 13,7 млн руб.

В четырех километрах от Ре-
пина компания «Олимп-2000»
достраивает «Репинскую усадь-
бу»: 29 домов в первой очереди,
23 — во второй, площадь участ-
ков от 22 соток до 1,5 га. Мини-
мальная стоимость домовладе-
ния в «Репинской усадьбе» —
38 млн руб. Специфика проекта
в том, что по месту это практи-
чески Репино (то есть Курорт-
ный район Петербурга), но ад-
министративно — Выборгский
район Ленобласти. А все пото-
му, замечает Игорь Жданов, ди-
ректор компании «Росса Ракен-
не» (эксклюзивный дистрибь-
ютор домов Honka), что город-
ские власти к новой жилой за-
стройке относятся безо всякого
энтузиазма, предпочитая сох-
ранять на перешейке рекреа-
ционную функцию. И новых са-
доводств в Курортном районе
практически не создают. А в об-
ласти на сельхозземлях зареги-
стрировать дачный поселок го-
раздо проще.

Процесс создания новых
коттеджных комплексов вбли-
зи сложившихся поселений на
виду — эти объекты есть в отк-
рытой рекламе, их легко пос-
читать. В Репине, Комарове и
Сестрорецке последние два-
три года не прекращаются спо-
ры вокруг возможной новой
застройки, жители опасаются
за свои владения, как могут
портят кровь инвесторам…

Но параллельно идут про-
цессы и менее заметные.

По мнению аналитика
«Петербургской недвижимо-
сти» Ольги Трошевой, сейчас
старые садоводства все актив-
нее используются как плац-
дарм для малого девелопмента.
Инвестор выкупает несколько
участков, облагораживает их,
строит несколько домов. Потом
еще. «Примерно по той же схе-
ме расселение нескольких ком-
муналок ведет к расселению
подъезда, затем может изме-
ниться и социальный статус це-
лого дома»,— проводит анало-
гию Ольга Трошева.

Еще несколько лет назад
эксперты прогнозировали ско-
рое снижение цен на коттеджи
в зонах «стихийной» застройки.
Предполагалось, что желающие
потянутся в организованные
коттеджные комплексы. 

Действительно, проблем,
с которыми сталкиваются вла-
дельцы отдельных коттеджей
в зоне сложившейся застрой-
ки, немало: ограничения по
инженерным мощностям, сло-
жные отношения с соседями
(если рядом, например, живут
люди другого социального ста-
туса), проблемы согласования
проекта коттеджа с правлени-
ем поселка.

Однако спрос на коттеджи в
стихийно сложившихся посел-
ках есть. Особенно хорошо вид-
но это на примере «старых», пре-
стижных садоводств, где любой

участок, выставленный на про-
дажу, в течение двух-трех меся-
цев находит покупателя. При-
чем каждое домовладение пред-
ставляет огромный интерес не
только для желающих постро-
ить загородный дом для собст-
венного проживания, но и для
потенциальных инвесторов: на
рынке уже нередки случаи, ког-
да советского типа дачу покупа-
ют под снос, на ее месте строят
новый коттедж из газобетона
или других сравнительно недо-
рогих материалов и затем про-
дают. Желающие купить объект
находятся нередко еще на ста-
дии строительства.

Неплохо уходят и готовые до-
ма — например, в садоводствах
Белоострова стоимость дома по-
стройки последних трех-пяти
лет с котлом и проведенной в
дом канализацией — от 8 млн
руб., в Токсове — от 12 млн руб.
Причина такого спроса проста:
общая тенденция покупать но-
вострой затронула все слои на-
селения, однако приобретение
дорогого дома в закрытом кот-
теджном поселке не каждому
по карману. Поэтому многие
сторонники загородного образа
жизни выбирают участки в са-
довых товариществах, располо-
женных нередко ничуть не ху-
же, чем коттеджные комплексы:
достаточно вспомнить садовод-
ства на Карельском перешейке.

В зонах же, где поселок воз-
никал на выделенном участке
со статусом ИЖС и удачным
местоположением, цены на
домовладения гораздо выше:
в Ушкове — от 18 до 20 млн руб.,
в Рощине — от 9 до 18 млн руб.,
в Песочном (Курортный район)
— от 15 до 17 млн руб.

Совместное решение
Почти все «стихийные» посел-
ки страдают от дефицита объ-
ектов инфраструктуры. Эта про-
блема была присуща даже са-
мым хорошим садоводствам и
по наследству достается хозяе-
вам новых домов на террито-
рии садовых товариществ.
По словам Ольги Котек, заме-
стителя директора по марке-
тингу и региональному разви-
тию GVA Sawyer, коммуника-
ции в старых поселках в боль-
шинстве случаев также требу-
ют модернизации. При этом
начинать нужно с дорог, пос-
ле чего браться за обновление
систем водоснабжения и кана-
лизации. В одних поселениях
сильно изношены инженер-
ные коммуникации, в других
— отсутствуют централизован-
ное газоснабжение и канали-
зация, в третьих — случаются
проблемы с электричеством и
водой. И буквально во всех ме-
стах серьезным недостатком
является низкий уровень бе-
зопасности.

Неудивительно, что жители
коттеджного «самостроя» все
чаще начинают сотрудничать
друг с другом. Например, объе-
диняя несколько домовладе-
ний за одним забором. Смысл
совместного сосуществования
понятен: совместно легче, не-
жели поодиночке, решать воп-
росы с подключением света, га-
за, заменой инженерных сетей
или вывозом мусора, что для
загородных жителей всегда ак-
туально. По осторожному мне-
нию специалистов, уже в са-
мом ближайшем будущем они
могут начать и «юридическую»
жизнь — например, организо-
вав ТСЖ.

Анфиса Денисова, 
Екатерина Голубева,
журнал «Пригород», 
специально для «Ъ-Дом»

Расселение
старых дач
тенденции

Петербургские пригороды Репино (Куоккала) и Комарово (Кел-
ломяки), Солнечное (Оллила) и Зеленогорск (Терийоки) стали
популярны еще во второй половине XIX века. Но потом по Каре-
лии и побережью залива прокатились три войны, три раза меня-
лась власть, так что никакой особой преемственности не полу-
чилось. Сейчас идет новая волна — стихийное превращение
стародачных мест в коттеджные поселки.
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…а стародачные поселки постепенно становятся площадками для нового строительства ФОТО ИЛЬИ ВЫДРЕВИЧА

Старые дачи на берегу Финского залива трансформируются в новомодные коттеджи… ФОТО ИЛЬИ ВЫДРЕВИЧА
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памятники
(Окончание. Начало на стр. 17)

К концу XIX века такие при-
емы объемно-пространствен-
ной композиции зданий (осо-
бенно дач и коттеджей) стали
не только общепринятыми,
но и превратились в своего ро-
да «знак» удобства и комфорта.
В этом отношении модерн вы-
ступил продолжателем рацио-
налистических традиций ар-
хитектуры периода эклектики.

С точки зрения «прочности»
— в смысле использования ма-
териалов и конструкций и их
архитектурно-художественно-
го осмысления — дача Гаус-
вальд также весьма характер-
на. В частности, та часть зда-
ния, где стены выложены из
кирпича, облицована снаружи
светлой керамической плит-
кой (тогда она называлась «ка-
банчиком»). А фасады деревян-
ных частей постройки решены
иначе — но при этом так, что в
них отчетливо выявляется спе-
цифика дерева. 

Впрочем, и в этом аспекте
модерн продолжал и разви-
вал принципы концепции
«рациональной архитектуры»,
сформулированной в середи-
не XIX века А. К. Красовским:
«техника или конструкция есть
главный источник архитектур-
ных форм». Но если в аспектах
«пользы» и «прочности» дача Га-
усвальд может рассматривать-
ся как диалектическое разви-
тие рационалистических пре-
дыстоков модерна, то в аспекте
«красоты» это здание уже все-
цело принадлежит модерну.

Дача Гаусвальд настолько по-
пулярна, что ее архитектурное
решение копируется современ-
ными строителями частных до-
мов (один такой особняк есть
даже на Таганке в Москве).

Воссоздание 
путем сноса
В 1918 году в особняке Гаус-
вальд разместили 3-ю детскую
колонию имени товарища Лу-
начарского. Потом долгие годы
тут был санаторий-профилак-
торий Ленинградского метал-

лического завода. В 90-х годах
он был продан частной компа-
нии, в настоящее время им
владеет ООО «Импульс».

Внешне памятник деревян-
ной архитектуры, несмотря на
обветшалый вид, не вызывает
опасений. Однако на самом де-
ле одно из красивейших зда-

ний Петербурга эпохи модер-
на съедено грибком и насеко-
мыми. По мнению экспертов,
блестящий образец дачной ар-
хитектуры придется сносить,
повреждения глубокие и дачу
не спасти.

Если белый домовый гриб
проникает в материал, можно

считать, что здание обречено.
От разрушений не спасут даже
современные способы консер-
вации. Гриб появляется там,
где для него есть подходящие
условия: сырость и отсутствие
свежего воздуха. Отсутствие
эксплуатации создали микро-
организмам невероятно бла-

гоприятную почву для размно-
жения. Не один год текла кров-
ля, не было отопления, а вен-
тиляционные окна в подвале
в свое время заложили кирпи-
чом. «К сожалению, из силь-
ного поражения конструкций
вывод неутешительный. Что-
бы полноценно эксплуатиро-
вать этот интереснейший па-
мятник, его нужно разобрать.
Я противник каких-либо вос-
созданий, но этот случай —
исключение. Нужно зафикси-
ровать то, что имеем, и создать
копию, сохранив в ней какие-
то подлинные моменты»,—
считает представитель Совета
по сохранению культурного
наследия Петербурга Михаил
Мильчик.

В ООО «Импульс», которое
сейчас является владельцем да-
чи, корреспонденту «Ъ-Дома»
заявили, что сейчас документы
на снос и дальнейшее воссоз-
дание дачи Гаусвальд находят-
ся на последних стадия согла-
сования в КГИОП. «Надеюсь,
что в ближайшее время все сог-
ласования мы получим и при-
ступим к работе,— заявил сот-
рудник компании.— Сейчас
же пройти внутрь строения не
представляется возможным из-
за его ветхости».

Рыночный аспект
Каменный остров — одна из
самых закрытых и охраняемых
с точки зрения памятников ар-
хитектуры зон Санкт-Петербур-
га. Здесь запрещено вести лю-
бое новое строительство, разре-
шена лишь реставрация и вос-
становление существующих
домов. Надо ли говорить, что
это делает Каменный остров са-
мым дорогим местом города.

Правда, дать рыночную
оценку земле и жилью там пра-
ктически невозможно, сделки
если и проходят, но на рынок
не попадает даже информация
о них. Сам Каменный остров
сложился как жилая террито-
рия в конце XIX века. Остров
был собственностью импера-
торской фамилии и носил наз-
вание парк «Тихий отдых». Кон-
тингент владельцев местных
дач был отобран особо. На за-
ре советской власти дачи вель-
мож решили отдать трудящим-
ся. В фешенебельных зданиях
разместились санатории для
строителей социализма, позже
большинство зданий отдали
дипломатическим и государст-
венным учреждениям. Осталь-
ные дачи к концу XX века прев-
ратились в руины, да и резиден-
ции обветшали. Именно такая
судьба постигла дачу Гаусвальд.

«Для того чтобы успешно ис-
пользовать это здание и чтобы
оно приносило прибыль, его
надо реконструировать или
полностью перестроить,— го-
ворит Владимир Гаврильчук
генеральный директор кор-
порации ”Адвекс. Недвижи-

мость“, крупнейшей риэлтер-
ской компании Петербурга.—
Стоимость реконструкции и
реставрации с сохранением ис-
торических интерьеров стоит
от €5 тыс. до €7 тыс. за 1 кв. м.
Кроме того, проект придется
вести под постоянным надзо-
ром КГИОП. Гораздо проще
снести здание и на его месте
сделать новодел, внешне вос-
создав старую архитектуру.
Так и дешевле и удобней в пос-
ледующей эксплуатации».

Нечасто случается, что ком-
мерческие интересы так «удач-

но» сочетаются с разрушитель-
ным действием домового гри-
ба и разрешительными вер-
диктами комитета охраны па-
мятников. Однако факт есть
факт: в результате трех этих
разнонаправленных векто-
ров Петербург утратит один
из самых интересных памят-
ников раннего модерна. Никто
же не будет спорить с тем, что
новые стены, пусть и не под-
верженные разрушению, ни-
когда не заменят дух настоя-
щей старины.

Павел Никифоров

Разрешительная сила

Даже в полуразрушенном состоянии дача Гаусвальд сохраняет обаяние, присущее раннему модерну ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА

Отечественные кинематографисты
снимали особняк неоднократно. Поч-
ти в каждом втором фильме-оперетте,
выпущенном в советские времена на
«Ленфильме», мы с легкостью узнаем
главный фасад дома по очень харак-
терной круглой двери. Здесь снима-
лись эпизоды советского мюзикла
«Дон Сезар де Базан». Именно отсю-

да миссис Айзенштайн (Л. Максакова)
провожала в тюрьму (как ей казалось)
своего супруга Генриха Айзенштайна
(Ю. Соломин) в фильме «Летучая
мышь». И именно перед этой дверью
«авантюристка», оперная певица и
просто красавица Ирэн Адлер появля-
ется впервые перед Холмсом и зрите-
лями в замедленной рапидной съем-

ке. Эпизод «Скандал в Богемии», кото-
рый режиссер мастерски вплел в де-
тективную историю о сокровищах Аг-
ры, занимает небольшое место в кар-
тине, но благодаря сюжету, в котором
мы впервые видим влюбленного Холм-
са, запоминается отчетливо. Вся ат-
мосфера этой киноистории буквально
пропитана духом Каменного острова.

КИНОИСТОРИЯ Д АЧИ ГАУСВА ЛЬД

А вам дом Шерлока
Холмса жалко?

Игорь Масленников, 
режиссер сериала 
о Шерлоке Холмсе:
— Жалко — не жалко… не знаю. Основ-
ные съемки фильмов о Холмсе прохо-
дили в Риге, а в этом доме на Каменном
острове мы снимали лишь несколько
эпизодов. Подобных домов в наших
пяти фильмах мелькает очень много.
Двадцать пять лет назад питерский дом
казался новеньким, а несколько лет на-
зад я проезжал мимо него и очень рас-
строился. Дом очень обветшал, он сей-
час в плохом состоянии. Если его не бу-
дет, для меня это не станет историче-
ской потерей. Каменный остров раньше
был местом аристократических домов
и дач, и теперь там селится так называе-
мая новая аристократия, включая судей
Конституционного суда. Там красивые
строения, не ветхие. И если там что-то
строить, то такие же красивые дома.

Михаил Боярский, 
актер: 
— Когда у меня будет столько денег,
сколько у того, кто сейчас сносит этот
дом и строит свой, я снесу тот, что сей-
час построят, и поставлю свой. И так бу-
дет до бесконечности. Сносят же ведь
не по воле божьей. Я помню этот дом,
мы там снимали «Дон Сезар де Базан».

Тогда он был вполне крепкий и выглядел
очень современным, поэтому нам при-
ходилось каждый раз что-то придумы-
вать, чтобы его «состарить», сделать
более ветхим. Закрывали водосточные
трубы, провода… Снимали крышу, окно
и подъезд и почти всегда вечером или
ночью, чтобы не было видно ни ближай-
ших построек, ни того, что он недоста-
точно старый. Это же не детский дом,
не дом для престарелых, и он не принад-
лежит «Ленфильму»… В кино порой мы
строили целые города, например, для
«Человека с бульвара Капуцинов» в Кок-
тебеле мы построили целый деревянный
город, и потом его пришлось снести.
Жалко, конечно, а куда деваться…

Джон Айдинианц, 
заместитель куратора 
Музея Шерлока Холмса 
на Бейкер-стрит, Лондон:
— Я уверен, что этот дом имеет огром-
ную нематериальную ценность. Просто
беда, что его сносят. Еще печальнее бу-
дет, если новые площади будут исполь-
зованы для строительства нового паба
или клуба. Было бы более или менее по-
нятно, если бы на месте снесенного до-
ма появилось жилье, поскольку это все-
таки необходимо в связи с ростом насе-
ления. Тем не менее печально, что такие
осколки популярного культурного насле-
дия могут вот так легко быть уничтожены
компанией, которая заботится только о
получении денег, а не о будущих поколе-
ниях. То же самое случилось с домом
Конан Дойла в Уиндлсхеме, в котором
он жил до своей смерти в 1930 году.
Он долгое время стоял без присмотра,
при том что был объектом культурного
наследия. А теперь его сносят, чтобы
построить на его месте гостиницу.

прямая 
речь
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домзарубежная недвижимость

Привычные места
По данным крымских риэлте-
ров, почти половина сделок с
недвижимостью на Южном бе-
регу Крыма приходится на до-
лю российских граждан. По
статистике посещений интер-
нет-портала «Дом на море»,
крымская недвижимость за-
нимает второе место после Ге-
ленджика, опережая курорты
Болгарии. «В основном жилье
в Крыму покупают россияне,
которые привыкли здесь от-
дыхать,— отмечает менеджер
портала Наталья Сергеева.—
Основные требования, кото-
рые предъявляют покупате-
ли,— расположение дома не-
далеко от моря, в городской
черте, но в тихом районе. Та-
кие объекты сейчас строятся
по всему побережью, наиболее
активно застраиваются Боль-
шая Ялта и Алушта».

Наибольший интерес у рос-
сиян, намеренных приобрести
элитное жилье, по словам На-
тальи Сергеевой, сегодня вызы-
вает жилой комплекс «Лагуна»
и клубный «Дом композитора»
в Ялте, а также жилой комплекс
в парке Чаир, в 30 минутах езды
от Ялты, на территории знаме-
нитого в свое время санатория
«Сосновая роща». Если «Лагуна»
привлекает прежде всего спо-
койствием, уединенностью и ар-
хитектурной схожестью с Фран-
цузской Ривьерой (комплекс
расположен на окраине Гурзуфа,
в 10 км от Ялты и примерно в
3 км от «Артека» и горы Аю-Даг, в
10–20 м от кромки воды), то дру-
гие два объекта вызывают у рос-
сиян ностальгические чувства.

«Дом композитора» находит-
ся в историческом центре Ялты
в 100 м от городской набереж-
ной. Комплекс состоит из трех
корпусов: нового элитного
клубного дома и двух зданий
старинного особняка 1881 го-
да, бывшей усадьбы компози-
тора Александра Афанасьеви-
ча Спендиарова. В старинных
корпусах особняка сейчас идет
реконструкция и реставрация
внутренних помещений, вос-
станавливаются многочислен-
ные камины и печи, построен-
ные в конце XIX века. В корпу-
сах расположатся зоны отды-
ха для жителей комплекса, ре-
сторан, музыкальный салон,
бутики, room-service, сигар-
ная комната. Также в старин-
ном корпусе будет построено
пять апартаментов. В новом
восьмиэтажном корпусе с под-
земным паркингом и эксплуа-
тируемой кровлей, площадью
около 6 тыс. кв. м расположат-
ся 22 апартамента площадью
от 40 до 270 кв. м. Продажи
начнутся в сентябре, и, по дан-
ным застройщика (Московская
инвестиционная группа), це-
на квадратного метра составит
$10 тыс. Полное завершение
строительных работ заплани-
ровано на осень 2009 года.

Еще более теплые музыкаль-
ные и литературные ассоциа-
ции вызывает у россиян жилой
комплекс в парке Чаир — где
распускаются розы и расцвета-
ет миндаль и где поэту Павлу
Арскому снились «твои золоти-
стые косы» и другие приятные
сны. Когда-то на месте санато-
рия, в сосновом бору, был охот-
ничий домик князя Юсупова,
а рядом — дача «Чаир», постро-
енная в 1903 году по заказу ве-
ликого князя Николая Никола-
евича. В 20-е годы прошлого ве-
ка на прибрежной территории
бывших владений великого
князя Романова и князя Юсупо-
ва появились санаторная дача
«Чаир» и дом отдыха Центросо-
юза «Сосновая роща», по алле-
ям которого любил разгуливать
Маяковский. Впрочем, помимо
литературных, музыкальных и
исторических это место имеет
и другие достоинства — сосны
здесь растут у самого берега мо-
ря, что создает неповторимый
микроклимат, благотворно
действующий на организм.

Ближе к морю
Понятно, что такие уникаль-
ные места редкость. Но элит-
ные объекты строятся по всему
крымскому побережью. По ка-
ким же критериям выбирают
их покупатели из России?

«Во-первых, это месторас-
положение,— говорит Лилия
Сафронова, менеджер по мар-
кетингу ГК ”Артекс“.— Элит-
ный объект обязан находить-
ся на первой береговой ли-
нии, в пляжной зоне. Причем
пляжная зона должна быть но-
вой и современной — шири-
ной не 7 м, а как минимум 20,
иметь качественные берегоук-
репительные сооружения и
защитную гидротехническую
стену семиметровой высоты.
Это необходимо, чтобы недви-
жимость не заливало водой во
время зимних штормов. Еще
один критерий — высокое ка-
чество строительства, включая
противооползневую защиту».

Как и на других курортах,
цены на крымское жилье за-
висят в первую очередь от бли-
зости к морю. В домах на пер-
вой линии жилье продается
за $2,5–4 тыс. за 1 кв. м. В элит-
ных новостройках квадратный
метр может стоить в несколько
раз дороже.

Самый дорогой жилой
комплекс в Крыму — «Черно-
морский», возводящийся в Ял-
те, в районе Никитского бота-
нического сада компанией «Ан-
тал-сервис». Жилой комплекс
должен быть введен в эксплуа-
тацию к 2010 году, сейчас жилье
в нем стоит от $18 тыс. за 1 кв.
м. На участке площадью 9 га,
из которых на 5 га разбит парк
с можжевеловыми и сосновы-
ми рощами, согласно проекту,
расположатся 4 корпуса апарта-
ментов, 13 коттеджей, 4 виллы,
а также гостиничные и адми-
нистративные здания. Высокие
цены обусловлены богатой ис-
торией объекта, которая начи-
нается с 1968 года. Правитель-
ственный санаторий «Черно-
морский» появился по инициа-
тиве первого секретаря ЦК КПУ
Петра Шелеста. Здесь отдыхали
только члены или кандидаты в
члены Политбюро КПУ, члены
правительства УССР, академи-
ки. Уже в то время в «Черномор-
ском» сложились традиции раз-

меренного, спокойного семей-
ного отдыха. Если к историче-
скому прошлому, партийно-
правительственному статусу
прибавить современную инф-
раструктуру и технологии,
включая систему «умный дом»,
получится действительно элит-
ный объект.

Второе место занимает
«Апарт-отель» в Приморском
парке Ялты. Застройщик «Три-
умвират» обещает сдать объект
к декабрю 2008 года, цены здесь
достигают $7,25–20,72 тыс. за
1 кв. м. 14-этажное здание, ко-
торое будет оснащено самыми
современными инженерно-тех-
ническими коммуникациями,
архитектурно вписано в ланд-
шафт парка. Уже с первого жи-
лого этажа открывается пано-
рамный вид на ялтинскую бух-
ту, море и парк. Площадь апар-
таментов от 66,94 до 155,19 кв.
м, высота потолка 3,3 м. На лю-
бом этаже соседние секции мо-
гут быть объединены в блоки.
В составе инфраструктуры —
рестораны, спа-центр, бассей-
ны с подогреваемой морской
водой, гостиничный комплекс,
выход на собственный благоу-
строенный пляж, бильярдный
клуб, боулинг-клуб, винный
погреб, детская комната и проч.

На третьем месте — комп-
лекс «Прибрежный» в поселке
Никита в составе курортной
зоны Большая Ялта. Крымский
прибрежный альянс намерева-
ется завершить строительство
уже к концу этого лета. Цена —
$7709 за 1 кв. м.

При этом, как утверждает
Лилия Сафонова, цены растут
на $300–400 в месяц.

Апартаменты 
класса «люкс»
Хорошая альтернатива квар-
тире в элитном жилом комп-
лексе — апартаменты в отеле.
Сейчас девелоперы начали ос-
ваивать luxury-сегмент гости-
ничной недвижимости Крыма.
Например, компания «Глобус
Эссет Менеджмент» инвестиру-

ет $300 млн в строительство
апартаментов и спа-отеля в
Большой Ялте. Апартаменты
в новом комплексе «Золотой
пляж» будут продаваться за
$1–4 млн (площадь — от 100
до 400 кв. м, цена — от $10 тыс.
за 1 кв. м.). Комплекс появится
в 7 км от Ялты между Ореандой
и Курпатами. На 15 га будут по-
строены 220 апартаментов клас-
са de luxe (70 тыс. кв. м) и пятиз-
вездный спа-отель на 70 номе-
ров. Первую очередь «Золотого
пляжа» планируется сдать в кон-
це 2009 года, а весь проект — в
2010 году. Управлять отелем бу-
дет швейцарская Luxury Hotel
& Spa Management (управляет
киевским отелем «Премьер
Палас»).

Для сравнения: сейчас
средняя стоимость апартамен-
тов в Большой Ялте составля-
ет $4–5 тыс. за 1 кв. м. Апарта-
менты предлагаются в Гурзуфе
(«Резиденция солнца», «Лагу-
на»), Ялте («Апарт», «Крымский
дворик»), Гаспре («Лазурный»),
Алуште («Дача доктора Шнейн-
гольца») и проч.

Этот формат выгоден преж-
де всего девелоперам — дело
в том, что подобные проекты
оформляются как рекреацион-
ные и могут возводиться в не-
посредственной близости от
береговой зоны, где жилищ-
ное строительство запрещено.
Поэтому и позиционируются
они не просто как жилье, а как
рекреационные комплексы,
пансионаты с апартаментами,
клубные резиденции. Во всех
таких проектах предусматри-
вается полный комплекс обс-
луживания, причем круглый
год, для чего создается управ-
ляющая компания, которая в
перспективе возьмет на себя
заботу об апартаментах, вклю-
чая их сдачу в аренду на пери-
од отсутствия хозяев.

Доходные метры
Элитные новостройки Кры-
ма могут принести инвесторам
неплохой доход, поскольку це-
ны на недвижимость южного
берега стабильно растут. Годо-
вой рост составил в среднем
30%, курортная недвижимость
с апреля прошлого года по ап-
рель 2008 года подорожала в
среднем на 42%.

По данным агентства недви-
жимости «Фирма СТД-центр»,
наибольший рост показал Ко-
реиз (61,9%), на втором месте
Симеиз (54,5%), на третьем —
Алупка и Форос (50%). В Гаспре
жилье подорожало за год на
45,4%, в Гурзуфе — на 42,8%,
в Мисхоре — на 41,6%, в Ники-
те — на 38,4%.

По информации Главного
управления статистики АРК,
по итогам первого квартала
2008 года на полуострове Крым

более половины освоенных
объемов инвестиций (пример-
но $89,7 млн) пришлось на стро-
ительство в целом, а около тре-
ти этих средств — на возведе-
ние жилья. Вложения в строи-
тельство жилья по сравнению
с первым кварталом 2006 года
возросли на 73%. Наиболее ак-

тивны в этом отношении Ялта,
Евпатория, Алушта, Феодосия
и Судак.

По данным крымских опе-
раторов рынка новостроек, до-
ходность инвестиций в недви-
жимость в 2007 году составила
от 30% до 60% в зависимости от
выбранного объекта. Вопрос

— как выбрать объект, чтобы
получить максимальную до-
ходность?

По мнению Лилии Сафроно-
вой, объект нужно выбирать не
в самом центре города (напри-
мер, в центре Ялты качество
морской воды заметно хуже,
чем на расстоянии 10–15 км от

центра города, что при доста-
точном выборе может снизить
ликвидность), лучше всего — на
побережье от Алушты до Форо-
са. «В этом регионе особенный
целебный микроклимат, а са-
мый полезный для здоровья
воздух — в Гурзуфе, Алупке и
Мисхоре,— говорит она.— По-
этому курортная недвижимость
в этих местах всегда будет поль-
зоваться высоким спросом, а
цены уже сейчас здесь в три ра-
за выше, чем в Судаке или Ев-
патории. Самый доходный объ-
ект — тот, что находится на пер-
вой линии. По расположению
такие проекты уникальны, и
что бы ни случилось на рынке,
они не упадут в цене».

Однако найти действительно
качественный проект, да еще на
первой линии, в Крыму доволь-
но сложно. По данным директо-
ра по развитию Swiss Realty Gro-
up Ильи Шершнева, 80% проек-
тов крымских элитных новост-
роек по качеству не соответству-
ет требованиям элитного сег-
мента, и в этом несоответствии
— основной риск инвестора.

Наталья Капустина

Бум на Крым
зона отдыха

По уровню спроса на недвижимость Южный берег Крыма обогнал Сочи и самые популярные среди россиян
зарубежные курорты. Предложений на первый взгляд тоже хватает — сегодня многие крымские города и
поселки переживают строительный бум, и возводится там главным образом элитное жилье. Но, увы, лишь
единичные объекты соответствуют заявленному классу. Неверный выбор может обернуться денежными
потерями и испорченным отдыхом.

Апартаменты в новом комплексе «Золотой пляж» будут продаваться за $1–4 млн

Комплекс «Лагуна» расположен в 10–20 м от кромки воды ФОТО ГК АРТЕКС

Жилой комплекс в парке Чаир вызывает у россиян теплые музыкальные и литературные ассоциации

Строящиеся жилые комлексы Крыма
Название Местоположение Цена ($/кв. м)

«Черноморский» Ялта От 18000

«Апарт-отель» Ялта 7250–20720

«Прибрежный» пос. Никита (Большая Ялта) 7709

«Жилой комплекс» Ялта 6150–8800

«Актер» Ялта 5800–15000

Respect Hall Кореиз 5580

«Виллы Галата» Гурзуф 5400–6700

«Ясная поляна» Гаспра От 5000

«Резиденция солнца» Гурзуф 4200–7800

«Аристократ» Массандра 4145–14860

«Гранд Палас» Алушта 4100–5350

«Испанская деревня» Алупка 4000–7000

«Океан» Ялта 3850

«Дача доктора Штейнгольца» Алушта От 3500

«Вилла роз» Гурзуф 3250–4000

«Эдельвейс House» Гурзуф 3200–4000

«Лагуна» Гурзуф 3100–5200

«Консоли» Никита 3000–10000

«Дарсан Палас» Ялта 3000–7000
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Удар по штабам
Почти год продолжается кредитный кри-
зис в Америке, повлекший за собой глубо-
кий спад в экономике страны. Как это при-
нято в моменты кризисов, всем хочется
найти виноватого, чтобы сделать выводы
на будущее или просто чтобы было на ко-
го показать пальцем. После широко рекла-
мируемых судебных процессов над выс-
шим руководством компаний Enron, MCI,
Tyco (Worldcom) и других в США все боль-
ше внимания уделяется так называемым
беловоротничковым преступлениям, и
ипотечный рынок, похоже, станет новой
игровой площадкой для государственных
обвинителей.

В середине июня 2008 года произошло
сразу два крупных события, привлекших
внимание финансового сообщества. Сна-
чала два бывших менеджера одного из
хеджевых фондов под крышей Bear Ste-
arns Ральф Сиоффи (Ralph Cioffi) и Мэтью
Тэннин (Matthew Tannin) были арестова-
ны по обвинению в обмане инвесторов
и финансовых махинациях. Финансовый
телеканал CNBC, традиционно защищаю-
щий большой бизнес, сразу объявил это
началом кампании «охоты на ведьм», в то
время как другие смотрят на это как на
подтверждение принципа, что перед за-
коном все равны: и бедные, и богатые.

Сиоффи и Тэннин руководили одним
из хеджевых фондов в Bear Stearns, игра-
ющим на акциях ипотечных портфелей
(mortgage backed securities). Обвинения,
предъявленные двум менеджерам фонда,
потерявшего в результате кризиса более
$2 млрд, заключаются в том, что они знали
о плачевном состоянии дел в фонде, осо-
бенно в связи с ипотекой неблагонадеж-
ным заемщикам, но не только не предуп-
редили своих клиентов о надвигающейся
проблеме, но и продолжали привлекать
капитал в уже обреченный фонд. «Это дело
не о плохом управлении хеджевого фонда.

Это дело о преднамеренном обмане ин-
весторов и кредиторов»,— заявил дирек-
тор Нью-Йоркского отделения ФБР Марк
Мершон.

Согласно обвинению, уже в марте
2007 года Сиоффи и Тэннин знали, что
их фонд находится на грани дефолта. В ап-
реле 2007 года Тэннин написал в элект-
ронном письме Сиоффи: «Саб-прайм-ры-
нок (sub-prime — рынок ипотеки для зае-
мополучателей с плохой или несуществу-
ющей кредитной историей.— ”Ъ-Дом“)
выглядит попросту отвратительно». Если
внутренние аналитические отчеты Bear
Stearns правильны, «мы должны закрыть
эти фонды прямо сейчас», далее размыш-
ляет Тэннин, и «всему саб-прайм-рынку
конец». Ситуация становится настолько
тревожной, что Сиоффи вытаскивает
свои собственные $2 млн из фонда, уво-
дя их от очевидного риска, однако оба уп-
равленца продолжали успокаивать инве-
сторов, информируя их о нормальном со-
стоянии дел в фонде и на рынке в целом.

Многие эксперты считают, что это толь-
ко начало и что впереди еще более гром-
кие обвинения и аресты на Wall Street,
связанные с ипотечным кризисом. По за-
явлению бывшего прокурора из Колора-
до Билла Леона, правительство будет ис-
кать виновных по всей иерархии рынка,
вплоть до финансовой элиты: «Каждый
раз, когда потери исчисляются миллиар-
дами, наверняка решения принимались
на самом высоком уровне управления».

Злонамеренная ипотека
В то время как государственные обвини-
тели ищут виновных в рядах финансовой
элиты Америки, еще больше расследова-
ний происходит в нижних эшелонах ипо-
течного рынка. В конце июня департа-
мент юстиции США и ФБР в Вашингтоне
объявили о результатах «операции ”Зло-
намеренная ипотека“» и предъявлении

обвинений более 400 участникам ипотеч-
ного рынка за период с марта 2008 года.

Мошенничество в ипотечном бизнесе
дело не новое. Сам ипотечный рынок в
США исчисляется триллионами долларов
(по последним оценкам Ассоциации ипо-
течных банкиров США, объем ипотечного
долга в США на сегодняшний день состав-
ляет более $14 трлн), и любой рынок тако-
го размера неизменно привлекает участ-
ников с сомнительной репутацией.

Ипотечное мошенничество опреде-
ляется как любая форма мошенничества,
целью которой являлось получение ипо-
течного займа от кредитора. Оно, как пра-
вило, сводится к двум основным категори-
ям: мошенничество с целью прибыли и
мошенничество с целью завладения нед-
вижимостью.

Мошенничество с целью завладения
недвижимостью совершается заемополу-

чателем путем фальсификации докумен-
тов о доходах. Это достаточно широкая и
«серая» категория, под которую попадают
и многие легитимные заявители, чей до-
ход достаточен для покрытия оплат, но не
удовлетворяет внутрибанковским прави-
лам исчисления дохода для людей, работа-
ющих на самих себя. Как правило, такие
заемополучатели пытаются получить за-
ем, который они действительно будут
выплачивать, и покупают дом, в котором
они реально будут жить.

Мошенничество с целью прибыли,
с другой стороны, совершается, как пра-
вило, профессиональными участниками
рынка путем сложных схем частой переп-
родажи и рефинансирования недвижимо-
сти с целью извлечения незаконной при-
были. Именно эта категория привлекает
наибольшее внимание следственных
органов.

К профессиональным участникам рын-
ка относятся ипотечные брокеры, риэлте-
ры и оценщики недвижимости, а также
индивидуальные инвесторы и покупатели
недвижимости. Риэлтеры продают недви-
жимость, помогая продавцам и покупате-
лям договориться о цене. Оценщики оце-
нивают недвижимость как независимые
эксперты, ипотечные брокеры обеспечи-
вают финансирование недвижимости от
лица банков-кредиторов на основе неза-
висимой оценки дома и в соответствии
с квалификацией покупателя.

Проблемы начинаются, когда всем трем
сторонам удается договориться о «совмест-
ной деятельности», иногда с привлечени-
ем подставных покупателей, готовых на-
рушить закон ради неплохой прибыли.
По данным ФБР, наиболее частая схема
выглядит так.

Инвестор покупает за $20 тыс. дом в пло-
хом состоянии, который требует ремонта
на $40 тыс. Он сговаривается со знакомым
оценщиком, который делает оценку дома
на $80 тыс., как будто ремонт уже сделан,
зная прекрасно, что это не так. Затем инве-
стор идет к знакомому ипотечному броке-
ру, который помогает инвестору получить
заем в сумме $60 тыс. на основе новой
оценки дома. Таким образом, банк выдает
$60 тыс. под залог дома, который в реально-
сти стоит все те же $20 тыс. и все еще требу-
ет ремонта на $40 тыс. Инвестор уходит в
дефолт, положив в карман $40 тыс. прибы-
ли. Естественно, при этом он делится с
оценщиком и ипотечным брокером.

Монополия на $14 трлн
Проблемы на нижнем уровне рынка кро-
ются в абсолютно некомпетентном процес-
се лицензирования профессиональных
участников рынка, особенно ипотечных
брокеров. Ипотечные брокеры лицензиру-
ются местными профильными департа-
ментами на уровне штатов, хотя в шести
штатах им вообще не нужно никакой ли-
цензии для ипотечного брокерства. Во мно-
гих других штатах, например Калифорнии,
ипотечным брокером можно стать при на-
личии риэлтерской лицензии, хотя это то
же самое, что автоматическое право на уп-
равление самолетом при наличии лицен-
зии ветеринара. Лицензия выдается толь-
ко на уровне штата, несмотря на то что зако-
ны бизнеса и правила рынка схожи на 99%
между всеми штатами, поэтому лицензиро-
ванный брокер в Калифорнии, желающий
открыть офис в другом штате, скажем Фло-
риде, должен пройти через огонь, воду и
медные трубы во Флориде, чтобы получить
местную лицензию, несмотря на многолет-

ний опыт работы в Калифорнии, безупреч-
ную репутацию и почетные грамоты. Нес-
мотря на многочисленные усилия участни-
ков ипотечного рынка создать единую на-
циональную лицензию, эти попытки всег-
да проваливались, потому что для штатов
доход от бестолкового лицензирования и
ограничительной политики гораздо важ-
нее, чем сущность вопроса. 

В результате кредитного кризиса прак-
тически все банки закрыли свои оптовые
отделы, и у ипотечных брокеров осталось
очень немного каналов финансирования
займов. В результате на сегодняшний день
практически 80–90% всех независимых
ипотечных брокеров закрыли офисы. Бла-
годаря этому, а также в результате банков-
ской консолидации ипотечный рынок в
США похож на монопольную структуру
с пятью-шестью основными участниками,
контролирующими 95% рынка объемом
в $14 трлн. Именно поэтому, несмотря
на то что межбанковские ставки упали
до 2%, ипотечные ставки не только не упа-
ли, но и несколько поднялись по сравне-
ние с прошлым годом. 

Мошенники всегда будут существовать
в недвижимости и в ипотеке. Очень часто
они пользуются отсутствием элементарно-
го образования среди основной массы на-
селения. Благодаря кризису многие госу-
дарственные органы США, общественные
и благотворительные организации начали
активные информационные кампании,
рассчитанные на понимание широкими
слоями населения форм мошенничества,
способов борьбы с ними и ответственно-
сти за них. Лучше поздно, чем никогда,
но этот шаг сыграет важную роль в пре-
дупреждении многих незаконных опе-
раций в будущем.

Российский рынок ипотеки пока не сра-
внить с объемом американского рынка, од-
нако опыта надо набираться уже сейчас. Ра-
звитая система ипотечного кредитования
способствовала беспрецедентному разви-
тию экономики США в послевоенный пе-
риод, эта система позволила более 60% аме-
риканских семей стать домовладельцами,
эта система обеспечила десятки миллио-
нов рабочих мест и благосостояние милли-
онов семей, эта система позволяет увеличи-
вать ликвидность в других сферах эконо-
мики. Время покажет, кто действительно
был виноват, но для российского ипотечно-
го рынка плюс в том, что мы можем смот-
реть на это с удобных зрительских мест и
учиться на чужих ошибках.

Александр Лисневский,
президент девелоперской компании
Aquila Development Group LLC

Как украсть миллион
разбор полетов

В отечественной юриспруденции пока не было случаев
уголовного преследования недобросовестных риэлтеров
(если не считать прямого мошенничества). А вот в США
уже предъявлены обвинения предпринимателям, которые
сыграли на ипотечном кризисе в ущерб покупателям. Ка-
залось бы, какое нам до этого дело, если у нас ничего по-
добного нет? Но у нас и ипотечного кризиса еще не было,
так что стоит поучиться на чужом опыте, пока есть время.

Менеджеры хеджевого фонда Ральф Сиоффи (слева) и Мэтью Тэннин собирались заработать

на ипотечном кризисе, но оказались его жертвами  ФОТО REUTERS

Одним из самых известных дел об ипотечном мошен-
ничестве было дело Мэтью Кокса, получившего «по-
четное» звание «короля мошенников». Кокс, бывший
ипотечный брокер из Тэмпы, штат Флорида, находил-
ся в бегах от ФБР и Секретной службы США с 2003
года. По данным ФБР, Кокс придумал изощренные
схемы фальсифицирования документов и использо-
вания подставных лиц для получения ипотечных зай-
мов под залог полуразрушенных и пустующих домов
в шести разных штатах, обогатившись на сумму бо-
лее $15 млн. При обыске его офиса в 2004 году аген-
ты ФБР обнаружили рукопись неопубликованной

книги «Партнеры», написанной Коксом, которая опи-
сывала жизнь и невероятные приключения антигероя
Кристиана Лока, ипотечного брокера, борющегося
против коррумпированного правительства, ворующе-
го деньги у зажравшихся банков и в конце концов на-
чинающего новую красивую жизнь в другой стране
с красавицей подругой и чемоданчиком с $4 млн.
В конце концов Кокс был пойман в ноябре 2006 года,
ему были предъявлены 42 обвинения с потенциаль-
ным совокупным сроком до 400 лет, и в апреле 2007
года он был осужден на 54 года тюрьмы. Теперь у не-
го достаточно времени, чтобы закончить рукопись.

КОРОЛЬ ИПОТЕЧНЫХ МОШЕННИКОВ
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Плачущий архитектор
У канадского архитектора Браутмана
была мечта: высотный жилой комплекс
у реки с собственной набережной и при-
чалом. Однако понимания у соотечест-
венников Браутман и не находил. Канад-
ские девелоперы слушали его, обещали
подумать и перезвонить, но на этом их
сотрудничество заканчивалось. Девело-
перы думали, но не звонили Браутману.
Однажды на международном архитек-
турном форуме канадец познакомился
с топ-менеджерами российской компа-
нии «ДОН-строй» и рассказал им о своей
беде. Через несколько лет здание по про-
екту Браутмана появилось в Москве. Ког-
да архитектор приехал в Россию и увидел
воплощенную в камне мечту, он встал на
колени перед зданием, поцеловал землю
и заплакал…

«Мечта архитектора Браутмана» —
лишь одна из многочисленных легенд,
окутавших жилой комплекс «Алые пару-
са». Вряд ли какой-нибудь жилой проект
в Москве может сравниться с ним по коли-
честву слухов, сплетен и скандалов. В ре-
альности ни Браутмана, ни тем более его
мечты не существовало, а комплекс был
построен по проекту известного москов-
ского архитектора Сергея Скуратова.

Большому кораблю…
«Трудно представить себе, что еще десяток
лет назад на этом месте была автомобиль-
ная свалка, а чуть дальше — ряды пятиэта-
жек»,— говорит руководитель пресс-служ-
бы корпорации «ДОН-строй» Екатерина
Куканова. Мы стоим на уютной набереж-
ной, защищенной от города с одной сторо-
ны «большой водой», с другой — скалами
зданий жилого комплекса.

Первый из корпусов был сдан в сентябре
2001 года. Тогда же появились первые леген-
ды. По одной из версий, наиболее известная
легенда — о том, что комплекс постепенно
сползает в воду,— родилась в недрах самой
компании «ДОН-строй». Правда, в первона-
чальном виде это была легенда о том, что
«Алые паруса» — это на самом деле не дом,
а корабль. В ближайшее время он, мол, спу-
стится на воду и отправится в плавание.

Однако вскоре желтая пресса подхвати-
ла идею о сползании здания в воду, «добави-
ла» к ней неустойчивые грунты и плавуны.
С одной стороны, эта история сыграла на
руку «ДОН-строю»: через считанные меся-
цы название комплекса — «Алые паруса» —
знали даже школьники, с другой — подоб-
ная известность только отпугивала потен-
циальных покупателей. Хотя большинство
из них понимало, что с технической и гео-

дезической точек зрения подобное «спол-
зание» — полный абсурд. «В результате нам
пришлось судиться с распространителями
ложных слухов,— рассказывает Екатерина
Куканова.— Тяжбу ”ДОН-строй“ выиграл:
суд обязал газету выплатить 1 млн рублей.
С той поры говорить о том, что комплекс
ползет в воду, стали гораздо меньше».

Зато на место этому слуху пришел дру-
гой. «Рассказывали недавно по телевизору,
что все богатые мужчины покупают своим
любовницам квартиры именно в ”Алых па-
русах“, так как там атмосфера романтиче-
ская! Умеют же люди!» — подобные репли-
ки можно было услышать летом 2005 года.
«ДОН-строй» не опровергал слухи. Более
того, в то время он начал давать рекламу в
Playboy, что дало лишний довод для разнос-
чиков «романтической сплетни». «Проект
известный, на слуху, поэтому и рождается
столько сплетен,— объясняет Екатерина Ку-
канова.— Кстати, согласно еще одному слу-
ху, пентхаус ”Цезарь“, расположенный в чет-
вертом корпусе, был приобретен Михаи-
лом Ходорковским, но и это неправда». Ше-
стиуровневый пентхаус «Цезарь» площадью
1,5 тыс. кв. м с бассейном, вертолетной пло-
щадкой и отдельным лифтом, расположен в
четвертом корпусе жилого комплекса. Кста-
ти, «Цезарь» продан относительно недавно.
Сегодня там ведется ремонт, но имя покупа-
теля в компании не раскрывают.

Будем снимать кино?
Отдельная тема в «Алых парусах» — кино.
Комплекс — своеобразный рекордсмен
среди московских домов по количеству
снимаемых кинолент. Здесь производи-
лись съемки фильмов «Ночной дозор»,
«У черты», «Дорогая Маша Березина», «Дети
Ванюхина», «Побег». «В пентхаусе третье-
го корпуса снимались сериалы ”Next-2“ и

”Next-3“, а когда оттуда ”выселился“ Лавр,
которого играл Александр Абдулов, это же
жилье облюбовал режиссер Алексей Сидо-
ров для съемок фильма ”Бой с тенью“»,—
вспоминает Екатерина Куканова.

Правда, на этот раз киношники столкну-
лись с серьезной проблемой. Между пред-
варительной договоренностью и непосред-
ственно съемками фильма прошло больше
месяца, и за этот срок пентхаус был продан.
«Однако Сидоров нигде не хотел больше
снимать картину, и нам пришлось догова-
риваться с хозяином»,— продолжает гос-
пожа Куканова. Впрочем, закончилось все
благополучно. Покупатель апартаментов
оказался большим поклонником картины
Алексея Сидорова «Бригада» и с удовольст-
вием предоставил собственное жилье для
съемок. Оплачивают аренду съемочные
группы, как правило, упоминанием в ви-
де благодарности в титрах фильма.

Снимаются здесь и музыкальные кли-
пы «Иванушек International», «Алиби» и не-
которых других музыкантов. «Клип Андрея
Губина ”Солнышко“ снимался в одном из
пентхаусов ”Алых парусов“,— рассказыва-
ет Екатерина Куканова.— А на следующий
день многие желтые издания написали, что
для съемок клипа певец предоставил собст-
венную квартиру».

Ценовые рекорды
Похоже, кинокарьера «Алых парусов» по-
дошла к концу. Для съемок фильмов и кли-
пов предоставлялось непроданное жилье,
а сегодня такого уже нет. Во всех корпусах
квартиры распроданы. Последние, в корпу-
се №5, были реализованы в феврале теку-
щего года. Впрочем, на вторичном рынке

предложений в «Алых парусах» вполне до-
статочно. В июне было выставлено 38 квар-
тир с отделкой по цене от $11,6–17,8 тыс.
за 1 кв. м и около 100 квартир без отделки в
среднем по цене $7,45 тыс. за 1 кв. м. Кстати,
первые квартиры «Алых парусов», в 2001 го-
ду, продавались по $1,25 тыс. за 1 кв. м.

Больше 30 квартир в «Алых парусах»
предлагаются в аренду. Самая «скромная»
из них — «двушка» площадью 100 кв. м,
месячная аренда которой обойдется в

$6 тыс. Самая дорогая из «съемных» квар-
тир комплекса сдается за $35 тыс. в месяц.
Это апартаменты площадью 560 тыс. кв. м,
которые занимают целый этаж.

Впрочем, с продажей квартир слухи
вокруг «Алых парусов» не закончились.
«Построили дом на средней пойме, кото-
рая по определению раз в десять лет долж-
на затапливаться. Я бы не стал здесь жить,
какие бы ни были дренажные сооруже-
ния, река — это все-таки активная гидро-

логическая система»,— пишет на одном
из форумов блогер. Конечно, «Алые пару-
са» стоят на своем месте менее десяти лет,
но и в предыдущие годы стоявшие здесь
пятиэтажки ни разу не были затоплены.

Хотя «Алые паруса» уже не в эпицентре
внимания, подобные страшилки еще дол-
го будут беспокоить его жильцов. «Такова
уж цена известности»,— подытоживает
Екатерина Куканова.

Петр Яклашкин

Слух под парусом
легенды

У каждого известного дома есть свои собственные мифы. Мрачные (Дом на набережной) или романтические (булгаковский на Большой Садовой), имеющие исторические, литературные,
кинематографические истоки. Как правило, дом должен простоять не одно десятилетие, чтобы области легендами. Но есть как минимум одно исключение: жилой комплекс «Алые паруса»,
первый корпус которого появился семь лет назад, а последний еще достраивается. Один из первых московских небоскребов за это время успел обрасти целым ворохом мифов.

Пентхаусы «Алых парусов» пользуются большим спросом у кинематографистов ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА Свои рыцари здесь уже есть. Наверняка со временем появятся и привидения  ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА

За семь лет жизни дом успел обрасти мифами, слухами и легендами  ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА
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