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ипотека
Минувший год принес хоро-
шие новости для ипотечного
рынка. Банки дружно снизи-
ли заемщикам ставки при по-
лучении кредитов. Соответ-
ственно, у тех, кто несколько
лет назад занял под высокие
проценты деньги на покупку
жилья, появилась заманчи-
вая возможность рефинанси-
ровать ипотечные кредиты
на более выгодных условиях.
Плюсы и минусы применения
этого финансового инстру-
мента изучал корреспондент
«

”
Ъ“-Дома» СЕРГЕЙ АРТЕМОВ.

Интереса много…
Рефинансирование ипотечных
кредитов — это новая и пока не
прижившаяся услуга на россий-
ском рынке. Как считает член
правления Городского ипотеч-
ного банка Игорь Жигунов, ре-
финансирование интересно
при разнице в ставках не менее
2,5–3% или при увеличении сро-
ка кредита. По мнению генди-
ректора ипотечного брокера
«Фосборн Хоум» Василия Бело-
ва, «люди до сих пор выплачи-
вают по ипотеке 16% годовых в
долларах или 20% годовых в руб-
лях! Поменяв свой кредит на бо-
лее выгодный, заемщик по кре-
диту может значительно умень-
шить процентную ставку по не-
му и, следовательно, свой еже-
месячный платеж». Например,
по кредиту $100 тыс. на 15 лет
при ставке 14% годовых ежеме-
сячный платеж составляет чуть
более $1330 в месяц. По этому
же кредиту при ставке 10% го-
довых ежемесячный платеж —
$1075 в месяц. Таким образом,
при перекредитовании клиент
экономит $3060 в год. В прош-
лом году у заемщика появилась
возможность уменьшить или
увеличить срок кредитования,
поменять валюту кредита. И, на-
конец, по желанию заемщика
перекредитование теперь мо-
жет проходить не только на ос-

тавшуюся невыплаченную им
пока сумму кредита, но и на го-
раздо большую сумму — до 90%
сегодняшней стоимости жилья.

«Это вполне возможно с уче-
том сильно выросших цен на
недвижимость в прошлом году
— взятый, например, еще летом
2005 года ипотечный кредит
на $50 тыс., составлявший 50%
от стоимости приобретенной
двухкомнатной квартиры, се-
годня может составлять только
20% от ее нынешней стоимости
в $250 тыс. Поэтому заемщик
имеет возможность не только
снизить свою ставку с 12% годо-
вых, например, до 9%, но и взять
еще необходимую ему сумму,
увеличив размер своего ипотеч-
ного кредита на $50–100 тыс., а
то и на большую сумму»,— гово-
рит господин Белов.

Отметим, что указанная вы-
ше разница в ставках в 2,5–3%
возможна в основном по креди-
там, выданным три-четыре года
назад. Это всего несколько де-
сятков тысяч клиентов на всю
страну. При том что средний
срок «жизни кредита» составля-
ет пять-семь лет и многие долги
погашены частично досрочно,
круг потенциальных клиентов
по перекредитованию сузился.

При всех очевидных преи-
муществах рефинансирование
остается дорогим да и хлопот-
ным удовольствием. Для нача-
ла, по мнению Игоря Жигуно-
ва, необходимо просчитать все
расходы, связанные с перекре-
дитованием,— сборы за досроч-
ное погашение прежнего кре-
дита, прекращение залога и ре-
гистрация по новому обязатель-
ству, расходы по оформлению
нового кредита. А с учетом но-
вых комиссий и выплат банки-
рам, оценщикам, нотариусу и
порой страховщикам суммы
набегают немалые. Так что рас-
ходы по перекредитованию
чаще всего окупаются лишь ко
второму году действия нового
ипотечного договора.

(Окончание на стр. 40)

Кредит по-новому

рынок аренды
Городки в аренду
В поселке «Никольская слобода» (9-й км
Новорижского шоссе) к новому дачно-
му сезону готов настоящий арендный
городок. 12 домов площадью от 285 до
315 кв. м можно снять по цене $10 тыс.
и $12 тыс. в месяц соответственно. Дома
оснащены кухонной мебелью, бытовой
техникой, городскими коммуникация-
ми, включая интернет и спутниковое
телевидение. Расположены они в цент-
ральной части жилого поселка с собст-
венной инфраструктурой вдоль бере-
га пруда.

Конечно, на практике арендные
городки в Подмосковье существовали
и раньше. В общей сложности в Подмо-
сковье их наберется около 30. Среди са-
мых известных стоит упомянуть «Се-
мейный клуб», «Рублево-1 и 2», «Успех»
(Рублево-Успенское шоссе), «Сновидово»
(Ильинское шоссе), «Павловы родники»,
«Новодарьино» (Калужское шоссе), «Ро-
синка», «Истра Holiday» (Пятницкое шос-
се), Moscow Country Club (Волоколамское
шоссе) и Forestville (Дмитровское шоссе).
В поселке «Рождествено» на Пятницком
шоссе есть частный «арендный городок»:
семь коттеджей принадлежат одному ча-
стному лицу и сдаются в аренду.

В большинстве случаев стоимость
аренды дач в этих поселках зашкалива-
ет за $20 тыс. в месяц. Однако живопис-
ность мест, удобный подъезд, развитая
инфраструктура, негласный фейс-конт-
роль в глазах арендаторов выглядят на-
столько привлекательно, что лист ожида-
ния растягивается до восьми месяцев.

«Эти места облюбованы иностран-
цами, которые проживают в коттеджах
круглогодично. В таких условиях девело-
перу намного удобнее заключить дого-

вор на длительный срок, поэтому заявки
на сезонное проживание (летние меся-
цы), как правило, остаются невыполнен-
ными,— рассказывает Мария Литинец-
кая, исполнительный директор компа-
нии Blackwood.— С учетом постоянно ра-
стущего спроса существующих проектов
явно недостаточно, они не справляются
с потоком желающих жить на природе».

Так и новый «арендный городок»
в «Никольской слободе» рассчитан на
арендаторов, снимающих дом минимум
на год. Правда, в отличие от старых по-
селков, там еще есть незанятые дома.
Расстраиваться рано.

«Рынок предложений загородной
аренды постоянно пополняется, и в ос-
новном за счет коттеджей, построенных
специально для сдачи в аренду,— гово-
рит Сергей Ганусов, руководитель отдела
загородной недвижимости ”Бест-недви-
жимость“.— Это очень удобно для аренда-
торов, ведь дома и частные дома вне по-
селков строятся с учетом их пожеланий».

Интересные варианты домов на лет-
ний период можно найти в коттеджных
поселках бизнес- или экономкласса
среди нераспроданных домовладений.
Пока дом не нашел своего покупателя,
застройщики готовы сдать его в аренду.
К примеру, в широко известном посел-
ке «Княжье озеро» (Новорижское шоссе)
дома площадью 300 кв. м с мебелью и
ремонтом сдают по цене $5 тыс. в месяц.
Аналогичные предложения есть в «Вели-
че» (под Звенигородом) — $8 тыс. в ме-
сяц за 340 кв. м.

Предложения единичных коттеджей
в организованных поселках кардиналь-
но различаются по своим характеристи-
кам, а арендные ставки варьируются от
$2 тыс. до $60 тыс. в месяц в зависимости
от местоположения и уровня дома.

(Окончание на стр. 32.)

Февраль-апрель — традиционное время поисков дачи на лето. Плохая новость грядущего сезона такова: если 
вовремя не заключить договор аренды, в мае есть риск остаться без летнего дома совсем или же выбирать среди
неликвидных или очень дорогих предложений. Спрос превышает предложение. Есть и хорошие новости: на рынке
загородной аренды появляется все больше домов (иногда целые поселки), построенных специально для дачников.
Снять дом на лето можно едва ли не в каждом коттеджном поселке бизнес- и экономкласса. Кроме того, расширяет-
ся рынок краткосрочной аренды. Вопрос изучила Ольга Соломатина.

За город на время
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домпроекты

Будущему дому на улице Дмит-
рия Ульянова застройщики по-
ка не дали названия. Кстати,
это становится тенденцией:
теперь уже немодно присваи-
вать домам бизнес-класса гро-
мкие имена. «Паруса», «коро-
ны», «квартеты» остались в про-
шлом, и новые жилые комплек-
сы зачастую называют непре-
тенциозно: «Дом на улице Кой-
кого». В этом есть определен-
ный смысл. Действительно ин-
тересный и необычный дом ме-
стные жители обязательно от-
метят и окрестят каким-нибудь
собственным названием. «На-
родное» наименование, пожа-
луй, посильнее работает на
имидж, чем придуманное пи-
арщиками.

Не надо обладать даром
предвидения, чтобы догадать-
ся: дом на Дмитрия Ульянова
будут звать «Пирамидой».

Пирамидальная форма
здания благотворно влияет на
психику людей, находящихся
поблизости и особенно внутри.
По крайней мере, так утвержда-
ет чудак по фамилии Голод, ко-
торый построил пирамиду на
30-м километре Новорижского
шоссе. Я в эту мистику не верю,
однако должен признать: ни ра-
зу в «зоне действия» новориж-
ской пирамиды не замечал ава-
рий, хотя езжу там часто. Навер-
ное, это просто случайность.

А вот то, что в Москве почти
не встретишь новостройки пи-
рамидальной формы,— не слу-

чайность, а закономерность.
Получив «пятно» дорогущей
московской земли, застрой-
щик пытается выжать из него
как можно больше квадратных
метров. То есть вывести башню
повыше и попрямее. Если бы
технически было возможно
строить в виде перевернутой
пирамиды — так и делали бы.
Хорошо представляю себе ин-
вестора, который разглядывает
проект пирамидального дома
и подсчитывает, сколько мет-
ров он потерял на этих углах.
«Пирамида» — жесткое самоог-
раничение для застройщика.

Тут, правда, надо сделать
оговорку. На площади 2,2 га
не грех и ограничить себя в
квадратных метрах в угоду ар-
хитектурному облику: все рав-
но получается много. Заметим,
что при точечной застройке в
центре возводят дома и на пло-
щади в десять раз меньшей.

Дом на Дмитрия Ульянова
тоже формально можно счи-
тать «точкой»: он возводится
посреди сложившейся застрой-
ки. Но расстояние до ближай-
ших домов такое большое, что
кажется, будто стройплощадка
находится в чистом поле.

Тут надо сказать несколь-
ко слов об особенностях этого
района — ближнего юго-запа-
да. Весь он планировался и от-
части строился еще в сталин-
ские годы. В соответствии с
генпланом юго-запад был при-
оритетным направлением раз-

вития города. Градостроители
щедро начертили невообрази-
мо широкие по тем временам
магистрали (кто же знал, что в
наше время и на них образуют-
ся пробки?) и перпендикуляр-
но — почти такие же широкие
бульвары. Весь район планиро-
вался с таким же размахом, что
и его архитектурная, социаль-
ная, культурно-историческая
доминанта Московский уни-
верситет. Перпендикулярной
планировкой улиц он напоми-
нает Нью-Йорк с его системой
«стрит—авеню», только расши-
ренный вдвое. Поэтому опыт-
ный водитель, чтобы добрать-
ся из центра на юго-запад, вы-
берет один из десятка возмож-
ных маршрутов — оптималь-
ный в зависимости от дорож-
ной ситуации. Пожалуй, этот

район самый беспробочный
в городе, если это слово сейчас
вообще применимо к какой-
либо московской территории.

По той же причине даже в
ближайших к центру кварталах
полно зелени — скверы, бульва-
ры, небольшие парки. Впрочем,
и большие тоже. Летним воск-
ресным днем от улицы Дмит-
рия Ульянова можно за четверть
часа доехать на велосипеде до
Воробьевых гор или Нескучно-
го сада. А само главное здание
Университета прекрасно видно
даже с улицы. С верхних же эта-
жей можно будет в бинокль наб-
людать за дочкой-студенткой,
сидящей в аудитории.

Впрочем, если брать конк-
ретную «точку» на Дмитрия
Ульянова, есть у нее и свои ми-
нусы. С одной стороны, этот

квартал застроен пятиэтаж-
ными кирпичными домами.
Они строились еще в дохру-
щевскую допанельную эпоху
и в свое время считались почти
элитными, если не «генераль-
скими», то «полковничьими».
Сейчас же смотрятся довольно
непрезентабельно и даже наво-
дят на мысль о возможном сно-
се. А снос — это новое строи-
тельство, причем многоэтаж-
ное. Впрочем, до этого дело
вряд ли дойдет.

А по другую сторону бульва-
ра погуляли уже современные
панельные застройщики с ти-
повыми домами-коробками.
Кто же знал десять, да и пять,
лет тому назад, что этот район
станет практически элитным
и логичнее строить здесь дома
с индивидуальной планиров-
кой? В общем архитектурное
окружение нашей «Пирамиды»
явно подкачало.

Видимо, застройщики
постарались компенсировать
это созданием комфортной
внутренней среды жилого ком-
плекса. Как правило, в совре-
менных домах бизнес-класса
на каждую квартиру незави-
симо от площади приходится
40–50 кв. м общественных пло-
щадей — это холлы, лестнич-
ные клетки, входная группа
и т. д. В «Пирамиде» по проек-
ту — до 80 кв. м. Причем чис-
ло общественных площадей
увеличивается вместе с этаж-
ностью (поэтому и цены на
верхних этажах выше — до
$5,8 тыс. за 1 кв. м, тогда как
на нижних — $4 тыс.).

Исключение составляют
четыре малых (пятиэтажных)
дома, которые расположены с
боков основного здания. В каж-
дом из них по 12 квартир. Ма-
локвартирность — это преиму-
щество, соответственно, квар-
тиры здесь немного дороже,
чем в многоэтажной части зда-
ния на аналогичных этажах.

Проектом предусмотрен
элитный фитнес-центр с 25-мет-
ровым бассейном и все сопутст-
вующие службы: косметичес-
кий салон, сауны, массажные
кабинеты. А для тех, кто пред-
почитает заниматься здоровьем

на свежем воздухе,— футболь-
ное поле с синтетической тра-
вой на придомовой террито-
рии. Все-таки есть свои преиму-
щества в не самом центральном
расположении: на Остоженке
в футбол не поиграешь.

Конечно, предусмотрена
подземная парковка. Трехуров-
невая, с лифтами на каждом
уровне (кстати, лифты будут не-
мецкие, известной компании
Shindler). Заметим, даже в элит-
ных домах есть подземные пар-
кинги, из которых приходится
подниматься до лифта по лест-
нице. На 192 квартиры 300 ма-
шиномест. В принципе полто-
ра машиноместа на семью —
обычное соотношение для биз-
нес-класса. Конечно, при том,
что пристойная машина стоит
столько же, сколько пять квад-
ратных метров жилья, покупа-
тели таких квартир, как прави-
ло, имеют больше одного авто-
мобиля на семью. С другой сто-
роны, более половины квартир
в «Пирамиде» — двух- и одно-
комнатные, так что количество
машиномест можно считать
почти удовлетворительным.

Как мы оценим в данном
случае соотношение цены и
качества? Минимальная цена
в домах бизнес-класса сейчас
$4 тыс. на начальной стадии
строительства. «Пирамида» от-
носится, безусловно, к бизнес-
классу верхнего уровня, учи-
тывая местоположение, архи-
тектурные особенности и внут-
реннюю планировку. Нижний
уровень тем не менее соблю-
ден, а до верхнего ($6–7 тыс. за
1 кв. м) «Пирамида» пока не до-
тягивает. Впрочем, цена навер-
няка увеличится по мере стро-
ительства пирамиды.

И напоследок еще одна
примечательность проекта: на
крыше расположится вертолет-
ная площадка. Конечно, поле-
ты на частных вертолетах над
Москвой запрещены, а пло-
щадка предназначена для экст-
ренной эвакуации жителей в
случае пожара. Но в будущем
— кто знает? — законы могут
измениться. Тогда вертолетная
площадка пригодится тем, кто
не хочет стоять в пробках.

Жить в пирамиде
Москва

Необычный архитектурный облик и рас-
положение в экологически чистом зеле-
ном районе на юго-западе столицы — 
вот самые сильные стороны нового про-
екта жилого комплекса на улице Дмитрия
Ульянова. Обозреватель «

”
Ъ“-Дома»

Андрей Воскресенский постарался
понять, насколько эти достоинства соот-
ветствуют цене в $5 тыс. за квадратный
метр на начальной стадии строительства.

Положительные характеристики:
экологически чистый район, оригинальная архитектура, увеличенная площадь
общественных зон, развитая спортивная инфраструктура, большая площадь
придомовой территории.
Отрицательные характеристики:
Неприглядный облик окружающей застройки, недостаточное количество 
машиномест.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Анжела Кузьмина, 
директор департамента продаж
компании IntermarkSavills:
— Что касается необычной
формы в виде пирамиды, то
здесь нет каких-то очевидных
плюсов или минусов. Для кого-
то нестандартный внешний вид
дома будет дополнительным
критерием привлекательности
объекта, кто-то не придаст это-
му значения. Я считаю, что цена
в $5 тыс. за 1 кв. м объективно
высокая для дома бизнес-клас-
са, но вполне рыночная. Думаю,
это максимум, который заст-
ройщик может выставить на на-
чальном этапе строительства.
Сегодня столько стоит квадрат-
ный метр в готовых домах биз-
нес-класса в удаленных райо-
нах вокруг МКАД. Улица Дмит-
рия Ульянова гораздо привле-
кательнее с точки зрения транс-
портной доступности и близо-
сти к центру города.

Очень грамотный шаг —
предлагать квартиры неболь-
ших площадей. Одно-двухком-
натные квартиры — самый во-
стребованный формат на рын-
ке жилья бизнес-класса. Опти-
мально, если будет существо-
вать возможность объединения
соседних квартир, как в жилом
комплексе «Шуваловский».

Если дом действительно
не зажат соседними домами,
а расположен посреди боль-
шой площадки, то инсоляция

будет хорошей, а это всегда
плюс. Строительство четырех
невысоких зданий вокруг ос-
новной башни расширит круг
потенциальных покупателей:
далеко не все чувствуют себя
комфортно на высоких этажах.

Владимир Кудрявцев, 
ведущий эксперт-аналитик 
компании Paul’s Yard:
— Несмотря на неоднозначный
вид близлежащей застройки, в
целом местоположение данно-
го объекта можно считать перс-
пективным. Будущим жильцам
остается лишь переждать неко-
торое время, за которое будет
проведено обновление кварта-
ла, после чего застройка здесь
станет достаточно однородной.

Близость к крупным транс-
портным развязкам и сложив-
шаяся социальная и торговая
инфраструктура позволяют
оценить комфортность прожи-
вания здесь чуть выше средне-
го. Если при этом цены на квар-
тиры в новом доме будут на уро-
вне $5 тыс. за 1 кв. м, то объект
будет в достаточной степени
востребован у покупателей —
как у тех, для которых юго-за-
падное направление является
приоритетным, так и у тех, кто
планирует будущее своих де-
тей в связи с расположенны-
ми в данном районе Москвы
престижными вузами (МГУ,
МГИМО и т. д.).

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ
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«ЖИЛОЙ ДОМ
НА УЛИЦЕ ДМИТРИЯ
УЛЬЯНОВА»

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ул. Дмитрия Ульянова, вл. 31
Общая площадь здания (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . .67 020
Площадь надземной части (кв. м) . . . . . . . . . . . .48 720
Подземная стоянка (машиномест)  . . . . . . . . . . .319
Количество квартир  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .192
Количество жилых этажей . . . . . . . . . . . . . . . . . . .22
Площадь фитнес-клуба (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . .3036
Цена ($/кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4000–5800
Инвестор  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Департамент инвестиционных 

программ строительства Москвы
Заказчик  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .«СТД Девелопмент»
Проектировщик  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Проектный институт ПИ-2
Срок сдачи  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .август 2008

ДОМ НА УЛИЦЕ ДМИТРИЯ УЛЬЯНОВА

На правах рекламы



Тот еще съезд
Арас Агаларов очень горд тем,
что все его проекты — будь то
выставочный центр за преде-
лами Московской кольцевой
автодороги или мегапоселок
— оказывались очень успеш-
ны, несмотря на то что им
предрекали провал.

Землю на непрестижной
на тот момент Новой Риге Арас
Агаларов начал скупать еще
в 1992 году. Не совсем пони-
мая зачем. Первый участок был
величиной всего 9,5 га. Посте-
пенно, видя подмосковные
дворцы за высокими забора-
ми, он задумал построить посе-
лок. Огромный, просторный —
чтобы и дворец мог затеряться
среди гольф-полей и прудов.

Сейчас Agalarov Estate зани-
мает 320 га и продолжает рас-
ширяться. Прирастать соседни-
ми полями уже по $2–3 млн за
1 га. Это 22 км по Новой Риге —
не больше 15 минут езды на
автомобиле от МКАД. Правда,
вдвое больше времени занима-
ет дорога от съезда с Новориж-
ского шоссе (указатель на посе-
лок «Княжье озеро») до самого
Agalarov Estate.

По дороге в область нуж-
но съехать с трассы в сторону
«Княжьего озера», тут же повер-

нуть налево на мост над Ново-
рижским шоссе. Следует быть
внимательным, чтобы сразу
после моста не пропустить по-
ворот — снова налево с указа-
телем «Семейный клуб ”Мо-
нолит“«. Далее по петляющей
среди полей проселочной до-
роге еще около 5 км — через
деревню Обушково, около ука-
зателей на «Шервуд» и «Рези-
денцию ”Бенилюкс“«.

Говорят, разрешение на до-
полнительный съезд с Ново-
рижского шоссе к «Княжьему
озеру» и строительство полосы
торможения обошлось застрой-
щикам в полмиллиона долла-
ров. Съезда же в другую сторо-
ну, к Москве, здесь нет до сих
пор. Жители многочисленных
коттеджных поселков ездят по
объездному пути — через де-
ревню Обушково, мимо «Моно-
лита» и Agalarov Estate и только
после Чеснокова выбираются
на Новорижскую трассу.

На узкой дорожке даже ле-
том разогнаться больше 80 км
страшно. Смелые слетают в по-
ля регулярно. Местные жите-
ли, да и застройщики соседних
поселков, надеются, что съезд
на шоссе в объезд деревень все
же появится. Рассчитывают, че-
стно говоря, на Агаларова и за-

стройщиков соседних посел-
ков. На то, что миллионерам
не понравится ежедневно со-
вершать опасные маневры.

Гольф под снегом
Поле. Слева — бежевый кир-
пичный забор с колючей прово-
локой клуба «Монолит». Напро-
тив — решетки забора поселка
«Онегино». Направо — кованый
забор Agalarov Estate. Централь-
ный въезд в поселок очень напо-
минает ворота в «Крокус-сити»,
только поменьше. Им пока не
пользуются, но вид, открываю-
щийся от центрального въезда,
впечатляет: широкая дорога и
поля до горизонта. Вдоль забо-
ра, как мачты, высоченные сос-
ны и ели на распорках.

В поселке целых 13 пропуск-
ных пунктов охраны — прое-
хать без пропуска не удастся.
Охранник рассказывает, что
работы над полем для гольфа
прекратили, как только выпал
снег. Но оно — а это не один де-
сяток гектаров — уже почти го-
тово. Вся инфраструктура Aga-
larov Estate займет 120 га.

На территории поселка
каскад озер. Сначала это было
больше похоже на болото. Заст-
ройщики его расчистили, соз-
дали водоем в 34 га, начали
строить пляж.

Сейчас идет внутренняя от-
делка гостиницы на 50 номеров.
В ней разместятся биллиардная,
теннисные корты, крытый бас-
сейн, SPA-салон и ресторан.

Заканчивается внутренняя
отделка спортивного клуба.
Это еще три закрытых и три
открытых теннисных корта,
площадки для игры в футбол,
волейбол, кафе, сауна, боу-
линг. В стадии проектной под-
готовки — конюшня с зимним
и отдельным детским манежа-
ми. Детская площадка, школа и
даже собственный зоопарк.

Точное попадание во вку-
сы целевой аудитории — это
вообще отличительная черта
строительных проектов Араса
Агаларова и причина успеха
объектов. Очень удачно, что
дома для миллионеров при-
думывает настоящий миллио-
нер, а не человек с фиксиро-
ванной зарплатой. Кто же луч-
ше знает, как им нравится от-
дыхать, жить и работать?

Оказывается, миллионерам
нравится покупать дома в по-
селке с готовой инфраструкту-
рой. Поэтому именно ее объек-
тами сейчас занят застройщик.
Такая политика оказалась
очень эффективной.

«У нас настоящее паломниче-
ство: каждый день люди приез-
жают, видят качество работ, им

нравится,— рассказывает Арас
Агаларов.— Я планировал пост-
роить 200 домов, но сейчас ви-
жу — не получится. Люди не хо-
тят жить очень близко друг к
другу. Думал, участки будут по
гектару и по половинке гектара,
но сейчас я чувствую, что люди
хотят по полтора-два гектара».

Сейчас в Agalarov Estate по-
строено 14 домов площадью
от 2 тыс. кв. м. В них заканчи-
вается отделка. Как и в случае
с «Агаларов-хаус» на улице Кли-
машкина, дома будут продавать-
ся не «под чистовую отделку»,
а полностью отделанные. По-
скольку, с точки зрения Араса
Агаларова, неправильно выда-
вать бетонные коробки за нед-
вижимость премиум-класса.

«Генпланом поселка разра-
ботана общая концепция жи-
лой застройки, проекты домов
(в стиле шале, дворцовом, мо-
дерн), которые мы перерабаты-
ваем уже вместе с покупателя-
ми исходя из их пожеланий»,—
объясняет главный архитектор
поселка. Сейчас в разработке
40 домов, под которые осенью
залили фундаменты. А также
проекты принципиально друго-
го типа недвижимости — таун-
хаусы и 20 малоквартирных до-
мов. Они появились в генпла-
не Agalarov Estate в последний
момент. О ценах говорить рано,
но начало строительства этих
объектов уже намечено на март.

Активные продажи начнут-
ся этой весной, когда завер-
шится межевание участков.

«Я думаю, инфраструкту-
ра обойдется нам примерно в
$100 млн,— подсчитывает Арас
Агаларов.— Строительство ча-
стных домов — это уже развле-
чение. Появляется клиент, вы-
бирает проект, платит за него
деньги, и мы начинаем стро-
ить. Или он сам его строит».

Предположительно домов-
ладение в Agalarov Estate обой-
дется покупателям в $3–5 млн.
Окончания строительства не
следует ждать раньше чем через
два года. Что не помешает буду-
щим жильцам: площадка осваи-
вается поэтапно, стройка дви-
жется в глубь поселка.

Ольга Соломатина

Крокус в миниатюре
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подмосковье

Весной 2007 года начнутся продажи до-
мовладений в одном из самых претенци-
озных проектов Новорижского шоссе —
Agalarov Estate. Из десятков мегапроек-
тов Подмосковья он единственный стро-
ится, а не нарисован на глянцевой бумаге
буклетов. Более того, информации об
Agalarov Estate нет пока не только в рекла-
ме — она практически закрыта даже для
экспертов рынка недвижимости. Коррес-
понденту «”Ъ“-Дома» удалось побывать
в поселке инкогнито, услышать рассказ
о проекте от Араса Агаларова и уточнить
детали у его главного архитектора.
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КОТТЕДЖНЫЙ 
ПОСЕЛОК
AGALAROV ESTATE

Иван Шульков, 
директор департамента инве-
стиционного консалтинга и ана-
литики компании «Усадьба»:
— Это первый из проектов для
постоянного проживания, имею-
щий действительно просторное
и грамотно распланированное
жизненное пространство. Плю-
сы: большая площадь общест-
венных территорий — поле для
гольфа в 55 га, каскад прудов
в 35 га, измененный ландшафт
всего поселка. Однако в верхнем
ценовом сегменте, в котором на-
ходится поселок (на данный мо-
мент цены от $5 млн до $8 млн),
одним из основных требований
покупателя является камерность,
закрытость территории от посто-
ронних глаз — как правило, это
обеспечивается за счет наличия
леса. В данном случае основная
часть поселка является нелесной
территорией, которая частично
просматривается в месте съезда
с моста над Новой Ригой.

Мария Литинецкая, 
исполнительный директор 
компании Blackwood:
— Особенность многих масштаб-
ных проектов в том, что их досто-
инства являются одновременно
и их недостатками. Размах проек-
та, большие участки с огромными
домами — это несомненный вы-
зов рынку, но в то же время боль-
шинству покупателей такие раз-
меры ни к чему. Ведь даже гаражи
в Agalarov Estate размером с нор-
мальный дом, рассчитанный на
семью. Масштабность сказы-

вается и на стоимости предло-
жения, которая начинается от
$8 млн. Но этот размах просле-
живается во всем: сделана удоб-
ная развязка, ведутся работы по
озеленению района, будет орга-
низовано хорошее гольф-поле.
Фактически поселок является ко-
пией одного из курортов Майами
— нашим клиентам это в новинку.

Жанна Лебедева, 
руководитель департамента 
загородной недвижимости 
компании Welhome:
— К достоинствам поселка Agala-
rov Estate в первую очередь отно-
сится качество строительства.
Каждый жилой объект поселка
будет оборудован системой
«умный дом», что является ин-
новационным для российского
рынка недвижимости. К числу
достоинств следует также отне-
сти масштабность проекта: каж-
дый дом располагается на зе-
мельном участке большой пло-
щади. И, наконец, Agalarov Estate
выгодно выделяется уровнем
инфраструктуры. Если отталки-
ваться от класса поселка, кото-
рый позиционируется в качестве
элитного, местоположение мог-
ло бы быть более удачным, нап-
ример на Рублево-Успенском
шоссе. Также следует отметить,
что местоположение не позволит
создать социально однородное
окружение, поскольку в непос-
редственной близости от Agala-
rov Estate располагаются поселки
низшей категории «Millennium
Park» и «Резиденция 

”
Бенилюкс“».

М Н Е Н И Я  КО Н К У Р Е Н ТО В

Местоположение . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .22 км от МКАД, Новорижское шоссе
Общая площадь территории  . . . . . . . . . . . . . .320 га
Тип застройки  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .коттеджи
Площадь домов  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .от 500 кв. м
Площадь участков  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1,5–2 га
Цена домовладения  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .$3–5 млн
Полное окончание строительства  . . . . . . . . .2009 год
Инвестор . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Сбербанк

A G A L A R O V  E STAT E

Положительные характеристики:
местоположение вблизи от скоростной трассы; экологически чистое место; 
цена ниже, чем средняя по рынку для предложения такого класса; 
развитая инфраструктура поселка; единая архитектурная концепция; 
гарантированно высокое качество работ.
Отрицательные характеристики:
аварийный участок проселочной дороги от съезда с Новорижского шоссе 
до поселка, где по мере заселения поселков появятся пробки; 
неоднородная социальная среда; соседство со стихийной застройкой. 
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х А РА К Т Е Р И С Т И К И  П Р О Е К ТА
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Вдоль дороги в Agalarov Estate только что высажены сосны на распорках



28 Среда 21 февраля 2007 №28 Коммерсантъ www.kommersant.ru

домпроекты

доходный дом
До конца этого года должен
сдаться многофункциональ-
ный комплекс класса de luxe
«Баркли Плаза». Находящие-
ся в нем апартаменты не по-
ступят в продажу, а будут сда-
ваться в аренду. Компания
«Баркли» пока не называет
арендные ставки, но очевид-
но, что это будет одно из са-
мых дорогих предложений на
московском арендном рынке.

Комплекс «Баркли Плаза»
расположен на Пречистен-
ской набережной в 1,5 км от
Кремля, в непосредственной
близости от храма Христа Спа-
сителя, Остоженки, Крымско-
го моста. Он состоит из пяти
односекционных зданий с пе-
ременной этажностью — пять,
шесть и семь этажей, которые
расположены на двухуровне-
вой платформе.

Объект уникален тем, что
в одном здании размещают-
ся бизнес-центр класса A и до-
ходный дом с роскошными
апартаментами. В комплексе
предусмотрены все необходи-
мые элементы инфраструкту-

ры, включая комфортабель-
ную подземную автостоянку,
рестораны, бутиковую зону,
озелененные наземные и над-
земные дворики.

«Баркли Плаза» обещает
стать украшением набереж-
ной Москвы-реки благодаря

стильному архитектурному
решению, безупречным ли-
ниям фасадов и панорамно-
му остеклению. Здание особ-
няка построено в полном со-
ответствии с последними тен-
денциями мирового домост-
роения с использованием

самых современных и надеж-
ных импортных материалов.

На стоимость аренды прежде
всего повлияют два фактора —
то, что сходных предложений
в Москве пока нет, и местополо-
жение объекта. Из окон «Баркли
Плаза» открываются великолеп-

ные виды на исторический
центр Москвы и Москву-реку,
памятник Петру I и храм Хри-
ста Спасителя. Сегодня «золотая
миля» по престижности жилья
не уступает Белгравии в Лондо-
не и Манхэттену в Нью-Йорке.

Дарья Фоменко

«Баркли Плаза» готовится сдаваться

резиденция
Вскоре начнется реализация
одного из самых масштабных
проектов в сфере элитного за-
городного жилья. Будущий по-
селок на Новорижском шоссе
пока имеет рабочее название
«Фешенебельные резиденции
в долине реки Истра».

«Это будет один из самых
знаковых загородных проектов
на рынке элитной недвижимо-
сти»,— утверждает Екатерина
Тейн, директор отдела жилой
элитной недвижимости компа-
нии Knight Frank, которая явля-
ется эксклюзивным консуль-
тантом по реализации поселка.

Месторасположение про-
екта, девелопером которого
выступает компания MCG, са-
мо по себе выделяет его из ря-
да даже самых эксклюзивных
коттеджных поселков. Земель-

ный участок в 18 км от Моск-
вы находится в окружении
лесного массива с перепадом
высот более 50 м и набереж-
ной вдоль реки Истра протя-
женностью более 2 км.

Проект застройки предпо-
лагает строительство 150 феше-

небельных вилл и 80 таунхау-
сов, при этом каждый дом бу-
дет иметь оригинальное архи-
тектурное решение.

Особого внимания заслужи-
вает будущая инфраструктура
комплекса. На сегодняшний
день она практически не имеет

аналогов. Помимо традицион-
ных объектов (спортивно-оздо-
ровительный комплекс с тен-
нисными кортами, SPA-центр)
она включает полноценный
горнолыжный спуск с подъем-
ником. «Сегодня, в условиях же-
сткой конкуренции на рынке

загородной недвижимости, та-
кие характеристики являются
ключевыми при выборе объек-
та»,— считает Екатерина Тейн.

Продажи «фешенебельных
резиденций» открываются
в апреле этого года.

Михаил Полинин

Истра: фешенебельно

ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

НА АДРЕС VOSKRES@KOMMERSANT.RU СООБЩЕНИЯ ПУБЛИК УЮТСЯ БЕСПЛАТНО. 

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

реклама

рассрочки
На рынке загородной нед-
вижимости появилась любо-
пытная альтернатива ипотеч-
ным программам. Vesco Gro-
up вывела на рынок Подмо-
сковья новый по маркетинго-
вой концепции проект — рас-
положенный на берегу Ист-
ринского водохранилища по-
селок Istrian Monopoly, про-
дажи в котором осуществля-
ются по системе рассрочки
платежей на срок от одного
до пяти лет.

Оригинальная концепция
продаж не предполагает зна-
чительного первоначального
взноса: ежемесячно выплачи-
вая в зависимости от проекта
дома €5–15 тыс., клиент приоб-
ретает подряд на современный
коттедж в оригинальном при-
балтийском стиле в поселке
класса «премиум». Процесс реа-
лизации контрактов проходит
по схеме сетевого маркетинга с
ценными бумагами компании,
на которую оформлены все зе-
мельные участки. Суть его зак-
лючается в следующем: перво-
начальный платеж за участие
в ЖСК составляет €15 тыс., да-
лее каждому клиенту в обмен
на внесенный ежемесячный
платеж выдается ценная бума-
га. По завершении участником
всех выплат по контракту на-
копленные ценные бумаги
обмениваются на право соб-
ственности на участок земли,
коттедж и долю в общих терри-
ториях, которые в любой мо-
мент можно реализовать на
вторичном рынке.

Принципиальным отличием
Istrian Monopoly является еди-
новременная застройка всего
комплекса и одновременное за-
вершение работ, что делает про-
ект более конкурентоспособ-
ным по сравнению с другими
поселками, где строительство
ведется поэтапно. В итоге кли-
ент получает кирпичный дом,
отделанный природным кам-
нем и деревом, в полностью го-
товом поселке с действующей
инфраструктурой.

Новая концепция органи-
зации продаж, представленная
программой «Ваш дом за десять
тысяч в месяц», может стать но-

вым этапом развития рынка за-
городной недвижимости. Прог-
рамма ориентирована на выс-
ший менеджмент российских
и зарубежных компаний, а так-
же владельцев собственных
бизнесов со средним доходом
€10–30 тыс. в месяц. Возможна
отсрочка платежей. Опцион на
строительство коттеджа в Istri-
an Monopoly может быть переп-
родан как девелоперу проекта,
так и третьим лицам.

С участков открывается
вид на Истринское водохра-
нилище, которое считается
одним из чистейших в Мос-
ковской области. С востока по-
селок окружает живописный
лесной массив, в котором будет
организована зона отдыха и до-
суга. В центре зоны застройки
расположено естественное при-
родное озеро. По соседству с по-
селком находятся пансионаты
«Высотка» и «Песчаный берег».
Согласно последним исследова-
ниям ученых-экологов, купол
смога, накрывающего столицу,
распространяется на 20-кило-
метровую зону за МКАД. Ист-
ринский район не попадает

в эту зону и в то же время не
имеет на своей территории ни
одного крупного промышлен-
ного объекта.

Безопасность жильцов кот-
теджного поселка будет под-
держиваться силами частного
охранного агентства. Террито-
рия Istrian Monopoly будет ого-
рожена декоративным забо-
ром, выполненным в едином
стиле с остальными построй-
ками. Также запланировано
строительство двух КПП, в ко-
торых разместятся охрана и
противопожарная служба.

Сейчас в поселке идут стро-
ительные работы по сооруже-
нию фундаментов, полностью
завершено строительство соб-
ственных трансформаторных
и газораспределительных стан-
ций, закончено возведение
очистных сооружений, органи-
зовано центральное водоснаб-
жение, а также проложена ли-
ния оптико-волоконной связи.
Проведена разметка участков,
начались продажи. Сдача по-
селка запланирована на осень
2008 года.

Сергей Артемов

Игра в «Монополию»
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домцены

Очевидно, что бурный рост цен, который наблю-
дался в прошлом году, не мог длиться вечно, но
всего лишь двухмесячный перерыв «на стабилиза-
цию» заставил застройщиков говорить о том, что
не за горами новый виток роста. Правда, никто не
говорит о резких скачках. Для инвесторов прият-
нее всего плавный и постоянный подъем, а не
рывки рынка в ту или иную сторону.

Спокойствие экспертов обусловлено еще и тем,
что январь и начало февраля — традиционный пе-
риод спада активности, и если уж в это время не
произошло заметного спада, а дело ограничилось
лишь стабилизацией, то впереди, конечно же, рост.

Есть несколько объективных предпосылок
для укрепления и дальнейшего роста рынка
жилья. Во-первых, это общий экономический
подъем, который, правда, неизвестно сколько
продлится. Во-вторых, наличие отложенного
спроса из-за сокращения ввода жилья в прош-
лом году. В-третьих, естественное сдерживание
рынка из-за инфраструктурных проблем, прежде
всего с энергомощностями.

При этом можно констатировать, что ожида-
емого массового сброса инвесторских квартир
(что рассматривалось многими экспертами в ка-
честве главной причины падения рынка) не про-
изошло. Некоторое уменьшение доли инвестор-
ских покупок происходит, но это не оказывает
заметного влияния на рынок.

Таким образом, дальнейший сценарий «плав-
ного роста» представляется вполне реальным.

Андрей Александров

Мнения участников рынка

Тимур Баткин, заместитель генерального 
директора группы компаний «Дон-строй»:
— С начала года ситуация на рынке спокойная:
за январь—февраль цены серьезно не изменились
ни в ту, ни в другую сторону. Мы рассматриваем
это, во-первых, как нормальную реакцию рынка
на бурный рост прошлого года. Подобная циклич-
ность наблюдается не первый год: после резкого
взлета наступает стабилизация, затем цены опять
начинают подниматься, постепенно наращивая
темпы. В периоды спокойствия и покупатели за-
нимают выжидательную позицию, формируя от-
ложенный спрос, и застройщики не торопятся со-
вершать активные действия — пытаются спрогно-

зировать ситуацию, поэтому на рынке устанавли-
вается стабильность. Что мы наблюдаем и сегодня.

Однако важно понимать, что причин для дли-
тельной стагнации и тем более для падения цен
так и не появилось. В целом ситуация не меняется
уже многие годы: спрос на качественную москов-
скую недвижимость стабильно высок, а предложе-
ние не увеличивается и не может серьезно увели-
читься хотя бы в силу ограниченного количества
площадок в Москве. Поэтому любую остановку ро-
ста цен можно рассматривать лишь как времен-
ное явление, не имеющее под собой реальных ры-
ночных оснований.

Скорее всего, еще некоторое время, скажем,
до марта-апреля, сохранится минимальный рост.
Затем мы увидим появление на рынке тех самых
выжидавших покупателей, которые спровоциру-
ют рост спроса и вновь толкнут цены вверх — ко-
нечно, не с динамикой прошлого года, но доста-
точно для того, чтобы рынок перешел в стадию
стабильного роста.

Вячеслав Тимербулатов, 
вице-президент группы компаний «Конти»:
— В этом году, в отличие от 2006 года, рынок нед-
вижимости развивается по привычному сцена-
рию: традиционно январь — месяц спада деловой
активности. В настоящее время наблюдается стаг-
нация спроса и стабилизация цен.

Наибольший рост цен в январе продемон-
стрировала элитная недвижимость — около 2%.
Несколько отстает по темпам роста жилье бизнес-
класса — порядка 1,5%. Жилье экономкласса оста-
лось на прежней отметке по сравнению с концом
2006 года, так как еще тогда был достигнут порог
покупательной способности. На рынке продолжа-
ется процесс четкого разделения по классам, на-
чавшийся в конце прошлого года.

Со стабилизацией цен ожил рынок вторичного
жилья, так как стали возможны альтернативные
сделки. В то же время на вторичном рынке прос-
леживается тенденция снижения цен на нелик-
видные квартиры.

В феврале-марте мы ожидаем увеличения пла-
тежеспособного спроса, связанного с оживлени-
ем рынка, застройщики постепенно начнут выво-
дить новые предложения. Сохранится тенденция
увеличения объемов предложения с ростом цен
на уровне 2–3% в месяц в зависимости от класса.

Сергей Леонтьев, 
генеральный директор Vesco Realty:
— Лидером роста цен на первичном рынке по ито-
гам января—февраля 2007 года стали предложе-
ния класса «де люкс»: в данном сегменте показате-
ли роста стоимости составили порядка 3,5%. В пер-
вую очередь это обусловлено девелоперскими кор-
рекциями цен на квартиры в строящихся домах.
Тем не менее застройщики стремятся максималь-
но эффективно реализовывать собственные пред-
ложения на рынке и в связи с этим устанавливают
высокую стоимость предложений на первых эта-

пах строительства, что постепенно нивелирует
разницу между ценами на «проекты» и «готовые
квартиры». Такое развитие ситуации, накладыва-
ющееся на сужение круга компаний—застройщи-
ков элитного жилья, со временем приведет к тому,
что 100% первичного рынка будет реализовывать-
ся как реально существующие квартиры и апарта-
менты, а время «проектов» и краткосрочных инве-
стиций в жилье уйдет в прошлое.

Олег Борисенок, 
маркетолог компании «Комстрин»:
— Первый прошедший новогодний месяц еще
раз подтвердил, что рынок московской недвижи-
мости встал. Аналитики, отслеживающие уровень
цен, отмечают конъюнктурные колебания, кото-
рые составляют менее 1% как в сторону повыше-
ния, так и в сторону понижения, что в макромас-
штабах ничтожно. Говорить, стагнация это или
зависание перед скатыванием вниз, пока рано.
Нужен еще хотя бы месяц для выявления тенден-
ции. Ведь инерционность рынка недвижимости
очень высока. Ситуация, которую мы имеем воз-
можность наблюдать, предсказывалась еще позд-
ней осенью, когда рынок только начинал тормо-
жение. То, что цены сейчас стоят, вполне логично
и естественно. Говорить о затишье перед бурей я
бы тоже не стал. Нет никаких предпосылок для
резких колебаний рынка.

Андрей Блажко, коммерческий директор 
девелоперской компании «Сити-XXI век»:
— Итоги января в целом подтверждают предва-
рительные прогнозы экспертов о плановом росте
цен на столичном рынке монолитных новостроек
в среднем на 1–2%. Спрос на качественное жилье
остается стабильным. На повышение цен на пер-
вичном рынке влияет и изменение стадии готов-
ности объектов.

Падения цен на недвижимость ожидать не стоит,
поскольку для этого отсутствуют объективные при-
чины. Негативный сценарий возможен лишь при
глобальных потрясениях в мире, например при
резком падении цен на нефть. Но оснований для
этого в ближайшие несколько лет нет. Цены на
энергоносители, от которых во многом зависит бла-
гополучие российской экономики, по-прежнему
высоки. Хотя некоторые колебания их возможны.

Ни в одном государстве, в котором происходит
активный экономический рост, недвижимость
не дешевеет. Более того, она дорожает высокими
темпами. И это закономерно. Более того, повыше-
ние цен на жилье у нас обусловливается не только
увеличением спроса, но и дефицитом предложе-
ния. Это связано как с нехваткой новых площадок
под застройку, так и с инфраструктурными огра-
ничениями, в частности с трудностями в получе-
нии техусловий на присоединение новых объек-
тов к электросетям. И хотя в московской энергети-
ке запущена масштабная инвестиционная прог-
рамма создания дополнительных мощностей,
для ее реализации потребуется несколько лет.

Стабильность перед бурей?
Москва

Все участники рынка признают,
что на рынке городской недви-
жимости наступил период ста-
билизации цен. Вопрос в том,
сколько она продлится и в какую
сторону качнется маятник.

Строящиеся жилые комплексы Москвы
Название Адрес Стадия готовности Средняя цена Увеличение цены 

($/1 кв. м), (% к декабрю 
мин. 2006 года)

— Ярославское ш., 26 Готов на 70% 3657 2

— Ул. Коломенская, 21 Готов на 80% 4448 0

«Гранд-Паркъ» Хорошевское ш., к. 17 Третий квартал 2007 года 4071 –4

— Старопименовский пер., 10/3 Сдан ГК 12500 0

— Ул. Гиляровского, 55 Сдача ГК —2007 год 7000 0

— Барыковский пер., 6, стр. 1 2007 год 16000 –2

— 2-й Зачатьевский пер., вл. 11/7 Сдача ГК — 2008 год 20653 10

— Кочновский пр., 4 Сдача ГК — 2007 год 3866 0

— Щелковское ш., вл. 79, стр. 1 Сдача ГК — 2007 год 3200 0

«Тихвинский дворик» Ул. Тихвинская, 10 Сдача ГК — 2007 год 6000 0

«Доминанта» Ул. Щукинская, 2 Сдача ГК — 2007 год 4860 4

«Мономах» Ул. Алабяна, вл. 13 Сдача ГК — первый квартал 6260 0
2007 года

— Ярославское ш., вл. 26 Сдача ГК —2007 год 3657 –1,5

— Ул. Минская, 1 Сдан ГК 10000 0

— Ул. Коломенская, вл. 23 Сдан ГК 4448 0

— Хилков пер., вл. 43 Сдача ГК —2007 год 24400 5

— Ул. Новый Арбат, вл. 27–29 Сдача ГК — 2007 год 15000 0

— Ул. Б. Никитская, 45 Сдан ГК 16000 0

«Дом на Девичьем поле» Ул. Б. Пироговская, 6, стр. 2 Котлован 9900 –5

— Б. Саввинский пер., вл. 2, 4, 6 Котлован 12000 0

«Махаон» Щемиловский пер., 5А Котлован 6500 0

— 4-й Новомихалковский пр, вл. 2 Сдан ГК 3250 0

«Приват Сквер» Ул. 3-я Песчаная, вл. 2А Сдача ГК —2007 год 4146 0

«Сетунь» Пр. Загорского, вл. 20, стр. 5 Сдан ГК 6500 0

«Арбатская усадьба» Трубниковский пер., 4 Сдан ГК 26900 15

«Ближняя дача» Ул. Староволынская, вл. 11 Сдан ГК 9000 0

«Петров дом» Дмитровский пер., вл. 5–7 Сдан ГК 18000 0

— Большой Палашевский пер., 10 Сдан ГК 14000 0

Green Fort Ул. Суворовская, вл. 10 Сдача ГК —2007 год 4408 0

«Кутузовский» Резервный пр., вл. 2/18, 10 Сдан ГК 8000 0

— Ул. Бахрушина, вл. 13 Сдан ГК 9500 0

— Ул. Шумкина, 11А Сдан ГК 5500 –2

— Ул. Петрозаводская, 28 Сдан ГК 3694 0

— Ул. Удальцова, 67 Сдан ГК 5537 –10

— Леонтьевский пер., 11 Сдан ГК 14200 18

— Просп. МаршалаЖукова Сдан ГК 3450 –7

«Шуваловский» Ломоносовский просп., вл. 27Б Сдан ГК 6590 0

«Северный парк» Ленинградское ш., 25 Сдача ГК — 2007 год 4323 –1

— Просп. Вернадского, 105 Дом сдан 4200 –2

— Ул. Гвардейская, вл. 2, 6 Сдача ГК — 2009 год 3950 –2

— Щелковское ш., вл. 26 Сдан ГК 3826 0

— Ул. Окская, к. 7, 9, 12, 13, 19 Сдан ГК 2550 –3

— Ул. Лукинская, вл. 2 Сдача ГК — 2007 год 2525 0

— Ул. Большая Академическая, вл. 67 Дом сдан 3170 0

— Кожухово, мкр. 1, 2–3 Сдача ГК — 2007 год 2488 10

— Митино, мкр. 1А Сдача ГК — 2007 год 2315 1

— Южное Тушино, мкр. 22, к. 5 Сдача ГК — 2008 год 2500 0

— Ул. Малыгина, вл. 12, к. 1 Сдача ГК — 2007 год 2580 0

Mirax Park Просп. Вернадского, вл. 93 Сдача ГК — 2007 год 4600 2

«Кутузовская ривьера» Ул. Нежинская, вл. 3 Сдача ГК — 2007 год 6100 2

— Б. Дровяной пер, вл. 14–16, к. А Сдача ГК — 2007 год 8857 2

— Ул. Бажова, вл. 8–14 Сдача ГК — 2007 год 3300 0

«Академдом» Ул. Архитектора Власова, вл. 13–21, к. 2 Сдача ГК — конец 2007 года 4900 0

Источники: «Миэль», МИАН, «Крост», Mirax Group
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Прежде всего для коттеджно-
го рынка нехарактерен ажио-
тажный спрос. Конечно, не-
которые особенно удачные
предложения реализуются
быстро. Но, во-первых, это
скорее исключительная, чем
обычная, ситуация. А во-вто-
рых, срок экспозиции все-та-
ки исчисляется не неделями,
как зачастую бывает в городе,
а месяцами.

На загородном рынке суще-
ствует реальная конкуренция
застройщиков, которая позво-
ляет в какой-то мере говорить
о «рынке покупателя». Отча-
сти это связано с тем, что по-
давляющее большинство кот-
теджных поселков строится
на трех-четырех самых попу-
лярных направлениях (Рубле-
во-Успенское, Новорижское,
Дмитровское, Калужское) и
находится буквально на сосед-
них пятачках земли. И все же
именно конкуренция опреде-
ляет основные тенденции на
этом рынке.

Во-первых, покупатель
ищет (и порой находит) пред-
ложения в ценовом сегменте
экономкласса. Этот сегмент
только начал развиваться в
прошедшие два года — и заст-
ройщикам уже приходится
привлекать клиентов сниже-
нием цен.

Во-вторых, в более дорогих
группах (элита, бизнес-класс)
покупатель стал обращать зна-
чительно больше внимания
на качество инфраструктуры
и строительства. Не случайно
эксперты отмечают признаки
затоваривания в верхнем цено-
вом сегменте: покупателю есть

из чего выбирать, и неудачные
проекты реализуются с трудом.

Пожалуй, слабо развитая за-
городная инфраструктура —
единственное препятствие для
реальной конкуренции города
с загородом. Если бы дороги
были чуть получше, а социаль-
ная инфраструктура чуть бога-
че, преимущества загородной
недвижимости стали бы неос-
поримы.

Дарья Фоменко

Мнения
участников рынка
Анна Михайлова, 
коммерческий директор 
компании АСК:
— По нашему мнению,
в 2007 году будут наблюдать-
ся те же тенденции, что и в
прошедшем. Принципиаль-
ных и кардинальных измене-
ний не произойдет. Рост цен,
возможно, будет не таким ин-
тенсивным и такого космиче-
ского, резкого взлета цен, как
в 2006 году, может, и не будет,
но плавный подъем сохра-
нится. Понятно, что процесс
повышения цены не может
быть бесконечным, но рост
цен на 2–3% в квартал возмо-
жен. Однако если прогнозы
международных аналитиков,
прозвучавшие на всемирном
форуме в Давосе, оправдают-
ся и стоимость одного барре-
ля возрастет до $150, то мож-
но предположить, что стои-
мость недвижимости, в пер-
вую очередь загородной, су-
щественно возрастет.

Одной из тенденций 2007
года можно назвать увеличе-

ние количества покупателей,
приобретающих дома по бе-
лой схеме — когда в договоре
указывается настоящая стои-
мость покупки. Сейчас такие
сделки составляют 60–70%.
Это связано с тем, что у боль-
шинства топ-менеджеров про-
зрачные доходы. Время чемо-
данов денег уходит в прош-
лое, рынок становится более
цивилизованным.

Еще одна тенденция — рост
доли объектов загородной нед-
вижимости, приобретаемых
с помощью ипотеки. На сегод-
няшний день примерно 30% на-
ших клиентов приобретают до-
ма с помощью ипотечных кре-
дитов. По нашему мнению, до-
ля приобретающих дома в кре-
дит возрастет в 2007 году до 85%.

На рынке представлено
больше 350 поселков, из них
в активной продаже находит-
ся порядка 200. Более того,
по нашему мнению, темпы
роста количества поселков
в Подмосковье сохранятся
в 2007 году. По нашим подсче-
там, прирост составит поряд-
ка 60%. Увеличение количест-
ва коттеджных поселков наб-
людается на всех основных
направлениях: Новорижском,
Киевском, Дмитровском, Ка-
лужском, Минском, Ильин-
ском шоссе.

Сергей Леонтьев, 
генеральный директор 
Vesco Realty:
— Ценовой уровень загород-
ного рынка недвижимости за

январь—февраль практи-
чески не изменился: актив-
ные строительные работы
на большинстве объектов
зимой не ведутся, поэтому
девелоперская коррекция
цен, связанная с различны-
ми этапами реализации про-
екта в целом, для зимнего пе-
риода неактуальна. Аналогич-
ная тенденция просматривает-
ся и в сегменте предложений
в строящихся поселках, исхо-
дящих от частных инвесторов.
К примеру, в коттеджном по-
селке «Павлово», стоимость до-
мов в котором на первичном
рынке колеблется в пределах
$2,8–3 млн, частные инвесто-
ры, вложившие средства на
начальных этапах строитель-
ства, предлагают на прода-

жу эти же дома за $2,1–2,3 млн
и не могут их реализовать.

Валерий Мищенко, 
директор по развитию 
инвестиционно-строительного
холдинга Rodex Group:
— Рост цен в январе 2007 года
на объекты загородной недви-
жимости не превысил в сред-
нем 1%. Невысокий рост обус-
ловлен низкой покупатель-
ской активностью в первом
месяце года, да и застройщи-
ки в этот месяц не особенно
активны.

Наиболее востребован-
ными в январе были объек-
ты в коттеджных поселках
экономкласса, (50% от обще-
го спроса на коттеджные по-
селки) — это говорит о том,

что большинство покупателей
заинтересовано в приобрете-
нии загородной недвижимо-
сти по цене, не превышающей
$300 тыс. за домовладение.
В то же время значительный
покупательский спрос при-
шелся на коттеджные посел-
ки бизнес-класса (около 41%),
где стоимость домовладения
не превышает $800 тыс.

Увеличиваются сроки экс-
позиции и реализации элит-
ных домовладений, цены на
которые превышают $1 млн,
что говорит о явном насыще-
нии спроса в этом сегменте
рынка. Это может быть вызва-
но как затовариванием рынка
такими предложениями, так
и несоответствием требовани-
ям современного элитного за-

городного жилья. По этой
причине спрос на объекты
данного класса составляет
всего около 9% общего спро-
са на рынке.

Наибольшей популяр-
ностью пользуются коттедж-
ные поселки в сегменте от се-
вера до юго-запада не далее
40 км от Москвы. Самым пре-
стижным считается Рублево-
Успенское шоссе, однако ли-
дером спроса является Ново-
рижское направление, при-
чем наиболее востребован-
ные коттеджные поселки рас-
положены в диапазоне от 20
до 70 км от МКАД. Далее сле-
дуют Рублево-Успенское, Ка-
лужское и Дмитровское шос-
се. Дмитровское направле-
ние пользуется значительным
спросом ввиду наличия боль-
шого количества водохрани-
лищ, а также горнолыжных
комплексов «Волен», «Соро-
чаны», «Яхрома».

Особых изменений в ян-
варе 2007 года по сравнению
с концом 2006 года не прои-
зошло. На рынке продолжа-
ется конкуренция среди кот-
теджных поселков разных
классов. Сегмент коттедж-
ных поселков элитного клас-
са для постоянного прожи-
вания перенасыщен, так как
предложение превышает су-
ществующий спрос почти
на 26%. Эта тенденция сох-
ранится и в 2007 году.

В сегменте бизнес-класса
для постоянного проживания
рынок приближается к насы-
щению, так как именно биз-
нес-класс постоянно (и 2006
год не исключение) лидирует
по количеству выводимых на
рынок поселков.

По мнению большинства
аналитиков, в 2007 году будет
активно развиваться сегмент
экономкласса для временного
и постоянного проживания
(поселки таунхаусов). Также
планируется появление не-
скольких мегапроектов мало-
этажной застройки, где будет
смешанная концепция заст-
ройки с домовладениями раз-
ных классов для постоянного
проживания.

Здоровая конкуренция
Подмосковье

Загородный рынок недвижимости, как
и городской, в январе и начале февраля
пребывал в стагнации. Однако эксперты
объясняют это исключительно сезонным
фактором. Рынок за пределами МКАД
развивается гораздо более гармонично,
чем в Москве.

реклама

«Резиденция Новорижское ш., 17-й км Строится 5774 0

”
Бенилюкс“»

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 5056 1

«Павлово» Новорижское ш., 14-й км Строится 4800 0

«Пестово» Новорижское ш., 22-й км Срок сдачи — 2008 год 4863 0

«Стрелец» Можайское ш., 3-й км Построен 2000 0

«Зимний сад» Калужское ш., 22-й км Построен 1633 0

«Новоглаголево» Киевское ш., 35-й км Построен 2400 0

«Зеленый шум» Новорижское ш., 50-й км Построен 2350 0

НПЗСУ «Успенское» 2-е Успенское ш., 23-й км Построен 2250 0

«Солнечный берег» Рублево-Успенское ш., 24-й км Под чистовую отделку 2300 0

«Фирсановка» Пятницкое ш., 20-й км Под чистовую отделку 1800 0

«Горки-7» Пятницкое ш., 10-й км Построен 3700 0

«Полесье» Рублево-Успенское ш., 20-й км Построен 4590 0

«Рита» 1-е Успенское ш., 19-й км Построен 5090 0

«Коттон-Вей» Рублево-Успенское ш., 24-й км Построен 9500 0

«Горки-22» Рублево-Успенское ш., 17-й км Построен 6000 0

«Околица» Рублево-Успенское ш., 17-й км Построен 4500 0

«Сосолово» Рублево-Успенское ш., 17-й км Построен 2500 0

«Знаменское поле» Рублево-Успенское ш., 15-й км Построен 3000 1

«Шульгино» Рублево-Успенское ш., 8-й км Построен 3400 0

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 3000 0

«Янтарный» Дмитровское ш., 6-й км Срок сдачи — 2007 год 2564 4

«Бельгийская Калужское ш., 9-й км Срок сдачи — 2007 год 7420 3
деревня»

«Рассказовка» Боровское ш., 10-й км Построен 4550 0

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — 2007 год 1700 0

«Новорублево» Рублево-Успенское ш., 12-й км Построен 2400 0

«Променад» Киевское ш., 10-й км Срок сдачи — 2009 год 3333 0

«Коргашино» Осташковское ш., 15-й км Построен 1065 0

«Раздолье» Осташковское ш., 14-й км Срок сдачи —2007 год 2000 0

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 1943 15

«Белый берег» Новорязанское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 1500 0

«Лагуна» Горьковское ш., 15-й км Срок сдачи — 2007 год 1500 0

«Елино» Ленинградское ш., 16-й км Построен 1600 0

«Зайцево» Минское ш., 17-й км Построен 1750 40

«Лесная Купавна» Горьковское ш., 17-й км Построен 1797 0

«Пригород» Дмитровское ш., 18-й км Построен 1684 30

«Лесные просторы» Рублево-Успенское ш., 18-й км Срок сдачи — 2007 год 4729 -10

«Серебряный бор» Симферопольское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 1810 5

«Былово» Калужское ш., 22-й км Срок сдачи — 2007 год 1376 0

«Усадьба Новорижское ш., 23-й км Построен 1605 0
Вельяминово»

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 3230 0

«Березовый лес» Калужское ш., 23-й км Построен 1800 0

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Построен 3320 0

«Истринская Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 1544 0
слобода»

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 2800 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 1500 0

«Старая Рига» Новорижское ш., 25-й км Построен 2800 6

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Построен 2230 0

«Европейская Калужское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 1975 0
долина»

«Новоборовское» Киевское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 1750 0

«Октава» Симферопольское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 1107 0

«Спасское Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 1980 0
Семеновское»

«Домик в лесу» Дмитровское ш., 35-й км Построен 1450 8

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 1400 0

«Десна-2» Калужское ш., 35-й км Срок сдачи — 2007 год 1400 0

«Михалково» Можайское ш., 35-й км Срок сдачи — 2007 год 1500 10

«Робинзон» Калужское ш., 37-й км Готов 1869 25

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 1025 0

«Жилино» Ленинградское ш., 38-й км Срок сдачи — 2007 год 1295 0

«Мещерское Симферопольское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 1300 0
полесье»

«Киселево» Новорижское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 2625 0

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название Расположение Степень Цена  Рост цен 
поселка готовности ($/1 кв. м), (% к декабрю 

мин. 2006 года)

Название Расположение Степень Цена  Рост цен 
поселка готовности ($/1 кв. м), (% к декабрю 

мин. 2006 года)

Источники: «Инком-недвижимость», Blackwood.
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домцены

рынок аренды
(Окончание. Начало на стр. 25)

Их сдают как девелоперы,
так и частные владельцы до-
ма. Именно этот сегмент пред-
лагает большинство коттед-
жей в сезонную аренду. Впро-
чем, и здесь предпочтение от-
дается длительным арендным
отношениям. Многие дома
класса «премиум» также рас-
писаны заранее и сдаются
только на год. Если же пред-
ложение по каким-либо при-
чинам не подходит для круг-
логодичного проживания
(удаленность от МКАД, загру-
женность трассы, невысокое
качество строительства, от-
сутствие поблизости детской
инфраструктуры), то хозяева
могут сдать дом на лето.

Подобные предложения ин-
тересны взыскательным арен-
даторам, поскольку построен-
ные на продажу дома еще на
фазе проектирования значи-
тельно отличаются от коттед-
жей, которые планируют сда-
вать. Требования к качеству ре-
монта принципиально иные.

«Площадь домов под арен-
ду, как правило, меньше до-
мов для продажи — от 180 до
250 кв. м, и строят их на боль-
ших участках в 10-15 соток.
Зачастую дачные коттеджи рас-
полагаются на общей террито-
рии, между ними отсутствует
ограждение,— рассказывает
Иван Шульков, директор де-
партамента инвестиционного
консалтинга и аналитики ком-
пании ”Усадьба“.— Количест-
во спален не превышает трех-
четырех. Если дом планируют
сдавать, в нем делают ремонт
и монтируют хотя бы кухню.
Но при этом в дачных вариан-
тах отсутствуют такие помеще-
ния, как бассейн, кабинет, до-
машний кинотеатр, гараж».

«Кроме того, сегодня в не-
которых поселках предусмот-
рена возможность пригласить
друзей или родственников на
несколько дней или недель,—
рассказывает Мария Литинец-
кая.— Для чего в аренду предо-
ставляются отдельно стоящие
коттеджи».

Подобные варианты летне-
го отдыха следует искать через
друзей и знакомых, живущих
за городом.

Выше инфляции
Отметим, что стоимость «лет-
него» коттеджа к лету значи-
тельно возрастет. Размер повы-

шения зависит от личных со-
ображений хозяина и в каж-
дом конкретном случае свой.

Что касается цен грядущего
дачного сезона, то они в срав-
нении с прошлым годом вы-
росли в среднем на 20%. Что
существенно. К примеру, к ле-
ту 2006 года стоимость арен-

ды дач подорожала только на
7–10%, что было сопоставимо
с размером инфляции.

«Рост арендных ставок на
уровне 20–30% в год наблюда-
ется в ценовом сегменте до
$20 тыс. за месяц,— отмечает
Иван Шульков.— В сегменте
более дорогих предложений

рост арендных ставок по от-
дельным объектам может не
меняться вообще, поскольку та-
кие предложения могут нахо-
диться на рынке от полугода».

Однако условия, при кото-
рых риэлтеры берутся за рабо-
ту с объектами, за год не изме-
нились и составляют $1 тыс. в

месяц. Это минимальный це-
новой порог, при котором за-
явка попадает в базу крупных
агентств. Раньше нижняя план-
ка отсечения составляла $500.
Менее дорогие варианты сле-
дует искать через подмосков-
ные риэлтерские агентства. За
$300–500 в месяц можно снять
щитовой домик на шести сот-
ках. Вдвое дешевле — его же,
но в компании с хозяевами.

Дачный минимум, на кото-
рый может рассчитывать арен-
датор,— это все городские ком-
муникации (водопровод в до-
ме, отопление), мебель и бы-
товая техника. Дачники, го-
товые платить $1–2 тыс. в ме-
сяц, будут проезжать к месту
отдыха не меньше 30, но и не
более 60 километров от МКАД.
Дом в пределах 30 километров
обойдется уже в два-два с по-
ловиной раза дороже. Таких
предложений на рынке боль-
шинство.

Дома в следующем цено-
вом диапазоне — от $8–10 тыс.
в месяц — предполагают обяза-
тельное наличие охраны, рас-
положены на территории ор-
ганизованных коттеджных по-
селков, часть мебели в них мо-
гут поменять по просьбе арен-
датора. Количество таких пред-
ложений, как и спрос на них,
ограничено.

Калиф на час
Рынок краткосрочной аренды
в Подмосковье никогда нель-
зя было назвать особенно изо-
бильным. Однако эта зима, точ-
нее, новогодние каникулы по-
казали, что ситуация в данном
секторе загородной аренды
кардинально меняется. Рантье
готовы рисковать, понимая, что
за два-четыре дня можно полу-
чить 100–200% месячной при-

были. Ведь дорогие ремонты и
мебель можно застраховать.

«Посуточная аренда активи-
зируется в основном на празд-
ники — Новый год, майские,
8 Марта. В эти дни арендные
ставки повышаются в несколь-
ко раз,— отмечает Мария Лити-
нецкая.— По нашим данным,
коттеджи в аренду сдаются в
поселках Николина Гора, Гор-
ки-2, Барвиха, Сосновый Бор,
Чигасово и многих других».

Этой весной многие хозяе-
ва подмосковной недвижимо-
сти готовы сдать ее на майские
праздники, а только потом за-
селить туда дачников. Услуги
по краткосрочной аренде те-
перь предоставляют не только
частные маклеры, но и такие
гиганты рынка, как МИАН,
«Миэль», «Инком-недвижи-
мость», «Бест-недвижимость».

Тем не менее, планируя
провести майские праздники
на свежем воздухе, нужно по-
торопиться: 40–50% от годово-
го объема арендных сделок
заключается в период с февра-
ля по апрель. Краткосрочным
арендаторам нужно успеть зак-
лючить договор с хозяевами
до того, как они найдут лет-
них жильцов.

На рынке краткосрочной
аренды лучше всего обстоят
дела с предложениями в нише
недвижимости бизнес-класса.
Это дома от 180 до 200 кв. м
с тремя-четырьмя спальнями,
меблированные, с баней или
сауной. Есть они по всем нап-
равлениям (наибольшее число
предложений по Дмитровско-
му и Волоколамскому шоссе).

«Радиус вокруг Москвы ог-
раничен 150-м километром от
МКАД. Как показывает практи-
ка, расстояние при аренде на
несколько дней, а также нап-

равление не являются для
арендаторов решающим фак-
тором»,— отмечают аналити-
ки компании Farm House.

Коттеджи премиум-класса
сдаются на краткий срок ред-
ко: вложенные в них деньги
несопоставимы с арендными
ставками и, к примеру, риском
пожара. Как правило, их сдают
посуточно, только когда дол-
го не находятся постоянные
жильцы. Бюджетные щитовые
домики редко устраивают вре-
менных арендаторов — чаще
всего отсутствием полноцен-
ных спален.

«В отличие от долгосрочной,
на рынке краткосрочной арен-
ды в течение года арендные
ставки имеют достаточно ши-
рокий диапазон,— рассказыва-
ет Иван Шульков.— Они меня-
ются в зависимости от време-
ни года, дней недели. Ставки
в будние дни по сравнению
с выходными и праздниками
ниже на 10–40% (в среднем на
20%), нежели месячные лет-
ние тарифы».

То есть, снимая дом, арен-
да которого летом обходится
в $1 тыс. в месяц, на одни вы-
ходные или в майские праздни-
ки, заплатить нужно в среднем
$1,8 тыс. За два дня в будни при
тех же условиях — уже $1,2 тыс.

«Ставки на частные коттед-
жи на короткий срок зависят
от двух основных факторов —
вместительности и уровня до-
ма»,— отмечают специалисты
Farm House. Исследование,
подготовленное компанией
в канун Нового года, позволи-
ло вычислить среднерыноч-
ные цены на коттедж в сутки
(см. таблицу). Участники рынка
уверены, что аналогичных цен
следует ожидать, арендуя дома
на майские праздники.

За город на время

Прежде всего — максимально полно указать пере-
чень и объем предоставляемых коммунальных ус-
луг (водоснабжение, наличие горячей воды, макси-
мальную мощность всех включенных электропри-
боров). Если в поселке убирают мусор и стригут
газон — тоже включаем в список. Необходимо так-
же предусмотреть санкции на случай, если предус-
мотренные договором услуги не будут предостав-
ляться или будут предоставляться не в полном
объеме время от времени.

Обязательно составьте опись домашнего иму-
щества, указывая его состояние. Следует огово-
рить степень ответственности арендатора за сох-

ранность имущества хозяев в случае неосторож-
ного обращения и в то же время ответственность
арендодателя, если, например, произошел пожар
или затопление имущества арендатора из-за изно-
шенности электропроводки, газового оборудова-
ния или водопроводной сети. Во избежание раз-
ногласий в этой части договора рекомендуется на-
стоять, чтобы арендодатель застраховал дом, со-
общив страховщику, что он сдается в аренду.

Чаще всего споры по договору аренды возника-
ют в случае досрочного прекращения пользования
арендованным имуществом как по инициативе арен-
датора, так и арендодателя. По общему правилу лю-

бой договор может быть расторгнут только по согла-
сию сторон. В случае же, если арендатор вынужден
покинуть дачу по инициативе арендодателя, послед-
ний обязан возместить убытки и компенсировать
моральный вред.

Смена собственника не влечет автоматического
расторжения договора аренды: получателем аренд-
ной платы с момента регистрации сделки становится
новый собственник. Поэтому если арендодатель ре-
шит продать дом в разгар дачного сезона, он обязан
либо поставить покупателя в известность о таком об-
ременении, как договор аренды, либо уладить воп-
рос с арендатором полюбовно.

ЧТО РЕКОМЕНДУЮТ НАПИСАТЬ В ДОГОВОРЕ АРЕНДЫ ЮРИСТЫ

Стоимость кратковременной аренды коттеджа
Коттедж Меблированный, Меблированный Меблированный, стихийной застройки 

в организованном поселке или в стародачном месте

Кв. м 500–700 200–500 До 300

Участок (соток) 30–50 20–30 От 5 до 25

Особенности Баня/сауна, бассейн, Баня/сауна, бассейн, бильярд Возможно баня/сауна
бильярд, теннисный корт

Кол-во человек/стоимость До 4/$1700; до 8/$3000;  До 4/$650; до 8/$1500;  До 4/$370; до 6/$700;
до 12/$5000; более 25/$7000 до 12/$2000; более 25/$3000 до 12/$950; более 25/$2000

Источник: компания Farm House.

Проектная декларация размещена на сайте компании
ЗАО «Сити-XXI век».

Арендные поселки уже готовятся к летнему сезону
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шедевр
Дом известного российско-
го архитектора Александра
Бродского — первый из серии
архитектурных «чудес», ко-
торые должны появиться на
подмосковном курорте Пиро-
гово в течение ближайшего
года. Об архитектуре этого
дома — обозреватель «Ъ»
ГРИГОРИЙ РЕВЗИН.

Этот дом — место проведе-
ния трех экспериментов.

Во-первых, экономический
эксперимент. Существует два
типа загородных домов: типо-
вой дом, выстроенный на про-
дажу, и уникальное произведе-
ние, созданное архитектором
для определенного заказчика
в соответствии с его вкусами.
Они сильно различаются. Дом,
построенный на продажу, сна-
ружи должен быть похож на
другие дома, а внутри должен
быть пустым, чтобы человек сам
решил, как ему поставить сте-
ны. Дом, построенный на заказ,
снаружи должен быть ни на что
не похож, чтобы выражать уни-
кальность хозяина, а внутри
полностью соответствовать осо-
бенностям образа жизни заказ-
чика и его семьи.

Здесь же создается уникаль-
ное произведение архитекту-
ры, но не для определенного хо-
зяина, а на продажу. Можно ли
так делать, русский рынок не
знает.

Во-вторых, эксперимент со-
циально-экономический. Архи-
тектура высокого класса сегод-
ня в мире делается звездами.
Русских звезд нет, и вопрос в
том, могут ли они быть. Есть из-
вестные русские архитекторы,
но никто из них не может по сте-
пени знаменитости сравнить-
ся с западными звездами. Алек-
сандр Бродский, автор этого до-
ма, сегодня, пожалуй, самый
любимый коллегами и крити-
ками русский архитектор, но
может ли он работать как запад-
ная звезда, то есть дает ли его
проектирование существенное
приращение цены объекта,—
это пока неизвестно.

В-третьих, эксперимент чи-
сто архитектурный. Этот дом
ничем не ограничен. Класс зда-
ния таков, что бюджет здесь оп-

ределяется по принципу «столь-
ко, сколько нужно». Из-за специ-
фики застройки курорта Пиро-
гово (см. следующую страницу)
практически нет ограничений
и по площади. Есть только по
высоте, чтобы здание не ломало
структуру окружающего ланд-
шафта. В этих условиях дом есть
ответ на вопрос о том, как вооб-
ще должна жить в Подмосковье
семья из четырех человек, не
имеющая финансовых проб-
лем. Это должен быть Идеаль-
ный подмосковный дом-2007.

Если экспериментов сразу
три, то ожидать тут успеха труд-
но. Вероятность ошибки увели-
чена втрое, и в самой затее есть
привкус авантюрности. Но ино-
гда так бывает, что именно сло-
жность задачи приводит к нео-
жиданному результату.

Дом состоит из двух половин.
Одна жилая — это невысокое
вытянутое в длину кирпичное
здание, на стенах которого ни-
чего, кроме окон; ритм этих
окон не позволяет понять, где
главное помещение, где второ-
степенные, сколько там комнат,
как вообще что устроено внут-
ри. Вторая половина дома, нап-
ротив, стеклянная, открытая в
окружающий ландшафт — на
гольф-поле, от которого дом от-
делен маленьким прудом. Это
общественная часть: здесь рас-
полагается гостиная. Две эти по-
ловины соединены холлом-ве-
стибюлем, через который осу-
ществляется вход в здание.

Трудно определить, что
в этом доме самое главное: у
него нет бросающейся в глаза
черты. Конечно, стеклянная го-
стиная выглядит современно,
но это не кричащая современ-
ность, и по форме эта часть до-
ма больше всего напоминает
античный храм — как если бы
у греческого храма мраморные
стены стали стеклянными, а
окружающие его мраморные
колонны превратились в бе-
тонные столбы. Что же касает-
ся жилой части, то, по правде
говоря, она немного напоми-
нает хозяйственную построй-
ку из серого неоштукатуренно-
го кирпича. Какой-то цех, или
склад, или ферму. Нечто, пря-
мо скажем, далекое от виллы
миллиардера.

Рассматривая макет дома и
рисунки Александра Бродского,
размышляя, почему же он сде-
лал именно так, что показалось
ему в этой композиции пра-
вильным, вдруг понимаешь,
что главное слово здесь «пра-
вильный». Архитектура этого
дома снимает вопрос о том, по-
чему он здесь стоит.

Должен сказать, что это тон-
кий художественный эффект,
это трудно передать словами,
вероятно, нужно ощущать не-
посредственно: просто смот-
ришь и видишь, что это долж-
но быть именно так или нет.
И вместе с тем это самый глав-
ный вопрос любой архитекту-
ры. Дело в том, что пока ты рису-
ешь дом, пока ты видишь его на
бумаге или на макете, тебе ка-
жется, что чем он острее, сме-
лее, победительнее, тем лучше.
Ломаные линии крыши, хищ-
ный клюв козырька над парад-
ным входом, мощный вынос,
а лучше даже выстрел балкона,
взметнувшийся в небо шпиль
— все это нравится, все это рас-
сказывает, какой мой дом мощ-
ный и необычный. А потом, ког-
да он построен и стоит на насто-
ящей траве рядом с настоящи-
ми деревьями, ты смотришь на
него и думаешь — как же он тут
неуместен. Как глупо выпенд-
ривается. Как было хорошо, ког-
да этого не стояло.

Эффект уместности не дости-
гается сам собой. Камертоном
здесь, как ни странно, оказыва-

ется не эффектный стеклянный
корпус, а невзрачный жилой.
Он выглядит не как жилье, а как
старая постройка, реконструи-
рованная под жилье. Был кир-
пичный ангар, и уже старожилы
не упомнят, что в нем было, а я
пришел и перестроил его, и сде-
лал из него дом. Так снимается
вопрос о том, почему вот эта
вещь вот здесь стоит. Она здесь
стоит, потому что всегда здесь
стояла, и уж никто не помнит,
когда и зачем построена. Так ар-
хитектура становится частью
пейзажа.

Любой строитель скажет, что
строить заново дешевле, чем пе-
рестраивать, и это действитель-
но так. Но это не значит, что ре-
конструированное хуже. Наобо-
рот, это значит, что реконструк-
ция — вещь более ценная, чем
новое строительство, поэтому
и стоит дороже. Платят здесь не
за эффектность нового, а за его
легитимность. За собственную
укорененность в ландшафте.

На мой взгляд, стеклянный
корпус никогда бы не смотрел-
ся тут естественным и умест-
ным, если бы не кирпичный.
Не может быть естественной
стеклянная коробка, поставлен-
ная среди полей — даже если
это идеальное гольф-поле с тща-
тельно подстриженным ков-
ром-газоном. И даже если по
формам эта коробка восходит
к античному храму. Дело в том,
что объем этого стеклянного
корпуса повторяет кирпичный,

и выглядит это так, как будто
здесь было два одинаковых кир-
пичных здания, одно сохрани-
лось и реконструировано, а вто-
рое разрушилось, но его объем
воссоздан из стекла и стоит те-
перь как память, тень той несох-
ранившейся постройки.

Это настолько тонкая арт-
логика, что вообще-то не очень
понятно, как это будет работать
в реальности, насколько удаст-
ся все это ощутить. Но один ар-
гумент в пользу того, что сомне-
ния эти неосновательны, есть,
и он рядом с этим домом. Это ре-
сторан «95 градусов», построен-
ный Бродским в том же Пирого-
ве. Он так называется, потому
что все его устои отклоняются
на пять градусов от вертикали.
Идея та же: кажется, что это
здание построено здесь давно
и уже покосилось от времени.
Это знаменитая постройка.
Она получила гран-при глав-
ной российской архитектур-
ной выставки «Арх-Москва»,
ее изображение опубликовали
все журналы, вокруг нее был та-
кой шум, будто это не ресторан
в Подмосковье, а Пизанская ба-
шня. Всего-то — наклонить зда-
ние на пять градусов. И замысел
оказался внятен всем. Так что
есть основания предполагать,
что все описанные здесь эффек-
ты будут интуитивно очевидны
каждому, кто увидит этот дом.

Интерьер этого дома, на мой
взгляд, представляет собой пси-
хологический этюд. Собствен-

но, именно интерьер делает
этот дом идеальным для 2007 го-
да, и идеальным в достаточно
специфическом смысле. Это
дом для семьи из четырех че-
ловек (муж, жена, двое детей),
которая может себе позволить
жить в двух тысячах квадрат-
ных метров и, вероятно, не мо-
жет позволить жить в двухстах
просто из соображений статуса.
Однако вопрос о том, как об-
жить такую площадь, зачем она
нужна, остается для нее не впол-
не понятным.

Для России это более или ме-
нее открытый вопрос. Нам из-
вестно, что такое английский,
американский, французский
дом, а что такое русский дом —
это не понятно. Нет сложивше-
гося, традиционного образа
жизни, а быстро изобрести его
не получается. Однако же это не
значит, что у нас нет привычек,
связанных с тем, как жить. Они
есть, просто они родились в дру-
гом типе жилища. И противоре-
чащее этим привычкам нас
раздражает.

Например, важно, чтобы
дом был понятным. В доме пло-
щадью две тысячи метров легко
располагаются 50 больших ком-
нат, что для четырех человек соз-
дает проблему. Европейские ро-
маны полны историй о том, как
герой живет в замке или усадьбе
и на 15-м году жизни обнаружи-
вает комнату, в которую никто
никогда не входил, а там, оказы-
вается, обитает призрак праба-

бушки. Но мы такого не любим.
Мы любим, чтобы наш дом был
нам понятен, чтобы его легко
можно было себе представить,
а не блуждать по нему, размыш-
ляя о том, что же это такое я себе
построил.

Нам также свойственно жела-
ние приватности в собственном
доме. Это свойственно не всем,
это пережиток проживания в
собственной квартире. Но что
поделаешь, нам не нравится,
когда в доме много посторон-
него народу. Опять же европей-
ские фильмы и романы полны
историй про то, как в доме жи-
вут горничные, садовники, во-
дители, гувернантки, секрета-
ри, повара, кухарки и другие
слуги и как хозяин живет с ни-
ми душа в душу, потому что это
уже пятое поколение слуг, жи-
вущих в доме. Но мы не любим,
если в доме помимо нас живут
еще 30 человек, которых никак
не выучить по именам и не за-
помнить, кто к чему пристав-
лен, и которые беспрерывно по-
падаются на пути, и не понятно,
то ли это подруга дочери, то ли
сестра кухарки. Это нервирует
и вгоняет в депрессию.

Когда я рассматривал план
этого дома, то сначала долго не
мог понять логику расположе-
ния помещений. А потом мне
пришло в голову вот что. Если
представить себе эту семью в
идеальной квартире, то она бу-
дет шестикомнатной: две дет-
ские, взрослая спальня, кабине-
ты жены и мужа плюс гостиная.
Так вот, жилой корпус этого до-
ма распланирован таким обра-
зом, что каждая из этих комнат
(за исключением гостиной, ко-
торая превратилась в отдель-
ный стеклянный корпус) раз-
рослась в свою квартиру. Была
детская — стала детская кварти-
ра: спальня, комната для игр и
т. д. Был комната мужа — стала
его квартира. При этом общая
логика помещений не потеря-
на, и, скажем, направляясь в ле-
вый угол дома, ты знаешь, что
там будут комнаты, в которых
живет твой старший сын. Оста-
лась привычная иерархия поме-
щений, и ты сразу понимаешь
что где. Что же касается гости-
ной — по сути, зоны гостиной,
распространившейся на целый

корпус, то я бы сравнил ее с ог-
ромным застекленным балко-
ном. Что в общем-то понятное
решение. Мы живем на приро-
де, чтобы любоваться ею, но лю-
боваться ею неуютно, потому
что возникает чувство незащи-
щенности. Отсюда жилой кир-
пичный корпус для защищен-
ности и стеклянный зал для лю-
бования. Это тем более естест-
венно, что стеклянный корпус
выходит на гольф-поле и, стало
быть, представляет собой своего
рода спортивную трибуну.

Ядро дома выстроено по об-
разцу квартиры, а остальное —
дополнения к ней (в виде, нап-
ример, бассейна под стеклян-
ным залом) и ее обслуживание.
В доме очень тщательно проду-
маны помещения для слуг и пу-
ти их передвижения. У них свои
коридоры, лестницы, лифты —
все сделано для того, чтобы ты
случайно ни с кем пересечься не
мог. Слуги появляются только
тогда, когда ты их зовешь.

Существуют принципиаль-
но иные стратегии построения
дома. Дом может быть создан
по принципу «живи рискуя» —
его можно повесить на мосту
над водопадом. Или «живи нео-
бычно» — здесь очень помогает
оформление спальни в стиле
первобытной пещеры с копия-
ми фресок доисторического че-
ловека на стенах. Этот дом выст-
роен в логике, которая раньше
у нас не встречалась, хотя, каза-
лось бы, она должна быть самой
распространенной. Она заклю-
чается в том, чтобы жить при-
вычно в это время и в этом ме-
сте. Только все, к чему ты при-
вык и что для тебя естественно,
доведено до высшего состоя-
ния. Так, чтобы взгляд из окна
на неброскую красоту русских
полей трансформировался в
панораму на идеальный газон
гольф-поля из стеклянного хра-
ма. В принципе та же медита-
ция над ландшафтом. Только
качеством лучше. Не знаю, чем
закончатся два из трех экспе-
риментов, которые ставит этот
дом. Но архитектурный — ус-
пешен. Искусство архитектора
прежде всего в том, чтобы уметь
дать форму своему времени,
своему месту, своему образу
жизни. Это удалось.

Архитектор АЛЕКСАНДР
БРОДСКИЙ рассказал о сво-
ем взгляде на загородную
архитектуру и новом, самом
крупном для него проекте
«Дом у пятой лунки», строи-
тельство которого недавно
началось в поселке Пирогово.

— Что вы думаете об архитек-
туре подмосковных посел-
ков, загородной застройке?
— Есть, конечно, разные про-
екты. Судя по специальным
журналам, существуют непло-
хие, даже хорошие застройки.
Но из того, что я видел собст-
венными глазами, мне ни ра-
зу ничего не понравилось. Но-
вые поселки, которые попада-
ются в Подмосковье, обычно
вызывают у меня тоску. Это,
как правило, типовая застрой-
ка, где все дома просто одина-
ковые и расположены очень
близко друг к другу. Еще один
вариант — дома все «слиш-
ком разные», их строили «кто
в лес, кто по дрова». Не понят-
но, что лучше. Среди редких
поселков, вызывающих сим-
патию,— «Татаровская пойма»
Владимира Плоткина, а также
поселок, построенный бюро
«проект Меганом», но это иск-
лючение. А так, Подмосковье
— это гигантские просторы,
покрытые уродливыми до-
миками.
— Как вы считаете, почему
в Подмосковье так неэффек-
тивно распоряжаются про-
странством? Это, что, наша
русская традиция?
— Ну, наверное, людям, кото-
рые заказывают эти проекты,
хочется делать их проще, де-
шевле, быстрее. Чтобы создать
что-то красивое и интересное,

наверняка уйдет больше денег
и времени. А подмосковные
поселки сегодня один из спо-
собов хорошо заработать.

Проблема в том, что в Рос-
сии только начинает склады-
ваться понимание того, что ка-
чество пространства тоже сто-
ит денег. Совсем недавно стои-
мость квадратных метров нача-
ла зависеть от качества архи-
тектуры, дизайна. Процесс соз-
дания необычной, интересной
застройки достаточно длите-
лен, и это не всех устраивает.
— Ну, у вас есть ощущение,
что мы приходим к более ка-
чественной загородной ар-
хитектуре или «креативные»
поселки так и останутся ра-
зовыми проектами?
— Ну, конечно, приходим.
Постепенно. На мой взгляд,
все большее количество лю-
дей, которые этим занимают-
ся, задумываются об архитек-
туре, каких-то художествен-
ных сторонах вопроса. Конеч-
но, на данный момент про-
цент таких людей невелик.
Но, по крайней мере, их про-
екты уже появляются в каких-

то журналах, мы обращаем на
них внимание. Хотя если про-
ехаться на машине, такие по-
селки найти довольно трудно.
В основном будут все те же
обычные, тоскливые.
— Вы в основном раньше
делали небольшие строе-
ния, а в Пирогове создали
свой первый масштабный
проект, который стал изве-
стен на рынке как «Дом у пя-
той лунки» — почти на две
тысячи квадратных метров.
Вам сложнее было?
— Да. Лично мне гораздо слож-
нее было проектировать такой
дом, чем маленький. Просто
потому, что трудно представить
себе жизнь в таком доме. Мы
в основном работаем с ограни-
ченными объемами, где нуж-
но экономить каждый квадрат-

ный метр, находить нестан-
дартные решения, чтобы впи-
саться в небольшие объемы и,
вместе с тем, достичь каких-то
пространственных эффектов.
А когда нужно создать огром-
ных размеров сооружение, воз-
никает вопрос: что там делать,
в этих кубометрах бесконеч-
ных? И это трудно. Но, навер-
ное, и к этому можно привык-
нуть. Думаю, если сделать не-
сколько таких домов, мозги
начнут работать по-другому.

Тут была еще одна слож-
ная задача. Обычно есть какой-
то конкретный человек, кото-
рый будет жить в доме, и архи-
тектор отталкивается от его по-
желаний. В случае с этим проек-
том хозяина не было. Мы такого
еще ни разу не делали. Точнее,
сделали один гостевой домик

в лесу там же, в Пирогове. Но
ведь он был маленьким. А здесь
огромное строение, которое соз-
дается для кого-то неизвестного.
Это довольно непривычно. Ин-
терьер этого дома мы будем де-
лать, когда у него появится хозя-
ин, реальный человек. А пока
это нечто абстрактное.
— То есть это пространство,
которое можно чем угодно
заполнить?
— Конечно не всем, чем угод-
но. Пространство дома уже
вполне определенное. Оно раз-
делено на две половины. Пер-
вая — это такой прозрачный
аквариум, и вариантов плани-
ровки там в общем-то не так
много. Можно думать о раз-
ных стилях мебели, но новых
стен и перегородок там уже
не сделаешь. Вторую — спаль-

ную часть — в принципе мож-
но «нарезать» по-разному, ко-
нечно привязываясь к окнам.
— Как-то представляли себе
человека, который будет
жить в доме?
— Мы знаем, что это будет не-
кий очень состоятельный чело-
век. И все, что существует в до-
ме, рассчитано на жизнь очень
состоятельного человека и его
семьи. Что можно предложить
некоему гипотетическому оли-
гарху, который займет этот дом?
Кто знает, что у него за вкус? Не-
известно. Поэтому мы просто
стремились сделать вещь, кото-
рая понравилась бы нам самим,
и оставить свободу для каких-то
дальнейших интерьерных раз-
работок. Ну и вписать все это в
ландшафт.
— Судя по проекту, послед-
нее вам особенно удалось.
Дом очень гармонично
смотрится.
— Ну, спасибо, если вам так ка-
жется. Но на самом деле это ме-
ня больше всего беспокоило в
этом проекте. Внутри можно до-
биться роскоши с помощью от-
делки. С планировкой тоже все
понятно: она простая, удобная,
и я уверен, что там комфортно.
Но вот ответственность за этот
бескрайний красивый пейзаж,
конечно, давит. В этом смысле
дом, наверное, сложнее, чем все
другие строения, которые стро-
ятся в Пирогове, так как они не
так заметны. А этот дом стоит на
мысу, его видно издалека. И, ко-
нечно, полной уверенности в
том, что дом будет идеально
вписан, не может быть и не бу-
дет, пока он не достроен. Тогда
уже будет ясно. Никакие 3D-кар-
тинки, перспективы и макеты
не передают настоящего ощу-

щения. Но мне кажется, что дей-
ствительно мы нашли какое-то
верное решение поставленной
задачи за счет простых, лако-
ничных форм.
— Не боитесь, что вот поя-
вится хозяин и разрушит
всю эту простоту и гармо-
нию, сделает там какую-
нибудь золотую лепнину?
— Это общая проблема всех ар-
хитекторов и дизайнеров, пото-
му что любые дома создаются не
только для заказчиков, но и для
себя тоже. Если серьезно отно-
сишься к этому делу, работаешь
так, чтобы результат твоего тру-
да тебе понравился. После чего,
когда все доведено до совершен-
ства, туда селятся люди и начи-
нают заполнять дом дорогими
их сердцу предметами. Это тра-
гедия для архитектора и дизай-
нера: они в ужасе, потому как
проект уже нельзя опубликовать
в журнале в его «первозданной
чистоте». И начинается борьба
за предметы с заказчиком. Пото-
му что хочется, чтобы все сохра-
нялось в том виде, в котором ты
это сделал. С другой стороны,
это, в общем, несправедливое
требование, так как человек
имеет право делать в своем до-
ме все, что хочет. Это же не му-
зей. Бывают редкие случаи, ког-
да заказчику так нравится, что
получилось, что он советуется с
архитектором по поводу напол-
нения дома. А иногда старается
ничего туда не привносить, и
все сохраняется так, как было
сделано. Но в основном люди
обрастают какими-то своими
вещами, и это нормально.

Архитектура дома в Пиро-
гове такова, что внутри него в
принципе могут быть любые
интерьеры — хоть рококо или

ампир. Это в общем право чело-
века. Сами мы такие интерье-
ры, наверное, не выбрали бы
для этого дома. Но в замкнутых
помещениях спального корпу-
са можно создать все что угод-
но. С другой частью дома не-
сколько сложнее. Однако там,
внутри этого стеклянного пе-
риметра, также может сущест-
вовать нечто старинное, важны
лишь его пропорции. То есть
эклектика вполне может при-
сутствовать и предметы антик-
вариата могут сочетаться с сов-
ременными. Нам бы, конечно,
хотелось довести проект до ко-
нечной точки совместно с ре-
альным хозяином.
— Вы какой-то западный
опыт использовали при соз-
дании проекта?
— Нет, здесь мы старались от-
талкиваться от места, своих лич-
ных ощущений. Если бы мы на-
шли что-то похожее, то это бы
нас огорчило и мы начали де-
лать что-то другое. Но пока ни-
чего точно такого же не видели.
Может, конечно, невниматель-
но искали. Нам хотелось, чтобы
дом получился «вне времени».
В нем нет подражания классиче-
скому стилю, хотя есть колон-
ны, но они тоже выглядят впол-
не современно. Нет и ничего
ультрамодного: острых стеклян-
ных углов, безумных органиче-
ских форм — пузырей и проче-
го. Дом абсолютно традицион-
ный и при этом не имеет каких-
то стилевых особенностей. В со-
четании с качественными мате-
риалами и грамотной плани-
ровкой это должно дать ощуще-
ние спокойствия и надежно-
сти — чего-то вне времени.

Записала 
Виктория Завьялова

В этом номере мы представляем уникальный пример девелопмента — превращение брошенного советского санатория в поселок класса luxury. Этот пример уникален и по своему результату, и по тому, что здесь
впервые использованы все бизнес-технологии девелопмента такого класса: приглашение на первом этапе современных художников, которые служат своего рода сталкерами, создают месту известность
и престиж; экологическая реабилитация территории, выработка схемы управления территорией (типология «дом на курорте») на втором этапе и создание своего рода архитектурной коллекции,
когда каждый из домов создается по проекту известного современного архитектора,— на третьем. Все это последовательно происходило в 2002-2006 годах в пансионате «Клязьменское водохранилище»
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Идеальный дом

Александр Бродский: подмосковные поселки вызывают тоску

Макет «Дома у пятой лунки»
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Пирогово расположено в 20 ки-
лометрах от Москвы на берегу
Клязьминского водохранили-
ща. Сейчас в нем 10 маленьких
домов для яхтсменов и 3 боль-
ших загородных дома, заплани-
ровано — до 30. То есть по типу
это вроде бы обычный подмо-
сковный поселок, но ни на один
подмосковный поселок это не
похоже. И дело не в том, что до-
ма должны быть построены луч-
шими российскими архитекто-
рами, так что в итоге должна по-
лучиться коллекция архитекту-
ры 2000-х годов. Не в том, что са-
ма территория превратилась в
площадку аристократических
видов спорта — яхт, лошадей,
гольфа, тенниса. Дело в том, что
этот поселок представляет со-
бой новую типологию, которая
в России пока больше нигде не
встречается.

Эта типология понятна не
сразу — видимо, потому, что она
получилась не по чьему-то архи-
тектурному замыслу, а выросла
как бы сама собой в результате
интуитивных движений в пра-
вильном направлении. Пирого-
во — это подмосковный санато-
рий, возникший в хрущевские
времена. После того как санато-
рий перешел в частные руки,
здесь началась своего рода реа-
билитация территории. Лес вы-
лечили, поля вычистили, доро-
ги для прогулок сделали зано-
во, пляж переделывают сейчас.
Сегодня все, что уже сделано,
производит очень своеобразное
впечатление: выглядит это как
кусок подмосковной земли, ко-
торую целиком — вместе с тра-
вой, деревьями, дорожками и
берегом реки — перевезли куда-
то и она там отдохнула, накупа-

лась, загорела и стала как-то
зарубежно выглядеть. Впечат-
ление сначала даже какое-то
тревожное: очень знакомая рус-
ская природа, которая какая-то
незнакомая. Деревья, кусты
и трава, уровень горизонта и
цвет неба, которые вместе вот
так встречаются только в Под-
московье, но при этом никогда

в Подмосковье так не выгля-
дят — слишком уж какие-то здо-
ровые. Правда, к этому быстро
привыкаешь и потом удивля-
ешься, что же это в других ме-
стах по-другому.

Но при том, что земля пе-
режила эту позитивную мута-
цию, функция ее осталась той
же — санатория. То есть, разу-
меется, там больше не отдыха-
ют по путевкам профсоюзов
и даже хрущевские корпуса,
в которых жило до 1,5 тыс. че-
ловек отдыхающих, уже снесе-
ны. Но сама земля — террито-
рия, предназначенная для от-

дыха,— в этом своем качестве
и осталась. Дома ставятся на
ней с сохранением ее свойств.

Это звучит странно, но, в
сущности, это довольно просто.
В поселках есть улицы. Здесь
нет улиц — здесь есть дорожки,
по которым гуляют на природе.
Они должны быть приятны но-
гам и глазу, по ним должно быть
приятно идти и приятно с них
смотреть на окружающий мир.
В поселках каждый дом, выхо-
дящий на улицу, громко о себе
заявляет из-за забора. Иногда
даже не надо дома: забор и сам
по себе есть громкое заявление.

Здесь же вообще нет заборов,
а дома тщательно скрыты —
так, чтобы вы чувствовали себя
именно на природе. В случае
если дом все же появляется, он
выглядит как тщательно впи-
санный в пейзаж парковый па-
вильон. В поселке есть две зем-
ли — ничья и чья-то, и та, кото-
рая ничья, выглядит по-сирот-
ски. Туда сгребают мусор со сво-
ей территории. Здесь ничьей
земли нет — она вся тщательно
ухожена.

Здесь теперь нет отдыхаю-
щих, а есть дома, но сделано это
так, что дома и есть отдыхаю-

щие. Для них, для каждого из
них, и сделана вся эта террито-
рия. По типологии это не дома
за городом. Это дома на курорте
— когда вся территория курор-
та приведена для них в порядок
и в порядке поддерживается.
И это действительно новая для
России типология, а честно ска-
зать, думаю, что и для других
стран она довольно необычна.
Может быть, потому, что она
нужна прежде всего для России.

Этой осенью я оказался в ле-
су в Швейцарии под Лозанной.
Я не говорю, что весь лес был
тщательно подметен, а трава,

которая в нем встречалась, под-
стрижена — это само по себе, ра-
зумеется. Но вот я наблюдал там
такую картину. Там росли какие-
то широколиственные деревья,
а рядом — елки. По осени де-
ревья сбросили листву, и она ча-
стично на елки нападала. Чест-
но сказать, я никогда в жизни не
усмотрел бы в этом элемент бес-
порядка. Не то, однако же, швей-
царцы. По лесу ходила группа
рабочих с довольно сложно уст-
роенными раскладными лест-
ницами. Они устанавливали ле-
стницы около елок и аккуратно
снимали с елок постороннюю

листву, складывали в пакеты и
выносили из леса. Потому что
в лесу должно быть чисто.

Я понимаю, как должен воз-
мутиться этим рассказом нор-
мальный любитель русского
леса, я и сам с этим не согласен,
и будь моя воля, я бы запретил
им это делать. Я пишу об этом
только потому, что твердо уве-
рен: эта беда нам точно не гро-
зит, и бороться с ней смысла нет.
Я хотел сказать о другом. Пост-
роить дом как в Лозанне сов-
сем не сложно: по нашим мер-
кам 2000-х годов виллы там до-
вольно маленькие и некази-
стые. Мы можем позволить се-
бе больше. Проблема в том, что
вокруг дома. Люди позволяют
себе потратить на дома милли-
оны и десятки миллионов, но
для того, чтобы привести все на
несколько километров вокруг
в швейцарское состояние и в
этом состоянии поддерживать,
уже никаких денег не хватит.
Нужно, чтобы люди вокруг са-
ми собой дошли до такого сос-
тояния, чтобы собирать в лесу
листья от одних деревьев, слу-
чайно упавшие на другие де-
ревья, и это не за твои деньги,
а просто бесплатный бонус. Для
этого нужны столетия сытой жи-
зни, и это в России отсутствует.

Сегодня дом в Подмосковье
— это дом в поселке. А поселок
превращает — и вы от этого ни-
куда не денетесь — загородный
дом в пригородный, и чем бли-
же к городу, тем это заметнее
Подмосковный поселок —это
недогород, и вся природа, ко-
торую вы имеете, помещается
в границах вашего забора, а за
ним начинается в лучшем слу-
чае что-то вроде главной улицы
совхоза-миллионера, в худшем
— подмосковная полупомойка.
В этом смысле то, что придума-
но в Пирогове,— дом на курор-
те — это принципиальная аль-
тернатива. Это качественно
иной тип жизни.

концепция
В Пирогове осуществляется
уникальный эксперимент:
все построенные здесь дома
должны принадлежать са-
мым заметным архитекторам
сегодняшней России. О стра-
тегии архитектурного кол-
лекционирования — ПЕТР
СТЕПАНОВ.

Большинство из стоящих
сегодня в Пирогове домов
построено по проекту Тота-
на Кузембаева. Он сделал три
больших частных дома, яхт-
клуб с пристанью и ресторан
«Кот-Д’Азур». Александр Брод-
ский построил маленький до-
мик яхтсмена у яхт-клуба, па-
вильон у тренировочной пло-
щадки для гольфа и сейчас
строит новый большой дом.
Кроме того, он же создал в Пи-
рогове несколько арт-инстал-
ляций: Павильон для водоч-
ных церемоний, инсталляция
«Волейбол» и ресторан «95 гра-
дусов». Евгений Асс выстроил
эллинг для яхт, еще один до-
мик яхтсмена, создал генп-
лан санатория и придумал
оформление дорог. Из архи-
текторов, которым заказаны
проекты для Пирогова, необхо-
димо упомянуть Николая Лыз-
лова, Илью Уткина, Михаила
Белова, Владимира Плоткина,

Сергея Скуратова, Юрия Григо-
ряна и Юрия Аввакумова.

Если хоть немного пред-
ставлять себе сегодняшние ар-
хитектурные дела, то этот спи-
сок имен должен сильно впе-
чатлять. Им едва ли не ограни-
чивается топ-список ньюсмей-
керов в современной русской
архитектуре. Последние годы
они заполняли собой листы
награжденных на всех глав-
ных архитектурных фестива-
лях России, пятеро из списка
представляли Россию на Меж-
дународной архитектурной би-
еннале в Венеции — главной
архитектурной выставке в ми-
ре (Аввакумов — 1996, Уткин
— 2000, Белов — 2002, Асс —
2004, 2006, Бродский — 2006).

Словом, Пирогово — это не
просто несколько десятков до-
мов. Это архитектурная кол-
лекция. Пирогово в принципе
можно и анализировать как
коллекцию, то есть выяснять,
что является предметом кол-
лекционирования, каков круг
произведений, какие предме-
ты собираются. В этом смысле
коллекция не выглядит слиш-
ком жесткой. Здесь есть архи-
текторы разных направлений
(Илья Уткин и Михаил Белов
строят классические дома, а все
остальные архитекторы — мо-
дернистские), разных жанров

(Владимир Плоткин известен
очень крупными городскими
объектами, такими, например,
как «Аэробус» в Москве, а Юрий
Аввакумов — художественны-
ми инсталляциями). Кроме рус-
ских архитекторов, здесь долж-
ны строить двое иностранцев
— китайский (американский)
архитектор Гэри Чанг и голлан-
дец Эрик ван Эгерат.

Пожалуй, при выборе архи-
текторов главным оказывался
именно фактор известности,
причем в последние пять лет.
Однако среди известных се-
годня российских архитекто-
ров есть особая группа — так
называемые бумажники. Наз-
вание идет из 80-х годов, ког-
да группа молодых архитекто-
ров, студентов и выпускников
Московского архитектурного
института стала неожиданно
для всех выигрывать междуна-
родные концептуальные кон-
курсы, проводившиеся в Япо-
нии. К этой группе принад-
лежали Михаил Белов, Алек-
сандр Бродский и Илья Уткин
(работавшие тогда вместе),
Тотан Кузембаев и Юрий Ав-
вакумов. Последний стал в се-
редине 80-х лидером группы,
провел несколько выставок
«бумажников», издал книги и
сформировал коллекцию про-
изведений бумажной архитек-

туры, которая ныне находится
в Русском музее в Петербурге.

Так получилось, что именно
эти архитекторы формируют
ядро коллекции. Те, кто не уча-
ствовал в 80-е годы в этом дви-
жении, а сегодня стал самыми
заметными фигурами в россий-
ском проектировании — Нико-
лай Лызлов, Сергей Скуратов,
Владимир Плоткин, Евгений
Асс, учились и работали где-то
рядом с «бумажниками», были
прекрасно с ними знакомы и во
многом ориентированы на тот
же круг идей. Поэтому если все
же попробовать определить, в
чем специфика пироговской
коллекции, то окажется, что,
так или иначе, это коллекция
архитектуры, выросшей из
идей «бумажников» 80-х годов.

Что здесь главное? «Бумаж-
ники» были движением раз-
нообразным, не связанным
единым стилем, их работы не
похожи друг на друга, и когда
смотришь только на них, то
вообще не понимаешь, что же
между ними было общего. Зато
это очень понятно, когда срав-
ниваешь их с архитекторами
не из этого круга. Архитектура
для них вырастает не из эконо-
мики, не из технологии, не из
функции. Форма здесь не сле-
дует бизнесу, материалам, за-
казчику — она следует художе-

ственной логике. Архитектура
в этой школе — художествен-
ная акция, дом должен быть
произведением искусства.

Это очень общо звучит, и,
вероятно, для множества лю-
дей сказать, что архитектура
есть произведение искусст-
ва,— значит ничего не сказать.
Но тут есть вполне конкретный
смысл. Сделать дом произведе-
нием — значит понять и выра-
зить вашу жизнь вот в этом ме-
сте и в это время как эстетиче-
ский факт. Ответить домом на
вопрос, зачем она здесь случа-
ется и что в этом эстетически
значимого. Попросту сказать,
что в ней уникального и ценно-
го. Пирогово — коллекция вот
этого подхода к архитектуре.

И вот здесь стоит поразить-
ся происходящему. Конечно,
можно спокойно проанализи-
ровать эту коллекцию, подобно
любой другой, хранящейся в
каком-нибудь музее или у част-
ного коллекционера. Но это ар-
хитектурная коллекция реаль-
но стоящих и строящихся до-
мов. Такого нет в России, и я не
знаю аналогичных примеров
в мире. Просто потому, что кол-
лекционировать архитектуру
— весьма дорогостоящее удо-
вольствие и очень тонкий ме-
неджмент, который возможен
совсем не в любой ситуации.

Скажем, аналогичный за-
мысел был у Академии архи-
тектуры в начале 90-х годов.
Тогда под эту идею даже выде-
лили участок на Крылатских
Холмах в Москве, и Академия
архитектуры хотела призвать
туда международных звезд,
чтобы каждый выстроил по
одному дому. Это был период
большого интереса к России,
и многие были готовы при-
езжать и проектировать. Воп-
рос уперся в менеджмент: ник-
то не понимал тогда, какая за
этим должна стоять бизнес-мо-
дель, и не факт, что она тогда
вообще могла реализоваться.

Это был момент, когда, с од-
ной стороны, люди не очень по-
нимали, как нужно жить в соб-
ственных домах. Об архитекто-
рах тогда никто ничего не знал,
имена международных звезд
ничего не говорили в России по-
тенциальным покупателям до-
мов, и они были искренне уве-
рены, что гораздо лучше любого
архитектора знают, какой дом
им нужен и как его построить.

Для того чтобы идею архи-
тектурной коллекции можно
было реализовать, должен был
возникнуть иной класс заказчи-
ков. Лучше всего — людей, ко-
торые уже строили себе дома
и больше не хотят. Людей, ко-
торые обнаружили, что, купив

землю и начав строиться в пре-
стижном месте, они в лучшем
случае смогли заселиться в дом
через четыре года, когда выяс-
нилось, что земли они купили
мало, место стало таким, что
жить там невозможно из-за гу-
стоты строящихся домов вок-
руг, придуманный ими с архи-
тектором проект безнадежно
устарел, состав их семьи изме-
нился, а количество времени,
потраченного ими на выбор
мебели, какой-то облицовки,
какой-то плитки, панелей, вык-
лючателей, сантехники и т. д.,
оставляет чувство глубокой неу-
довлетворенности за бесцельно
прожитые годы. Надо сказать,
что сегодня таких людей в Рос-
сии много. Но тогда не было.

И все равно этого мало. Если
ты отказываешься от идеи са-
мостоятельного строительства,
то начинаешь выбирать из до-
мов, построенных «под ключ»,
а это товар, а товар всегда тяго-
теет к стандартности. Такие по-
селки стандартных домов, по-
степенно повышая свой класс,
стали на рубеже 90-х и 2000-х
годов проектироваться едва ли
не в массовом порядке, и сегод-
ня рынок ими забит. Но даже
самая прекрасная вилла, буду-
чи повторенной в домах сосе-
дей 150 раз, приобретает прив-
кус стандартной пятиэтажки.

Уникальные дома трудно
строить, готовые дома при-
скорбно одинаковы. Архитек-
турная коллекция — выход
из этой коллизии. И, вероят-
но, вне сегодняшней ситуа-
ции этот замысел никогда бы
не реализовался. Можно ска-
зать, месту повезло.

Нужно ощутить, до какой
степени повезло. По воспоми-
наниям Тотана Кузембаева,
пять лет назад, когда эту терри-
торию начали осваивать, она
представляла собой свалку, воз-
никшую из отходов отдыха. Лес,
поля, пляж стали загаженной
бутылками, коробками, целло-
фаном землей с ранами от бе-
сконечных кострищ, сломан-
ных и вырубленных деревьев,
словом, следов от огромного па-
латочного лагеря: летом Пиро-
гово в день посещали до 1,5 тыс.
туристов. Вряд ли, конечно, они
обрадованы тем, что террито-
рия курорта теперь закрыта, ма-
шины не пускают, пива на бере-
гу выпить не дают. Но, с другой
стороны, земля вычищена и вы-
лечена. Было бы бесконечно
жалко после этого застроить ее
одинаковым коттеджами: если
это уникальное место, то ему
требуется уникальная архитек-
тура. Так что архитектурная кол-
лекция — это правильно по са-
мой сути вещей.

Коллекция Пирогова

Пирогово — это особый тип поселения,
который принципиально отличается
от других подмосковных поселков. 
О новой типологии — Григорий Ревзин.

Дом на курорте
гармония

Генеральный план 
курорта «Пирогово»

Пристань на Клязьминском водохранилищеДома яхтсменов

Ресторан «Кот Д’Азур»
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Один из самых строя-
щих сегодня московских
архитекторов, победи-
тель десятков конкур-
сов, лауреат всех воз-
можных архитектурных
фестивалей. По стилю
— строгий модернист,
поклонник Ле Корбюзье.
Автор десятков крупных
объектов в Москве: мно-
гоквартирные жилые до-
ма на Рублевском шос-
се, комплекс «Фанта-
зия» в Татаровской пой-
ме, жилой комплекс «Аэ-
робус» у станции метро
«Аэропорт», Торговый
центр «Квадро» на пере-

сечении Рублевского
шоссе и Кутузовского
проспекта.

Уникальность Вла-
димира Плоткина в том,
что, строя большие го-
родские дома, он сох-
раняет в них тонкость и
сделанность изысканных
авангардных объектов.
Главный эпитет, которым
сопровождается описа-

ние любой его работы,—
рафинированность. Этот
архитектор — фанатик
пропорций: все его до-
ма проектируются в от-
ношениях золотого се-
чения (что уникально в
современном индустри-
альном строительстве).
Его проекты делаются
в логике музыки, он вво-
дит противопоставление

метра — жесткого, пов-
торяющегося модуля —
и ритма — более сво-
бодного чередования
масс и пустот, пропу-
сков и включений, кото-
рый развивается на фо-
не этого метра. Такой ар-
хитектурный перфекцио-
низм уникален среди и
российских, и западных
архитекторов.

В Л А Д И М И Р  П Л О Т К И Н

Один из стабильно рей-
тинговых архитекторов
(более десяти публика-
ций в год), лауреат глав-
ных архитектурных фе-
стивалей, герой статей
и очерков вплоть до гла-
мурных в жанре life-style.
В противоположность
этому имиджу — поклон-
ник жесткой модернист-
ской архитектуры. Един-
ственный архитектор в
России, который разви-
вает модную сегодня на
Западе тему возвраще-
ния к 60–70-м годам.

Самая заметная се-
годня постройка — «Го-
род яхт», дом на Ленинг-
радском проспекте ря-

дом с микрорайоном
«Лебедь». Последний
в свое время был одной
из главных построек ар-
хитекторов-шестидесят-
ников в Москве (архи-
тектор Андрей Меер-
сон) — это группа ба-
шен, соединенных об-
щим двором и стилоба-
том. Первоначально за-
мысел Николая Лызло-
ва формулировался как
«горизонтальный небо-

скреб»: он брал одну
из башен Андрея Меер-
сона и как бы клал ее на
землю, будто она упала,
причем ее край свесил-
ся в залив канала имени
Москвы. К сожалению,
заказчик («Капитал
Груп») в процессе реа-
лизации несколько из-
менил проект, увеличив
высотность здания — в
итоге тема горизонталь-
ного небоскреба читает-

ся хуже и здание напо-
минает не 60-е, а 70-е
годы, то есть характер-
ную брежневскую жи-
лую пластину. Архитек-
тор, впрочем, обыграл
эту тему, пригласив из-
вестнейшего современ-
ного художника Вале-
рия Кошлякова распи-
сать торец здания. В та-
ком виде оно выглядит
предельно аутентичным
для 70-х годов.

Н И КО Л А Й  Л Ы З Л О В

Этот архитектор на де-
сять лет младше всех
звезд сегодняшней мо-
сковской архитектуры,
но играет с ними нарав-
не, строя объекты того же
класса и бюджета, что и
они. Любимец жюри всех
фестивалей и конкурсов,
он в этом году носит титул
архитектор года, присуж-
даемый путем рейтин-
гового голосования на
выставке «Арх-Москва»
(это значит, что в мае мы
увидим его персональ-
ную выставку).

По архитектурным
вкусам близок Сергею

Скуратову: такой же
убежденный модернист
и точно так же соединяет
в архитектуре авангард
и роскошь. Его дом в
Молочном переулке вме-
сте со стоящим напротив
«Коппер Хаус» Скуратова
— пара самых дорогих
домов на Остоженке. Од-
нако в отличие от Скура-
това, Юрий Григорян не

столько артистичен,
сколько рационален:
в его домах не бывает
ощущения, что вот это
сделано по таким-то при-
чинам, а вот здесь на ху-
дожника просто нашло
вдохновение и с этим
уже ничего не подела-
ешь. У него все и всегда
объяснимо. Самая за-
метная работа последне-

го времени — Luxury villa-
ge на Рублевке, центр
торговли роскошью, ко-
торый среди группы на-
ших читателей котирует-
ся как храм Вознесения
в Коломенском у Анны
Ахматовой. Напомним,
что Ахматова сказала про
Коломенское: «Это дол-
жен видеть каждый и
притом каждый день».

Ю Р И Й  Г Р И ГО Р Я Н

Это абсолютный чемпион
бумажной архитектуры
(более 30 побед в меж-
дународных концептуаль-
ных конкурсах в 80-е
годы). В начале перест-
ройки надолго уезжал
работать в Германию,
в России с конца 90-х го-
дов. Уникальный архи-
тектор, который с рав-
ным успехом может ра-
ботать и в классике, и в
модернистской архитек-
туре. Пользуется боль-
шим успехом на Западе
— открытие его галереи
«Фаберже» на Красной

площади показали по ка-
налу EuroNews; единст-
венный архитектурный
сюжет из России за весь
постсоветский период.
В России также обладает
высоким художествен-
ным рейтингом (более
30 публикаций за пос-
ледние полгода). Самый
известный из домов Ми-

хаила Белова — «Пом-
пейский дом» в Москве
в Филипповском переул-
ке, и он же самый пока-
зательный. Это такая
архитектурная сказка —
со стенами в коврах,
золотыми колоннами,
орнаментами. Уникаль-
ность этого архитектора
заключается в том, что

самым наивным русским
архитектурным мечтам
он умеет придать изы-
сканную тонкость. То, что
у других выглядит сомни-
тельно и безвкусно, у не-
го оказывается безуко-
ризненным. Такое ред-
кое свойство, которое
трудно объяснить. Надо
просто ему довериться.

М И Х А И Л  Б Е Л О В

Голландский архитектор
с большой перспекти-
вой, первый на очереди,
чтобы занять место меж-
дународной мегазвезды
в момент, когда сегод-
няшние 70-летние звез-
ды начнут сдавать пози-
ции. Строит по всей Ев-
ропе, участвует во всех
международных выстав-
ках, играет во всех кон-
курсах, издает про себя
книги, раздает сотни ин-
тервью, бесконечно мно-
го проектирует (отде-
ления компании в пяти
странах). В России — че-
ловек исключительно не-

удачной судьбы. Его про-
ект «Русский авангард»
поразил воображение
архитекторов и критиков,
однако заказчик («Капи-
тал Груп») отказался от
реализации; его проект

«Город столиц» в Сити
был передан заказчиком
группе безымянных аме-
риканских коммерческих
проектировщиков; он
был приглашен к участию
в заказном конкурсе на
Мариинский театр в Пе-
тербурге, но проиграл
Доминику Перро, а в за-
казном конкурсе на Но-
вую Голландию проиграл
Норману Фостеру. В на-
стоящее время строит
спортивно-культурный
клуб в Сургуте и пытает-
ся реализовать комплекс
«Русский авангард» в Ро-
стове-на-Дону. Инфор-

мационный потенциал
Эрика ван Эгерата таков,
что, несомненно, первое
же построенное им зда-
ние в России станет сен-
сацией, однако репута-
ция неудачника несколь-
ко несправедливо прес-
ледует его, и заказчики
боятся с ним работать.
Несмотря на то что в ми-
ре у него реализованы
десятки проектов, в Рос-
сии его считают по преи-
муществу бумажным
архитектором, и в этом
смысле его появление
в коллекции Пирогова,
вероятно, обоснованно.

Э Р И К  В А Н Э Г Е РАТ

Редкий московский ар-
хитектор, у которого вы-
сокий художественный
рейтинг (более 20 пуб-
ликаций за последние
полгода) сочетается с
высоким статусом в кру-
гах девелоперов. Его жи-
лые дома — в Зубовском
проезде, в Бутиковском
переулке, «Коппер Хаус»
на углу Бутиковского и
Молочного переулков —
сразу после строитель-
ства каждый раз стано-
вились «самыми дороги-
ми домами в Москве» и
одновременно получали
премии на профессио-
нальных фестивалях и
конкурсах. В настоящее

время — убежденный
сторонник модернист-
ской архитектуры, пок-
лонник архитектуры се-
годняшней Европы —
Германии и Голландии.

В принципе этого
архитектора в этом году
знает большинство мо-
сковского населения:
его проектом высотных
домов на Мосфильмов-

ской улице для «Дон-
строя» были завешаны
все проспекты города.
Только, к сожалению,
мало кто знает, что это
он спроектировал. Меж-
ду тем этот проект —
ключ ко всему его твор-
честву. Эти небоскребы
спроектированы как два
гигантских животных,
бронтозавра, которые
при этом стараются веж-
ливо войти в город и сту-
пать по нему, отчего воз-
никает очень своеоб-
разная грация. Сергей
Скуратов — архитектор,
который стремится сое-
динить мощь и довольно
очевидное богатство
здания с щепетильной
воспитанностью и дели-
катностью его формы.
В этом смысле — иде-
альный архитектор се-
годняшней путинской
России, в которой це-
нится не только боль-
шое состояние, но и
умение хорошо его и
себя вести.

Вместе с Александром
Бродским Илья Уткин
прославился как один
из лидеров бумажной ар-
хитектуры. В 2000 году
представлял Россию на
Архитектурной биеннале
в Венеции, получил спе-
циальный приз Венеци-
анской биеннале за луч-
шую архитектурную фо-
тографию (единствен-
ный в России лауреат
этой престижнейшей
международной выстав-
ки). C середины 90-х ра-
ботает самостоятельно,
организовав проектное
бюро. В отличие от Алек-

сандра Бродского, не
стал искать собственный
стиль, а решил развивать
в России идеи классиче-
ской архитектуры.

Наиболее заметное
произведение Ильи Утки-
на — дом «Дворянское
собрание» на углу Боль-
шого и Малого Левшин-
ского переулков в Моск-
ве. Этот дом напоминает

доходные дома конца
XIX века. В трактовке
классической архитекту-
ры Илья Уткин строг и
сух, подчеркнуто сторо-
нится эффектных реше-
ний. Главное свойство
этой архитектуры — обо-
стренное чувство собст-
венного достоинства: она
выглядит как аристократ,
преувеличенно жестко

отстаивающий высокие
ценности в обществе, ко-
торое уже полностью за-
было, что такое аристок-
ратизм. С таким архитек-
тором трудно жить, но у
него хорошо учиться, и
так же работают его до-
ма. Они представляют
собой курс для человека,
решившего научиться,
как быть аристократом.

И Л Ь Я  У Т К И Н

Один из наиболее ори-
гинальных архитекто-
ров времени бумажной
архитектуры, победи-
тель нескольких между-
народных конкурсов,
работал в соавторстве
с Андреем Ивановым
и Юрием Аввакумовым.
В 90-е годы много про-
ектировал для города
Зеленограда (проект
«Информационный го-
род», не реализован).
С конца 90-х строит

частные дома. В 2005–
2006 годах показал их
на фестивалях «Заго-
родное строительство»,
«Арх-Москва», «Зод-
чество», «Архип», Arch
Awards и последователь-

но взял все первые пре-
мии этих фестивалей.

Наиболее значимые
постройки Тотана Ку-
зембаева находятся в
Пирогове (гостевые до-
мики, яхт-клуб, ресто-

ран «Кот-д’Азур», доми-
ки яхтсменов — всего
десять домов). Его ар-
хитектура рождается из
двух вещей: он, так же,
как и Юрий Аввакумов,
поклонник русского кон-
структивизма, и его от-
личает то, что называет-
ся «виртуозным владе-
нием материалом». Пе-
ред нами принципиаль-
но новая культура рабо-
ты с традиционным рус-
ским материалом дере-
вом: дерево у него ста-
новится очень авангард-
ным, но при этом не те-
ряет своих традицион-
ных качеств — теплоты
и мягкости. В результате
в его домах появляется
нечто японское. Они
гармоничны, медитатив-
ны и изящны, как япон-
ский веер.

ТО ТА Н  К У З Е М Б А Е В

Гонконгский архитек-
тор, вошедший в спи-
сок «40 архитекторов
до 40 лет» для книги
издательства Tashen.
Сейчас архитектору 45,
однако он продолжает
входить в число 40 са-
мых перспективных ар-
хитекторов мира, по-
скольку нового издания
книги еще не было. Из-
вестен в основном кон-
цептуальными проекта-
ми, развивающими ме-

тафору «дом = маши-
на для жилья» Ле Кор-
бюзье — только у Гэри

Чанга эта машина всерь-
ез ездит. Вернее, не она
сама, а ее содержимое:
его проекты домов напо-
минают кубик Рубика,
в которых спальни, ка-
бинеты, гостиные и кух-
ни все время куда-то
отъезжают, раздвига-
ются и складываются.
Один такой удивитель-
ный дом он построил у
Великой Китайской сте-
ны, называется «Дом-
чемодан». Это очень

впечатлило всех запад-
ных архитекторов и кри-
тиков: идея совпала с
эпохой компьютериза-
ции и стала чем-то вро-
де фильма «Матрица»
в архитектуре. Второй
такой дом проектирует-
ся для Пирогова. Если
его удастся построить
в условиях русского
климата, то будет прак-
тически доказано, что
для «матрицы» нет пре-
град и она тотальна.

ГЭ Р И  Ч А Н Г

Главный гуру современ-
ной московской архитек-
туры. В 2004 и 2006 годах
— куратор русского па-
вильона на Архитектур-
ной биеннале в Венеции.
Лауреат, член или пред-
седатель жюри любого
архитектурного фестива-
ля или конкурса, который
проходил в Москве в пос-
ледние пять лет. Один из
немногих не сторонни-
ков, а идеологов модер-
нистской архитектуры в
России. Все сегодняш-
ние звезды московской
архитектуры в разное

время испытали или про-
должают испытывать его
глубокое влияние. Как
настоящий гуру, Евгений

Асс строит немного, в ос-
новном небольшие част-
ные дома, которые не-
возможно оценить по

фотографии и даже при
беглом осмотре — в них
надо долго быть, чтобы
ощутить, в чем тут фиш-
ка. Из московских пост-
роек стоит назвать ре-
конструкцию театра
«Современник» и боль-
шой дом за театром на
Чистопрудном бульваре
— не потому, что эта вещь
самая показательная
(проект сильно изменен
в процессе реализации),
а потому, что ее можно
посмотреть. Вам будет
трудно понять, что в ней
сногсшибательного, но
вы, несомненно, ощутите
привязанность к строгой
и простой геометрии, в
которой есть некоторая
молчаливая таинствен-
ность. Впрочем, если
смотреть очень долго,
то некоторым, вероятно,
откроется специальное
знание, которое трудно
передать словами.

Е В Г Е Н И Й  А С С

Сначала участник, потом
лидер и идеолог движе-
ния бумажной архитекту-
ры. Благодаря ему дви-
жение получило широ-
кую международную из-
вестность: он провел не-
сколько значимых выста-
вок «бумажников», выпу-
стил книги, собрал кол-
лекцию (ныне в составе
Русского музея). В 90-е
годы — один из самых
известных русских ху-
дожников, его работы
представляли Россию на
Архитектурной биеннале
в Венеции (1996 год —

куратор павильона,
тогда же — инсталляция
в составе международ-
ной экспозиции биенна-
ле, единственный слу-
чай приглашения русско-
го мастера в этот «топ-
лист»). Архитектура всег-
да компромисс, а Юрий
Аввакумов — художник

настолько бескомпро-
миссный, что все 90-е
годы ей практически не
занимался, показывая
свои идеи в виде выс-
тавочных инсталляций,
конкурсных проектов
и дизайнерских работ.
Уровень репутации, кото-
рую он таким способом

заслужил, демонстриру-
ет его первый архитек-
турный заказ: он проек-
тирует сейчас павильон
России на острове Саа-
дийят в Абу-Даби, глав-
ной архитектурной затее
2000-х годов, куда приг-
лашены только междуна-
родные звезды. Таким
образом, в международ-
ной табели о рангах он
ухитрился обойти всех
русских архитекторов,
не построив ни одного
дома. Стилистически
Юрий Аввакумов — про-
должатель русского кон-
структивизма 20-х годов,
и в мире сегодня нет че-
ловека, лучше понимаю-
щего поэтику этой архи-
тектуры, чем он. Стоит
добавить, что русский
конструктивизм — един-
ственное направление
в русской архитектуре,
оцененное на Западе
как значимое.

Ю Р И Й  А В В А К У М О В

Прославился в 70-80-е
годы как один из лиде-
ров бумажной архитек-
туры, победитель де-
сятков международных
конкурсов концептуаль-
ного проектирования
(в соавторстве с Ильей
Уткиным). В 90-е годы
работал в США (город-
ская инсталляция в Пит-
сбурге, оформление
нью-йоркского метро).
В 2001 году на милан-
ской триеннале получил
титул лучший художник
Европы. В 2006 году —
персональная выставка
в павильоне России на
Архитектурной биеннале
в Венеции. Обладает вы-

соким художественным
рейтингом в России
(более 30 публикаций
за последние полгода).

Александр Бродский
— уникальный архитек-
тор, создающий свою
поэтику. Основа ее —
ностальгия, его здания
и интерьеры — это сов-
ременность с нотой руи-
нированности. Ключ
к пониманию искусст-
ва Бродского — это его

инсталляция в галерее
Фельдмана в Нью-Йорке
в 1996 году: там он соз-
дал своего рода склад,
содержащий сотни пред-
метов, вылепленных из
гипса,— швейные ма-
шинки, пистолеты, дет-
ские игрушки, школьные
инструменты и т. д.—
предметный мир совет-
ского детства. Самое по-
разительное, что эти тон-
кие, трудно ощутимые

материи Александр
Бродский оказывается
способным перенести и
в реальное строительст-
во. Это, пожалуй, единст-
венный архитектор Рос-
сии, творчеству которого
трудно найти аналогии на
Западе — хотя тема сов-
ременных руин популяр-
на в современном искус-
стве, никому больше не
удается наполнить ее та-
ким светлым чувством.

А Л Е К С А Н Д Р  Б Р О Д С К И Й

С Е Р Г Е Й  С К У РАТО В

Дом «Аэробус»

«Коппер Хаус»

«Помпейский дом»

Инсталляция «Городки»

Дорога в Пирогове

Luxury Village

Дом «Город  яхт»

Яхт-клуб в Пирогове

Дом «Дворянское гнездо»

Проект комплекса «Русский авангард»

Ресторан «95 градусов»

Проект дома «Экспресс» для Пирогова

Кто строит Пирогово
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История фестиваля началась после покуп-
ки когда-то любимого советской номенк-
латурой, а в конце 90-х почти загнувшего-
ся пансионата «Клязьминское водохрани-
лище». Новые хозяева решили отметить
снос старых зданий и устроить им «неза-
бываемые похороны» руками современ-
ных художников. Те раскрасили стены
граффити, на пляже устроили концепту-
альный костер, а на территории пансио-
ната — инсталляцию предметов собствен-
ного искусства. Куратором этого фестива-
ля стал один из самых коммерчески ус-
пешных российских художников — Вла-
димир Дубосарский. С тех пор на «Арт-
Клязьме» выставлялись работы самые
смелые, странные и необычные.

В 2004 году, когда фестиваль уже стал
популярным культурным событием, Ай-
дан Салахова представила здесь свой про-
ект «Кааба-2»: сквозь прорези в кабинке
можно было увидеть то же, что и порабо-
щенная женщина, то есть других таких же
порабощенных женщин. Здесь выставля-
лась картина Константина Звездочетова
«Это не менструация». А по берегам Клязь-
мы бродили представители вымирающе-
го вида сказочного персонажа — Белос-
нежки, подобранные художницей Катрин
Бай. Все это было частью русско-француз-
ского проекта «Бульдозеры III», в котором
предпринималась попытка осмыслить
российскую реальность как стройплощад-
ку, на территории которой перепахивает-
ся реальность и идентичность. Благодаря
фестивалю взошли звезды некоторых мо-
лодых художников — Дианы Мачулиной,
Ростана и Марины Тавасиевых, которые
сегодня выставляются в ведущих москов-
ских галереях. Инсталляции Александра
Бродского, творения Андрея Бартенева и
перформансы художников группы «Си-
ние носы» Мизина и Шабурова — для всех
нашлось место.

В сущности, это был первый в России
масштабный опыт land-art. То ли произве-
дения искусства сливались с природой, то
ли природа сама становилась искусством.
Взять, к примеру, выставлявшуюся на фе-
стивале березку Тавасиева. Или построй-
ку Наседкина, из которой открывались
33 вида Клязьмы. Или торчащий из реки
аквариум с золотыми рыбками и березки,
одетые в платья невест. Казалось, что это
очень элитарное искусство, доступное
только знатокам западноевропейской
художественной практики 60–70-х годов.
Но число посетителей «Арт-Клязьмы» уве-
личивалось с каждым годом — до разме-
ров массовых мероприятий.

Оказалось, современное искусство
вполне вписывается в любимую народом
формулу отдыха «хлеба и зрелищ», потому
как нисколько не мешает загорать на тра-
ве, пить вино и есть шашлык. А что касает-
ся «зрелищ», то «Арт-Клязма» предложила
обывателю возможность, особенно не ут-
руждая себя, все-таки взглянуть по-ново-

му на привычную картину мира. К при-
меру, творение группы «Обледенение ар-
хитекторов» «Леса в Лесах» воплощало
детскую мечту забраться на самую верши-
ну дерева без всякого риска для жизни.

Добиться этого удалось с помощью про-
стого приема: каждый следующий этаж
строительных лесов открывал зрителю
новую панораму. Масштаб народных гу-
ляний требовал народных же развлече-

ний на свежем воздухе. Для этого устрое-
ны были различные фейерверки и иллю-
минации, тиры, эоловы арфы, городош-
ные пирамиды из бутылок. Обустроили
даже летний кинотеатр под открытым не-

бом с расставленными на полянке стуль-
чиками, где из динамиков звучали са-
ундтреки к известным советским филь-
мам, а в качестве экрана выступала лес-
ная чаща.

В 2005 году, перед своим закрытием,
фестиваль совершил еще один смелый
шаг: вышел из привычного летнего фор-
мата. Кураторы мероприятия Владимир
Дубосарский и Ольга Лопухова решили,
что «опыт анекдотической самоиденти-
фикации русских почти всегда включает
в себя архетипы русской зимы». Так, вме-
сто привычной «Арт-Клязьмы» с ее акция-
ми и перформансами в течение целого уи-
кенда появился однодневный «Фактор зи-
мы». Второе название фестивалю дал пер-
форманс Александра Петлюры «Снегуроч-
ки не умирают», посвященный памяти па-
ни Брони. Главной темой фестиваля стала
сама зима. Кирилл Александров показал
железные льдины, Константин Батынков
разрисовал черной краской лед, Ростан
Тавасиев сшил из ткани искусственный
снег, а Тотан Кузембаев проветривал во-
дохранилище с помощью форточек. В ро-
ли Дедов Морозов выступили «Синие но-
сы» — Александр Шабуров и Вячеслав Ми-
зин, которые показали свой традицион-
ный перформанс «Фейерверк».

Проектов на зимнем фестивале было,
конечно, меньше, однако концепция од-
нодневной «Арт-Клязьмы» осталась такой
же — «народно-интеллектуальные гуля-
ния». Эта идея была реализована, к при-
меру, в плетеной деревне художника Ни-
колая Полисского. На один день она ожи-
ла и наполнилась крестьянами из калуж-
ского села Николо-Ленивца, которые го-
товили еду. А еще — в горке с лабирин-
том от артели «Николай Полисский and
Company». В стоящий на замерзшем во-
доеме черный куб Бориса Бернаскони с
названием «Центральный дом художни-
ка» можно было войти, только предъя-
вив двустишье, бонусом был глоток шам-
панского. Так художники и посетители
простились со своей «территорией арт-
свободы».

«Арт-Клязьма» ушла, а традиция «ис-
кусства на Клязьме» сохранилась. В сен-
тябре 2006 года здесь прошла выставка
Виноградова и Дубосарского «Легкость
бытия». В тематических павильонах рас-
положились несколько десятков полотен,
написанных специально для этого собы-
тия, которые, по сути, представляют исто-
рию развития человечества. В результате,
предполагают Виноградов и Дубосарский,
мы окажемся «На дне», как в одноимен-
ном цикле художников, представляющем
«подводный мир» без людей. Гвоздем вы-
ставки стала картина «С чего начинается
Родина», созданная «артелью олигархов»
под руководством художников. Писанное
«золотыми кистями» полотно можно при-
нять за фантазию на тему будущего Клязь-
мы, где на берегу резвятся полуобнажен-
ные атлеты и бродят жирафы. Впрочем,
всяческих атлетов, яхтсменов и игроков
в гольф на водохранилище и сейчас пруд
пруди. А вот жирафов, видимо, только
предстоит завезти.
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домreview
Искусство на пути реабилитации

стиль жизни
Генеральный директор ООО «Объединенные конди-
теры» АРТЕМ КУЗНЕЦОВ — лучший пример «челове-
ка из Пирогова»: успешный бизнесмен, яхтсмен, иг-
рок в гольф, любитель современного искусства.

— Чем вас привлекает концепция поселка
Пирогово?
— На мой взгляд, этот проект отличается от обычных
коттеджных поселков, которые являются просто скоп-
лением домов. Раньше люди покупали участок и воз-
водили вокруг него как можно более высокий забор.
Им хотелось от всех отгородиться и оказаться в безо-
пасном месте. Это желание связано с восприятием ми-
ра в начале 90-х. Но на самом деле жить в таких услови-
ях некомфортно. Солнца, например, за каким-нибудь
шестиметровым забором просто не видно. Свою тер-
риторию можно оградить и другими способами. Глав-
ное, чтобы для взгляда не было преград. Разные могут
быть варианты. В любом случае все эти «условные гра-
ницы» вписаны в природный ландшафт. Концепция
курорта Пирогово — это максимально открытое про-
странство. Причем открытость не означает, что на тер-
риторию может проникнуть кто-то посторонний. Я бы
сказал, что редкий поселок настолько хорошо охраня-
ется. Такой службы безопасности я не встречал нигде.

Проекты развития некоторых элитных подмосков-
ных направлений стали слишком ограниченными с
точки зрения пространства. Негде бегать, гулять, за-
ниматься спортом. Чтобы добраться до фитнес-клуба,
тебе приходится ехать по кривым улицам, где тоже
нет серьезной системы безопасности. Погулять в лесу
ты не можешь, потому до него еще дойти надо, и к то-
му же не понятно, кем он охраняется и охраняется ли
вообще. Так что по большому счету твой забор тебя ни
от чего не спасает. Проще тогда жить в центре города
в хорошо охраняемом многоэтажном доме. Да и проб-
лем меньше: не надо в пробках стоять полтора часа,
потом приезжать, упираться взглядом в забор и нику-
да не выезжать за территорию. Здесь, в Пирогове, сра-
зу появляется ощущение, что ты в лесу, за городом.
Хочется бегать, кататься на велосипеде. При этом ты
не встретишься с посторонними людьми: в Пирогове
люди подбираются по образу жизни, мировоззрению,
так что «круг избранных» ограничен.
— А где вы останавливаетесь, когда бываете
в Пирогове?
— Пока в небольшом одноэтажном гостевом домике,
сделанном архитектором Бродским. Там просторная

гостиная, спальня, веранда — собственно, это все.
Но домик комфортный, красивый, стоит, как в сказке,
на лесной опушке. Планировка и остекление сдела-
ны таким образом, что в нем есть ощущение свободы,
большого открытого пространства. Ведь бывает так,
что находишься в огромной комнате, но она кажется
тесной. А там из-за того, что из четырех стен три —
стеклянные, такое чувство, что ты сидишь на этой са-
мой опушке. Очень оригинальна форма дома. Это сов-
ременная архитектура, но при этом там нет ничего
неудобного и нефункционального.
— Как свободное время проводите на Клязьмин-
ском водохранилище?
— Там есть масса занятий. Как я уже говорил, я люблю
парусный спорт. Прекрасное развлечение — конный
спорт, в Пирогове есть несколько конюшен. Так что
можно кататься на лошади по лесу или заняться кон-
куром. Ну и, конечно, новое увлечение российского
бомонда — игра в гольф, которая в последнее время у
нас приобретает все большую популярность. Неболь-
шое количество россиян занимались этим спортом с
начала 90-х, когда были построены два первых гольф-
клуба — в Нахабине и в Москве. Но, как ни странно,
дополнительные гольф-поля за следующие 15 лет так
и не были созданы. А вот за последние три-четыре го-
да появилось огромное количество проектов.

Сложно сказать, почему это пришлось на 2003–
2005 годы. Наверное, мы выросли, стали немного
свободнее от бизнеса, которым были всецело пог-
лощены в 90-е годы. Закончился этап кризиса, про-
мышленность начала расти, да и люди все поняли:
чтобы плодотворно работать, надо активно отды-
хать. К тому же этот спорт успешно соседствует с би-
знесом: здесь можно играть и общаться со своим
партнером. А это очень важно, когда ты можешь

провести время с нужными людьми. Так что появле-
ние гольф-клуба в Пирогове было закономерно.

Могу сказать, что это одно из самых интересных
полей, которые существуют в России. Оно очень жи-
вописное: архитектору удалось сохранить природ-
ную красоту этих мест. По уровню сложности поле
оптимальное: есть разные лунки, так что удовольст-
вие получают и новички, и профессионалы. Кроме то-
го, в столичных гольф-клубах не покидает ощущение,
что ты в городе, потому что вокруг высотные здания.
Во многих подмосковных клубах другая проблема:
слишком много членов — это несколько дискомфорт-
но. В Пирогове же внимательно следят за тем, чтобы
количество людей было ограниченно, потому что это-
му проекту в меньшей степени интересны деньги и в
большей — комфорт человека.
— Что вы думаете о детских лагерях, которые пла-
нируется в Пирогове организовать летом?
— Это любопытный проект. Дети попадают в комфорт-
ную среду обитания, где много открытого пространст-
ва, спорта, экстрим-зона в лесу. Они будут жить в воен-
ных палатках с полевой кухней под присмотром инст-
рукторов. Опробуют все виды спорта: от парусного
и конного до гольфа и плавания. Скорее всего, будут
предусмотрены уроки иностранного языка. Главное,
что, с одной стороны, это охраняемая территория, а с
другой — дикая природа, походные условия, где дети
все сами делают, рубят дрова. Такое сочетание — ред-
кость. Чтобы организовать подобное, нужна большая
территория, где есть вода, лес, поле, гольф, стрельба из
лука, лошади. Наверняка в мире есть что-то подобное,
но если меня спросить, я не знаю, куда послать ребен-
ка, чтобы он находился в безопасном месте и имел раз-
нообразное времяпрепровождение. А для правильно-
го воспитания детей это просто необходимо. Чтобы
они правильно формировались и не влипали в раз-
ные постыдные истории, в которые нередко попадают
даже дети из самых обеспеченных семей. Нужно при-
вивать детям тягу к чему-то хорошему и полезному.
Вряд ли в формировании личности так же хорошо по-
могут поездки с родителями в Сен-Тропе.
— Как вы считаете, в чем главная идея Пирогова?
— Этот проект во многом показывает, куда нам надо
двигаться. Хотелось бы, чтобы больше поселков, жи-
лых кварталов шли в том же направлении, что и Пи-
рогово, стремились к творчеству и открытости. И это
будет менять образ мыслей человека. Хорошо, что у
России имперские амбиции, пусть государство будет
крепким и территориально целым. Но человеку в сво-
ей стране хочется дышать свободно…

land-art

Санаторий «Клязьминское водохранилище» — первый в России опыт девелопмента, когда на территорию сначала «запускается» современное искусство, после чего место получает 
известность и славу, а далее преобразуется в элитную недвижимость. Проходивший здесь фестиваль «Арт-Клязьма» был одним из громких событий в современном российском искусстве.
Возродив идею художественных акций open-air, он быстро завоевал симпатии публики и вырос до масштабов народных гуляний. Однако и после закрытия фестиваля Клязьма сохранила
свой имидж «территории искусства» — несколько месяцев назад здесь прошла выставка художников Виноградова и Дубосарского. Об истории искусства на Клязьме — Клавдия Щур.

Генеральный директор вхо-
дящего в тройку лидеров по
объемам продаж элитного
жилья в столице и Подмос-
ковье агентства «Сохо-риэлти»
НАДЕЖДА МАЛЯРОВСКАЯ
рассказывает о том, чем Пиро-
гово привлекает покупателей.

Концепция Пирогова по-
нятна любому человеку с чувст-
вом стиля и вкуса, который ту-
да приезжает. Поселок не под-
ходит под какие-либо крите-
рии, потому что он эксклюзи-
вен. Это уникальный случай,
когда продукт не пытается «по-
пасть в рынок», а находится как
бы вне рыночной ситуации. В
принципе сейчас дома в Пиро-
гове можно продавать по лю-
бой цене, какую захочет прода-
вец. И покупатель найдется, по-
тому что аналогов в России нет.
Причем при таком продукте,
который максимально качест-
венно исполнен и является эк-
склюзивом на рынке, продав-
цы не нужны. Этот проект сам
себя продает.

И нам всем сейчас очень ин-
тересно наблюдать, как все бу-
дет развиваться. Понятно, что
успех гарантирован, но любо-
пытно — на каких уровнях.

Дом Александра Бродского,
который сейчас строится в Пи-
рогове, гениален. Если рань-
ше мы могли представить себе
только такое деление, что на
первом этаже находится зона
для гостей, на втором — при-
ватная, то архитектор просто
разнес это в разные плоскости.
Получилось два дома, две идеи
в одном.

Многие застройщики по-
стоянно используют штампы.
В названии обязательно долж-
но быть слово «элитный», а в
качестве потенциального по-
купателя рисуют образ «преус-
певающего бизнесмена». На
самом деле это только замыли-
вает глаз. Надо от этого абстра-
гироваться и строить так, как
будто для себя. И тогда твой
проект клиент всегда оценит.
Если же ты хочешь продать че-
ловеку просто бизнес-ситуа-
цию и заработать денег, то он
это почувствует и для себя ни-
когда не купит. Он предпочтет
что-то с элементом креатива,
когда увидит, что застройщик
подумал о нем, захотел ему
сделать приятное. И вот такие
проекты называются креатив-
ными. Без этого всегда скучно,
неинтересно. Вкус и качество
исполнения — вот это привле-
кает покупателя.

«Элитный» покупатель,
у которого есть не один дом в
разных уголках мира, прежде
всего хочет видеть концепцию
жизни. Если она его устраива-
ет, ему, по сути, все равно, бу-
дет ли это деревянный дом,
кирпичный и какие панельки
будут там висеть. И Пирогово
прежде всего концепция, ко-
торую каждый понимает и в
которой приятно жить. При
этом очень высокое качество
исполнения.

Вроде бы это естественно:
когда ты что-то строишь, ты
должен подумать о том, что-
бы людям было удобно. Разде-
лить зоны, где играют дети и

собираются взрослые. Некото-
рые пытаются это сделать, но
просто в Пирогове это удалось
наиболее качественно. А что
мы наблюдаем в других по-
селках? Непродуманную кон-
цепцию, не слишком качест-
венное исполнение, где од-
но на другое наваливается,
а сверху нацарапали фразу
«элитный поселок».

Сейчас на рынке готовится
еще одна интересная концеп-
ция. Пока еще рано о чем-то
говорить, проект будет пред-
ставлен весной. Это поселок
модного современного архи-
тектора, выполненный на со-
вершенно необычном ланд-
шафте с большими перепада-
ми. Конечно, этот проект не
аналог Пирогова, он в другой
ценовой категории, но под-
ход один: максимальное ува-
жение к покупателю. Не про-
сто зарабатываешь на нем
деньги, но и думаешь о нем.
Поселок будет называться «Че-
тыре двора», и там будет пред-
ложено четыре концепции.

Сейчас развивается конку-
ренция, на рынке будет появ-
ляться все больше креативных
проектов, предлагающих оп-
ределенную концепцию жиз-
ни. Любые другие будут про-
сто проигрывать. Плохих про-
ектов станет меньше. Можно
прогнозировать, что в ближай-
шие пять-шесть лет подмосков-
ные поселки будут гораздо бо-
лее продуманными. Так что
Пирогово — это проект, кото-
рый заставит подтянуться дру-
гих застройщиков.

Надежда Маляровская:
успех гарантирован
экспертиза

Артем Кузнецов: жить за забором неудобно

Центральный экспонат выставки 2006 года «Легкость бытия» картина «С чего начинается Родина»

Открытие выставки «Арт Клязьма-2004» Экспонат выставки «Арт Клязьма-2005»
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Пора изобретений
Подмосковная недвижимость бизнес-
класса не вписывается в московские стан-
дарты. Устойчивого образа такого жилья
пока не сформировалось, и застройщики
вместе с архитекторами придумывают са-
мые разные идеи домов.

В располагающем немалой террито-
рией Подмосковье почти нет проектов
высотных комплексов наподобие москов-
ских «Алых парусов». Норма для подмо-
сковных строек — 12–14 этажей. Проекты
большей этажности встречаются только в
примыкающих к столице городах, где зем-
ля под застройку уже становится дефицит-
ной. По словам Сергея Канаева, главы ком-
пании «ПИК Регион», ведущей активное
строительство в Химках и Долгопрудном,
существенных земельных ресурсов, поз-
воляющих вести проекты комплексной
застройки, в этих городах практически
не осталось.

Одним из наиболее заметных проек-
тов, вышедших на рынок в минувшем го-
ду, стал микрорайон «Спасский мост», ко-
торый строит в Павшинской пойме ком-
пания «Комстрин». По сути, это финаль-
ный аккорд застройки Красногорья. Как
правило, именно в таких ситуациях на
рынок выходят проекты более высокого
уровня, чем предшествовавшие им.

«Спасский мост» — именно такой слу-
чай. А Павшинская пойма — одно из наи-
более выигрышных в градостроительном
отношении мест. Проект включает три
этапа строительства, из которых наиболее
представительным станет завершающий.
Это три 30-этажные башни с видом на Мо-
скву-реку. Они будут стоять на общем дву-
хэтажном стилобате — проектное реше-
ние, которое применялось на известных
московских объектах бизнес-класса. В сти-

лобатной части будут размещены объекты
инфраструктуры, еще ниже — паркинги.

Цена метра здесь не сильно отличается
от московской. В настоящее время на от-
дельных объектах Красногорья встречают-
ся предложения жилья в серийных домах
на уровне $3300 за 1 кв. м, и для ближних
столичных предместий это, надо полагать,
не предел.

В компании «Комстрин» особо отмеча-
ют, что планировка корпусов позволила
обеспечить большинство квартир панорам-
ным видом на Москву-реку. Кстати, у ново-
го микрорайона есть любопытная геогра-
фическая особенность: он является своеоб-
разным зеркалом одной из известных мо-
сковских новостроек — комплекса «Алые
паруса», которые расположены на противо-
положном берегу Строгинской поймы.

Однако наряду с такими крупными
комплексами в Московской области ак-
тивно создаются и объекты небольшого
масштаба. К таковым относится, напри-
мер, поселок «Новая Опалиха», располо-
женный в 10 км от МКАД по Волоколам-
скому шоссе (напротив села Новониколь-
ское). Поселок включает семь малоэтаж-
ных (четыре-пять этажей) корпусов, где
предусмотрены и квартиры с большими
террасами (над выступающими гаражами,
расположенными на первом этаже), а так-
же двухэтажные квартиры в верхней ча-
сти. Кроме того, в Опалихе строится не-
сколько корпусов таунхаусов. Проект со-
четает присущее бизнес-классу отсутствие
инженерных излишеств с клубным фор-
матом жизни: в поселке будет меньше сот-
ни владельцев недвижимости.

Впрочем, иногда застройщики подмо-
сковных городов создают нечто в градост-
роительном отношении похожее на мо-
сковские дома. Таков, к примеру, жилой

комплекс «Гулливер» в Мытищах (груп-
па компаний «Стройтэкс»). Он состоит из
трех башен, расположенных вдоль улицы
Комарова, и длинного корпуса позади них
— в ином оформлении, но в той же компо-
зиции, что столичный комплекс «Миракс
Парк» на проспекте Вернадского.

Особый случай
Еще один вариант бизнес-класса в Подмо-
сковье — это крохотный сегмент рынка
(от силы 10–12 домов), где квартиры про-
даются дороже, чем частные дома в окре-
стностях Рублевского шоссе. Это и отдель-
ные проекты вроде комплекса «Сосны» на
Николиной горе или дома в «Жуковке-1»,
и небольшие микрорайоны, развивающи-
еся как закрытая клубная территория.

Среди последних наиболее известно
место, именующееся «Кунцево-2» (это зак-
рытая охраняемая территория рядом с
МКАД, на которой расположены несколь-
ко домов бизнес-класса верхнего уровня).
Покупатель такой недвижимости не впол-
не обычный клиент на рынке городских
квартир Московской области, однако его
социальный портрет хорошо известен.
Обычно это предприниматели, зарабо-
тавшие средства для покупки недвижи-
мости именно в последние годы, но не
желающие связываться с содержанием
собственного загородного дома.

По описанию людей, работающих с по-
добными клиентами, средний возраст та-
ких покупателей — около 40 лет, они часто
бывают женаты, причем не в первый раз, у
супругов существенная разница в возрасте.
Они предпочитают потратить $1,2–2 млн
на квартиру в доме, который расположен в
живописном месте и в котором живут люди
того же круга, а рядом имеется частное об-
разовательное заведение.

В ближайшие годы ожидается появле-
ние нескольких проектов аналогичного
потребительского класса, однако доля та-
кого товара на рынке подмосковных ново-
строек всегда будет оставаться весьма
скромной.

Тяжелые проекты
Особенностью подмосковного рынка, вли-
яющей на характер предложений бизнес-
класса, является наличие огромного коли-
чества объектов более низкой категории.
Если в Москве к экономклассу относятся
панельные серии (пусть даже предлагае-
мые за $3500–4000 за 1 кв. м), то в Москов-
ской области заурядным предложением
оказывается монолитно-кирпичный дом,
построенный по индивидуальному проек-
ту, и стоимость такого жилья, как правило,
не превышает $2000 за 1 кв. м (если не счи-

тать «золотых» мест прямо рядом с МКАД
вроде Павшинской поймы). Такие дома,
как и подобает объектам эконом-класса,
как правило, похожи друг на друга и раз-
личаются только «привязкой к местности».

На этом фоне проекты, связанные с соз-
данием жилья, которое действительно от-
личается от общей массы новостроек, ча-
сто оказываются проблемными, и их реа-
лизация затягивается. Это связано с фи-
нансированием проектов. Чтобы постро-
ить нестандартный дом и привлечь поку-
пателей, способных купить жилье такого
класса, нужны дополнительные вложе-
ния. А ценовой потолок Подмосковья не
всегда позволяет их окупить: домов стро-
ится много и не всегда амбициозные про-
екты оказываются наиболее привлека-
тельными для покупателей. К тому же слу-
чается, что необычные архитектурные
идеи воплощаются в неблагоприятном
окружении, и примеров тому немало.

Так, на рынке ближнего Подмосковья
известен жилой комплекс «Ренессанс» в
Подольске (Красногвардейский бульвар,
вл. 33). В рекламных предложениях мож-
но увидеть корпуса, по архитектурному
решению не уступающие лучшим москов-
ским проектам бизнес-класса. Однако воз-
водится «Ренессанс» на участке внутри жи-
лого квартала старых панельных домов,
причем на окраине города с малообеспе-
ченным населением и дешевой водкой
в окрестных магазинах.

Аналогичный случай — проект жилого
комплекса «Каскад» в Мытищах (Новомы-
тищинский проспект, вл. 41). Он напоми-
нает доходные дома, строящиеся в курорт-
ных городах рядом с пляжем: боковой фа-
сад сделан уступами, на каждом этаже име-
ется обширная терраса с видом на море. Но
в данном случае любоваться предстоит уз-
ким, заросшим камышами ручьем — имен-
но так выглядит в этом месте река Яуза. Па-
нельное окружение с одной стороны и вет-
хие дачи — с другой тоже не добавляют «Ка-
скаду» привлекательности. Не исключено,
что именно по причине несовпадения про-
екта и места его реализации площадка до
сих пор остается в числе проблемных ново-
строек (минувшей осенью стройка пред-
ставляла собой огороженный забором уча-
сток с застывшим на нем экскаватором).

Однако даже более успешные проекты
бизнес-класса сталкиваются с проблема-
ми. Например, упоминавшийся выше по-
селок «Новая Опалиха» начал строиться
еще в начале десятилетия. Несмотря на
высокую степень готовности корпусов, не
так давно на сайте, посвященном проекту,
срок завершения работ — третий квартал
2006 года — был заменен на 2007-й.

Определение круга
И все же, несмотря на разницу форматов
проектов, которые позиционируются как
жилье бизнес-класса, а также разную сте-
пень финансовой успешности строитель-
ства, подмосковный рынок жилья бизнес-
класса в ближайшие годы обещает сущест-
венно вырасти.

Тому есть несколько предпосылок.
Прежде всего завершилась, как считают
участники рынка, эпоха краха девелопер-
ских компаний. Им на смену в последние
годы пришли застройщики, которые бла-
гополучно осваивают бывшие некогда
проблемными площадки. При этом устой-
чивость работы относительно небольших
компаний зачастую обеспечивается нали-
чием «административного ресурса» в дан-
ном населенном пункте. Именно такие
компании получают лучшие участки под
точечную застройку.

Наличие леса, парка, объектов ин-
фраструктуры, близость к историческо-
му центру, хороший уровень строитель-
ных работ делают такие площадки попу-
лярными у покупателей. Довольно мно-
го единичных домов, строительство ко-
торых началось в прошлом году, в теку-
щем выйдут на рынок. И, как показывает
практика, такие объекты распродаются
быстро. Например, жилой комплекс на
улице Советской в Электростали был це-
ликом раскуплен за два с половиной ме-
сяца, как и аналогичный объект на зеле-
ной окраине города Железнодорожного,
возводимый компанией, близкой к главе
города.

Еще одна важная тенденция на под-
московном рынке недвижимости бизнес-
класса — значительное расширение зоны
строительства. Если два-три года назад она
располагалась в пределах 10 км от Моск-
вы, то сегодня  в нее вошли такие города,
как Звенигород, Домодедово и даже еще
более отдаленный от столицы Дмитров.

Постепенно формируется рынок совре-
менных нетиповых домов и на периферии
Московской области. Сейчас, например, к
продаже предлагаются квартиры в кирпич-
ном доме клубного формата (четыре этажа)
площадью до 80 кв. м по цене 29 тыс. руб.
за 1 кв. м в Клину, удаленном от Москвы
почти на 100 км. Или жилой комплекс
«Виктория-парк» в Коломне, где метр моно-
литного жилья предлагается за $1640–1670.
Возможно, предложение для сегодняшнего
рынка чересчур смелое, однако то, что по-
добные проекты реализуются и число их
растет, свидетельствует о неизбежности
развития рынка жилья бизнес-класса
на всей территории Подмосковья.

Валентин Корнев

По высшему разряду
бизнес-класс

Непрерывный рост цен в последние годы привел к тому,
что покупатели квартир стали рассматривать Подмос-
ковье не как место дачного досуга, а как основное место
для проживания именно в условиях города. К тому же в
области идет колоссальное строительство. Новые мно-
гоквартирные жилые дома строятся на 500 площадках
разной степени освоения. Такой массовый рост строи-
тельных проектов привел к формированию предложе-
ний жилья бизнес-класса, отличающегося от основной
массы новостроек.

Рената Литвинова, актриса, режиссер:
— Еще как имеет. Переехать за МКАД я бы
не согласилась, даже если бы мне подари-
ли там квартиру. Пока туда доберешься,
50 депрессий переживешь!

Александр Гафин, член совета директоров
Альфа-банка:
— Конечно, и я бы с удовольствием перее-
хал из Москвы: в столице скоро невозможно
станет жить. Здесь слишком много строится.
А гигантские пробки чего стоят? Я бы посе-
лился на калужском направлении.

Константин Ремчуков, владелец, 
главный редактор «Независимой газеты»:
— Нет, пока я хочу жить только в Москве. Два
года назад мы переехали из Подмосковья в
Москву, где сосредоточена культурная жизнь.
Просто однажды мы сели с женой и подсчита-
ли, что ежедневно, чтобы посмотреть какую-
то выставку или сходить на премьеру, мы тра-
тим три-четыре часа только на дорогу. За не-
делю это выходило 24 часа, а за год — 61 день
в дороге. Мы решили, что это бездарно поте-
рянное время, и купили квартиру в Москве.
Теперь никакие новые дома улучшенной пла-
нировки не заставят меня уехать из Москвы.

Андрей Макаревич, музыкант:
— Я уже лет 20 живу в Подмосковье и ни за
что на Москву его не променяю. В Подмо-
сковье мне комфортнее, спокойнее, и в Мо-
скву абсолютно не тянет. Я в свое время жил
на Ленинском проспекте, и подо мной жила
не вполне психически нормальная соседка,
которая считала, что я ее сживаю со света.
Я получил такой опыт, что мне хватило на всю
оставшуюся жизнь.

Степан Орлов, депутат Мосгордумы, 
глава комиссии по городскому хозяйству 
и жилищной политике:
— Если бы я знал, что могу кардинально улуч-
шить свои условия, то поехал бы в Подмо-
сковье. У меня есть несколько знакомых се-
мей, которые улучшили свои жилищные ус-
ловия, переехав за МКАД. Москву и Москов-
скую область давно надо бы считать не раз-
ными субъектами федерации, а одним Мо-
сковским регионом. С единой трудовой миг-
рацией. Разрабатывать транспортную и жи-
лищную системы надо исходя из этого.

Алексей Митрофанов, депутат Госдумы:
— Это во многом зависит от места работы.
Если ты свободный художник и можешь поз-
волить себе работать дома, то Подмосковье
— приемлемый вариант. Я каждый день езжу
к 11 часам в центр, в Думу. И никакие мигалки
не помогали добраться быстрее, чем за час
двадцать. А в остальном жить за городом
неплохо. До избрания в Думу я жил на Нико-
линой горе и в Москву выбирался по край-
ней необходимости.

прямая А для вас место 
речь имеет значение?
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Дом на сувениры
В новостях то и дело появляются сообще-
ния о продаже на Западе домов, принад-
лежавших знаменитым людям. Часто бла-
годаря «именной» составляющей цены та-
кие дома оказываются многократно доро-
же аналогичных безымянных объектов.
Например, осенью 2006 года за $5,95 млн
был выставлен на продажу дом в окрест-
ностях Лондона, в котором жил лидер груп-
пы «Битлз» Джон Леннон. В доме шесть спа-
лен, сауна, бассейн и прочие приятные из-
лишества.

«На Западе достаточно популярна по-
купка домовладений с историей — в ча-
стности, это распространено в Англии,
Франции, Австрии и Германии, где про-
даются средневековые замки»,— говорит
Валерий Мищенко, директор по разви-
тию компании Rodex Group. Впрочем, что
там дома! На Западе поклонники знаме-
нитостей готовы покупать даже стройма-
териалы. Например, неоднократно вы-
ставлялись на аукцион… кирпичи ливер-
пульского дома, в котором вырос Джон
Леннон, и других домов, связанных

с «Битлз». Причем эти кирпичи успешно
продавались по цене до $500 за штуку.

Картина художника 
лучше, чем его дом
Однако проводить аналогии между зару-
бежным и российским рынком не стоит.
И дело не в отсутствии у наших людей денег
или любви к своему историческому насле-
дию. И того и другого у них в избытке, если
судить по тому, на какую высоту наши соо-
течественники загнали цены на «русских»
аукционах за рубежом. Но с «именными» до-

мами в России ситуация совсем другая.
До недавнего времени наличия «городских»
удобств в домах за пределами городской
черты не предполагалось. И загородные до-
ма выдающихся людей — а чаще всего это
были дачи — сегодня не дотягивают до по-
четного звания «элитная недвижимость».

Удобства могла себе позволить партий-
ная элита, но дома, где она обитала, не бы-
ли частными и сегодня редко представле-
ны на рынке. Что мы имеем в итоге? Оста-
лись дореволюционные усадьбы и дачи
знаменитостей советской поры, располо-
женные в основном в «клубных» дачных
поселках того времени. Это два совершен-
но разных сегмента рынка, и в каждом
свои правила игры и ограничения. Если
говорить об «именных» домах, представ-
ленных на рынке, то это в основном имен-
но дачи, потому что усадьбы часто являют-
ся памятниками архитектуры и в этом слу-
чае исключены из рыночного оборота.

Сколько стоит имя?
Большинство «именных» загородных до-
мов лишено «исторических» обремене-
ний, особенно если они уже меняли вла-
дельцев. Имя владельца не накладывает
никаких ограничений на объект, если он
не признан в официальном порядке до-
мом-музеем. «Если дом имеет культурную
ценность и включен в число памятников
архитектуры, то ограничения могут быть
самыми жесткими,— объясняет Валерий
Мищенко.— Нельзя менять не только ар-
хитектурный облик домовладения, но и
его внутренний вид, в том числе плани-
ровку помещений. Если же домовладение
не является архитектурным памятником,
то ограничений никаких нет, кто бы ни
был прежде его владельцем».

По словам Алеси Мирошниченко, ру-
ководителя отдела маркетинга и рекламы
компании «Терра-недвижимость», статус
памятника архитектуры спас от сноса и
реконструкции дачу Вересаева на Николи-
ной горе. Правда, на участок никаких ог-
раничений не было. Поэтому дача была
продана частному лицу, и теперь новые
хозяева соседствуют с памятником.

У богатых — коттеджи, 
у великих — дачи
«Так называемые советские клубные посел-
ки образовывались в период с 1946 по 1980
год советской номенклатурой,— рассказы-
вает Жанна Щербакова, директор департа-
мента загородной недвижимости компа-
нии ”Миэль-недвижимость“.— Утверждать,
что дома, расположенные в них, могли бы
считаться памятниками архитектуры, нель-
зя, поскольку существенное влияние на эти

поселки и архитектурные принципы их
возведения оказывало законодательство то-
го времени и отсутствие частной собствен-
ности на землю и строения, которые предо-
ставлялись государством в пользование на
время работы чиновника на том или ином
посту. Сегодня эти поселки на 75% перестро-
ены, поскольку земля и госдачи были при-
ватизированы в период проведения земель-
ной реформы».

Сейчас в стародачных местах сильно ог-
раничено предложение на дома и участки,
а домов «с именами» за год на рынке появля-
ются и вовсе единицы. «Да и спрос на такие
места сократился в последние годы,— кон-
статирует генеральный директор компа-
нии ”Терра-недвижимость“ Тимур Сайфут-
динов.— Предпочтения покупателей сме-
щаются в сторону приобретения земли на
территориях новых коттеджных поселков.
Немаловажным фактором при выборе заго-
родного жилья является социальная одно-
родность и безопасность. При покупке
жилья в стародачном месте этого вряд ли
можно ожидать».

История и география
Сегодня нельзя купить себе статус, приобре-
тя дом знаменитого человека, считают экс-
перты. Правда, полного единства мнений
в этом вопросе нет. Например, Валерий Ми-
щенко указывает на то, что именно статус-
ность является основным мотивом при по-
купке таких домовладений: «Довольно ча-
сто эти дома находятся в окружении не
очень презентабельной застройки, отсут-
ствует развитая инфраструктура. Поэтому
вполне можно говорить о том, что в жертву
статусу приносится наличие подходящего
окружения и комфорт проживания».

Но есть и другая сторона медали. Часто
для покупателей домов знаменитых людей
важна не история, а география. «Как прави-
ло, ”именные“ дачи располагались в самых
престижных местах Подмосковья, напри-

мер на Николиной горе, в Барвихе, Жуковке
на Рублево-Успенском шоссе, в Баковке на
Минском шоссе,— рассказывает Максим
Сухарьков, управляющий партнер компа-
нии Soho Realty.— Для них выбирались уча-
стки с самыми живописными окрестностя-
ми — лесные, недалеко от реки или пруда.
Востребованность такой земли крайне ве-
лика и сейчас. Иногда на рынке появляются
небольшие куски земли, отрезанные от уча-
стка старой ”именной“ дачи. Наследники
часто готовы продать часть участка. При су-
ществующей на рынке цене земли выру-
ченных средств вполне хватит, чтобы на ме-
сте старой дачи построить очень достойный
современный дом».

До основанья, а затем…
Проблема в том, что расположенные на та-
ких участках дома никак не могут соответ-
ствовать сегодняшним стандартам доро-
гого жилья, замечает Максим Сухарьков.
Потому, приобретая «именной» участок,
новый собственник предпочитает снести
старый дом, несмотря на то что он являет-
ся «историческим наследием», и постро-
ить на его месте современный коттедж.
«…Конечно, нужно поубрать, почистить...
снести все старые постройки, вот этот дом,
который уже никуда не годится, вырубить
старый вишневый сад…» Кстати, бизнес-
план Лопахина предполагал размещение
дачников на месте срубленного сада.

Таких примеров сегодня немало. «Дача
Шостаковича, располагавшаяся на 40 сот-
ках, была поделена, и 18 соток земли про-
давали под застройку несколько раз,—
вспоминает Алеся Мирошниченко.— Ря-
дом с домом великого композитора пост-
роили современную дачу и продали. Мож-
но сделать вывод, что в стародачных ме-
стах покупают в основном землю». При
этом в компании Soho Realty отмечают, что
цена на землю, ранее принадлежавшую из-
вестным людям, в принципе не отличается

Что в имени тебе моем?
ярмарка тщеславия

Желающих купить дом знаменитости много, а таких домов мало. Загородные дома,
в которых жили знаменитости,— небольшой, но очень своеобразный сегмент рынка.
Казалось бы, приятно, сидя у камина, рассказывать друзьям о том, что в этом доме
писатель N написал такую-то повесть, вдохновленный пейзажем, который и сегодня
виден из окна. И уж, во всяком случае, имя прежнего владельца должно значительно
увеличивать рыночную стоимость таких домов. Но на самом деле все не так просто.

Усадьба Шереметевых будет восстановлена, а затем выставлена на торги 
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от цены аналогичного «безымянного» уча-
стка. «Спрос на такие предложения высок,
но исключительно в силу очень привлека-
тельных природных характеристик мест-
ности»,— уверяет Максим Сухарьков.

Далеко не все дачи знаменитостей стро-
ились на больших участках. Напротив, та-
кие предложения встречаются довольно
редко. Изредка на рынке появляются и
имения партийно-государственной элиты
советского времени, которые могут вклю-
чать даже охотничьи угодья. Например,
как рассказали в компании «Терра-недви-
жимость», дом Брежнева, принадлежав-
ший его наследникам, до недавнего време-
ни сдавался в аренду «охотникам за экзоти-
кой советского периода». Стены в этом до-
ме были увешаны коврами и барельефами
«великого вождя». Потом дачу продали.

Наследие и наследники
Дети и внуки знаменитостей часто прода-
ют или сдают внаем доставшуюся им в нас-
ледство недвижимость довольно дешево.
Например, дача режиссера Григория Алек-
сандрова и его жены актрисы Любови
Орловой попала на рынок аренды: внук
Александрова, который живет в Париже,
увез за границу все семейные архивы, за-
тем за смешные по сегодняшним меркам
деньги продал квартиру деда на Большой
Бронной, где хотели сделать музей, а дачу
сдал иностранцам.

По мнению Валерия Мищенко, прода-
ют такие домовладения в основном люди,
испытывающие финансовые затрудне-
ния. Кстати, в любых делах с наследова-
нием недвижимости велики юридиче-
ские риски, так что при покупке помощь
юриста будет нелишней. «Владения, ранее
принадлежавшие людям с такими извест-
ными фамилиями, как Шостакович, Бонч-
Бруевич, Шмидт, Толстой, переходят по
наследству, и судьба таких домов напря-
мую зависит от воли наследников,— пре-
дупреждает Алеся Мирошниченко.— Не-
которое количество дач продается, и не
один раз. Другие же хранятся наследника-

ми как семейные реликвии. Например,
прямые родственницы (две внучки) Мак-
сима Горького имеют загородное домовла-
дение в одном из стародачных мест Барви-
хи и не собираются его продавать».

Потомкам останутся 
дачи номенклатуры
Существует такая закономерность: чем
больше в поселке домов знаменитостей,
тем хуже их сохранность, чем больше до-
мов бюрократии — тем в лучшем они со-
стоянии. Разгадка, конечно, не в обитате-
лях, а в самих поселках. Ведомственные
поселки обычно имели хороший уровень
охраны и технического обслуживания, ко-
торый сохранился и в «переходный пери-
од» 90-х. А поселки творческих союзов бы-
ли более «домашнего» типа.

По словам Валерия Мищенко, охрана
этих поселков минимальна (сторож или
сотрудники ЧОПа), техобслуживание от-
сутствует, инфраструктура примитивна.
При этом доля «именных» домовладений
в таких поселках может доходить до 70%,
особенно в тех из них, где дома давались
не по списку отдела кадров, а за индивиду-
альные заслуги. В качестве примера тако-
го именного домовладения Валерий Ми-
щенко приводит дом семьи Михалковых,
расположенный в поселке Николина Гора
в 25 км по Рублево-Успенскому шоссе.

Вообще, советские клубные поселки
являют собой довольно пеструю картину.
Анатолий Балашов, директор департамен-
та загородного рынка компании Kirsanova
Realty, так описывает эту социально-ком-
мунальную эклектику: «С оригинальной
дачей постройки 30-х годов соседствует
коттедж 90-х. Некогда шикарные лесные
участки размером в гектар и больше ”по-
пилены“ наследниками на куски и расп-
роданы по мере необходимости в деньгах.
Ветхие коммуникации. Беззубый сторож
на въезде, безропотно поднимающий
шлагбаум перед любой иномаркой. Соци-
альное расслоение коснулось практиче-
ски всех некогда гремевших поселений:

«РАНИС», «Советский писатель», Передел-
кино. Тем не менее интерес к подобной
недвижимости сохраняется. Видимо,
привлекает аура этих мест, история».

Дома уходят вслед 
за бывшими владельцами
«Именные» дома постепенно исчезают.
Не только с рынка, но и вообще… «Наслед-
ники продажей таких дач решают массу
своих проблем, вот и продают потихонеч-
ку,— говорит Анатолий Балашов.— В боль-
шинстве своем эти дома нуждаются в ка-
питальном ремонте, а то и попросту в сно-
се. Их ценность — в земле, на которой они
стоят. Если говорить о стоимости, то в слу-
чае ветхости строения либо его мораль-
ной смерти речь идет о максимальной це-
не сотки земли в этом месте, кто бы ни
был прежним владельцем. Например, сто-
имость стародачной сотки на Николиной
горе (естественно, в лучшей ее части) сопо-
ставима со стоимостью сотки в современ-
ном коттеджном поселке «Коттон Вэй»,
расположенном по соседству».

Зачастую покупателями «именных»
домов становятся не ценители истории и
культуры, а соседи. «На моей памяти — про-
дажа старой дачи на участке, со всех сторон

”обкусанном“ соседями,— рассказывает
Анатолий Балашов.— То, что осталось, до-
статочно долго ждало покупателя, готового
смириться с причудливой формой некогда
шикарного прямоугольного гектара релик-
тового леса». Риэлтеры отмечают, что среди
их клиентов практически нет тех, кто целе-
направленно ищет загородные дома, при-
надлежавшие знаменитостям. Зато когда
такие дома попадают в руки новых вла-
дельцев, там быстро проводится «евроре-
монт», пристраивается сауна, выкапывает-
ся бассейн и появляется «лагерный» глухой
забор. И если такой дом вновь попадает на
вторичный рынок, то уже неловко гово-
рить о том, что здесь когда-то жил писа-
тель N… Впрочем, какая разница.

А нельзя ли того… без истории
Знаменитые люди, жившие до револю-
ции, чаще всего были дворянского сосло-
вия. И многие из них имели загородные
усадьбы. Небольшое их количество уцеле-
ло до сих пор. И некоторые даже продают-
ся. По словам Виктора Смоленского, руко-
водителя проекта «Русская усадьба» компа-
нии Penny Lane Realty, этот сегмент заго-
родного рынка постепенно возрождается
— до введения моратория на приватиза-
цию памятников культуры около 50 уса-
деб было приватизировано.

«В моду входит проживание в собствен-
ной усадьбе,— говорит Виктор Смолен-
ский.— Под усадьбой мы понимаем архи-
тектурно-парковый ансамбль, располо-
женный как минимум на 5 га земли с пар-
ковой или лесной территорией. Все усадь-
бы можно разделить на исторические и
современные. Дешевле приобрести совре-
менную усадьбу. Точно так же картина да-

же выдающегося современного автора бу-
дет гораздо дешевле, чем признанный ста-
ринный шедевр. Тем более что создать ре-
гулярный парк с двухсотлетними дубами
и липами невозможно».

В Penny Lane Realty ожидают всплеска
активности в этом сегменте в случае отме-
ны моратория на приватизацию памятни-
ков культуры: этот вопрос рассматривает-
ся Государственной думой, и велики шан-
сы, что скоро последует положительное
его решение. «Именно первичное приоб-
ретение усадьбы может принести суперп-
рибыли,— утверждает господин Смолен-
ский.— Хорошие прибыли приносит и
приобретение усадьбы с нерешенными
юридическими проблемами. Решение
этих проблем и восстановление усадьбы
позволит вывести на рынок готовый про-
дукт, который может быть продан за
$50–80 млн, в то время как первоначаль-
ные вложения составят $10–20 млн».

Приблизительная стоимость всех усадеб
в Московской области, полагают эксперты
Penny Lane Realty, составляет $1,5 млрд. Сда-
ча в аренду таких объектов способна прино-
сить хорошую прибыль, но для этого необ-
ходимо в большинство из них вложить сум-
му, превышающую их сегодняшнюю стои-
мость. Только приведение в порядок доку-
ментации обойдется в круглую сумму, не го-
воря о реставрационно-восстановительных
работах, улучшении инфраструктуры, чист-
ке и восстановлении парков, прудов, лес-
ной территории и т. д. На сегодняшний
день есть проект создания целой группы за-
городных домов отдыха, расположенных в
красивейших старинных усадьбах Москов-
ской и соседних с ней областях.

Трудности реализации памятников ар-
хитектуры (в том числе домов знаменито-
стей) связаны с ограничениями, налагае-
мыми на их дальнейшее использование и
на реконструкцию. Жанна Щербакова, ди-
ректор департамента загородной недви-
жимости компании «Миэль-недвижи-
мость», приводит такой пример: «В 2003
году мы продавали усадьбу в районе Ист-
ринского водохранилища (несколько гек-
таров земли, старое ветхое строение — па-
мятник архитектуры и новый недостроен-

ный коттедж). Как для продавца, так и для
потенциального покупателя ”обремени-
тельным“ было особое условие — сохране-
ние фасада исторического здания и приле-
гающих построек плюс особые условия на
новое строительство и, конечно же, огра-
ничения на использование земли — не-
возможность разбивки на мелкие участки
для инвестиционного проекта».

А основной покупатель того времени,
по словам Жанны Щербаковой, был как
раз инвестор-девелопер (среди «олигар-
хов» не нашлось желающих приобрести
усадьбу). Продавец назначил очень вы-
сокую для того времени цену (больше
$10 млн), руководствуясь тем, что товар
имеет историческую ценность. А покупа-
тель того времени не готов был за это пе-
реплачивать и предлагал начинать торг
с цены, втрое ниже заявленной.

Огонь имен не разбирает
«Сегодня, к сожалению, усадебные дома
очень часто гибнут от запустения и пожа-
ров, возникающих из-за костров. Только
за последние годы Подмосковье лишилось
главных построек в усадьбах Высокое, Тро-
ицкое, Полушкино, Ельдигино, Филимон-
ках,— говорит Виктор Смоленский.— Про-
должают разрушаться великолепные комп-
лексы в Яропольцах — Чернышевых, в От-
раде — Орловых, в Гребневе — Бибиковых.
В 2006 году горела усадьба Мураново, где
расположен музей Тютчева. В этом доме бы-
вали Баратынский, Аксаков, Одоевский. По
странному стечению обстоятельств пожар
случился в день смерти Тютчева».

В прошлом году дотла сгорела и усадьба
Мещерская (дача врача Боткина), которую
облюбовали бомжи: они пекли в старин-
ном камине картошку. Разрушена усадьба
Мальвинское, в которой жил Л. Н. Толстой:
дачники растащили там даже двери и ра-
мы. Этот список можно продолжать. Бесхоз-
ное поместье Мусиных-Пушкиных и богом
забытое имение Апраксиных до сих пор не
сгорели только по счастливой случайности.
«Очень важно, что власти постепенно осоз-
нают: единственная возможность сохране-
ния старинных усадеб — это передача их в
частные руки и создание нормативно-пра-

вовой базы, облегчающей их современное
использование в качестве жилых комп-
лексов,— продолжает господин Смолен-
ский.— Речь, конечно, не идет об усадьбах-
музеях и исторических заповедниках, на
содержание которых, мы надеемся, у госу-
дарства все же найдутся средства».

Как редкий пока пример позитивного
влияния рыночных механизмов можно
привести спасение шедевра архитектур-
но-паркового искусства — усадьбы Ми-
хайловское рода Шереметевых (Киевское
шоссе, 30 км от МКАД). После недавнего
выкупа основным владельцем недостаю-
щего пакета акций начались восстанови-
тельные работы, усадьба стала преобра-
жаться. Это в значительной степени опре-
деляет сегодняшнюю рыночную цену
объекта с его уникальным местоположе-
нием и архитектурно-парковым ансамб-
лем. Уже проведены значительные работы
по сохранению и восстановлению истори-
ческого облика усадьбы. Это делается в
расчете на интерес, который уже проявля-
ют к объекту состоятельные ценители.

Покупай, а то не успеешь
В России сохранилось меньше 2500 старин-
ных усадеб, в Московской области можно
найти остатки 620 усадеб — как неболь-
ших, так и крупных дворцово-парковых
комплексов. Восстановить для прожива-
ния в Подмосковье можно меньше 200 уса-
деб, тогда как желающих приобрести по-
добный объект, по оценкам Penny Lane Re-
alty, в десятки раз больше. Разумеется, не
все старинные усадьбы связаны с именами
выдающихся людей, но и то, что усадьба
принадлежала известной дворянской фа-
милии, тоже немаловажный фактор.

Впрочем, сейчас продается очень не-
большое количество усадеб, причем сдел-
ки всегда держатся в строжайшем секрете,
да и в открытую продажу усадьбы попада-
ют чрезвычайно редко. Но бывают и иск-
лючения. Сейчас, к примеру, по словам
Виктора Смоленского, есть уникальная
возможность приобрести настоящую
усадьбу, основанную в начале XVIII века,—
Ивановское-Козловское.

Петр Чернов
На Западе продать дом знаменитости — это тоже за-
частую дополнительная проблема, поскольку нельзя
менять не только фасад, но даже внутреннюю обста-
новку. Сергей Вайнбранд, генеральный директор
компании «Градокомплекс», продающей недвижи-
мость на Сицилии, рассказал, что среди их предло-
жений есть вилла адмирала Нельсона в городе Таор-
мина (Сицилия), которая продается со всей обста-
новкой за €12 млн. Цена для такого объекта неболь-
шая (огромный дом, свой спуск к морю, шикарный
вид, территория 45 га), но он остается в базе данных
компании скорее как визитная карточка.

«Дело в том, что в доме, который был построен
в конце XVIII века, сохранилась практически вся об-
становка, которая, кстати, оценена в €7,5 млн: ме-
бель, картины, предметы интерьера. И по закону
большую часть этого убранства нельзя продать»,—
говорит Сергей Вайнбранд. Нельзя даже заменить

обои или сантехнику. Желающих купить этот живой
музей пока нет, хотя в компании «Градокомплекс»
уверяют, что при грамотном подходе из этой виллы
можно было бы сделать дорогой отель (в Шотландии
есть замки и постарше, которые благополучно ис-
пользуются в коммерческих целях).

ПАМЯТЬ А ДМИРА ЛА НЕ ЛЬСОНА НЕ ПРОД АЕ ТСЯ
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домцены

ипотека
(Окончание. Начало на стр. 25)

…сделок мало
Первыми отдельные программы по рефи-
нансированию ипотечных кредитов в на-
шей стране в 2006 году запустили Райффай-
зенбанк и ВТБ-24. Как объяснил член прав-
ления Райффайзенбанка, начальник дирек-
ции по работе с физическими лицами Ро-
ман Воробьев, еще в 2004 году к ним обра-
щались заемщики других банков с прось-
бой перекредитовать их ипотечные креди-
ты. «Поскольку рынок созрел и появилась
аудитория для этой услуги, в рамках линей-
ки продуктов ипотечного кредитования и
появилась отдельная программа. Однако
пока очень рано говорить о популярности
рефинансирования ипотечных кредитов.
Интерес к продукту есть, есть у многих же-
лание воспользоваться, люди с удовольст-
вием расспрашивают, просчитывают вари-
анты, но пока население с опаской смотрит
на него. Количество клиентов, которые вос-
пользовались данной программой, безус-
ловно, меньше, чем число заявок на класси-
ческую ипотеку, и говорить об абсолютных
цифрах пока преждевременно, поскольку
этот продукт сравнительно новый и сделок
немного»,— сообщил господин Воробьев.
С его слов, при рефинансировании кредита
в Райффайзенбанке экономия за десять лет
при разнице в ставке в 3% может составить
около 20% от суммы долга. При этом заем-
щик может также увеличить срок своего
кредита на пять лет по сравнению с выдан-
ным кредитом, что также снижает размер
ежемесячного платежа.

Как отметила вице-президент по банков-
ским операциям ипотечного банка DeltaC-
redit Лора Файнзилберг, нужно посчитать,
что выгоднее — оставаться в своем родном
банке, в котором человек взял кредит, или
же идти в другой перекредитовываться.
Сегодня, по словам госпожи Файнзилберг,

банк DeltaCredit рефинансирует ипотеч-
ные кредиты в основном собственных за-
емщиков: «Запросов крайне мало, поэтому
рассматриваем просьбы в индивидуаль-
ном порядке, но так как DeltaCredit — кли-
ентоориентированный банк, наша задача
— уменьшить любые расходы клиентов во
время работы с нами». По мнению банки-
ров, не стоит забывать, что рефинансирова-
ние кредитов других банков связано с по-
вышенным риском. В этих случаях один
банк выдает необеспеченный кредит на
досрочное погашение ипотечного кредита
в другом банке. Риск связан со сложным
процессом перерегистрации залога, вклю-
чающим снятие обременения по залогу од-
ного банка и наложение обременения дру-
гим банком. Этот процесс длится от одного
до трех месяцев. В это время у банка нет
других гарантий, кроме как подписи кли-
ента. Риск для банка велик, когда квартира
находится вне каких-либо обременений.
«В общем, процедура пока не доведена до
такого уровня, когда рефинансирование
можно предлагать в массовом порядке»,—
делает вывод Лора Файнзилберг.

По второму кругу
Процедура сбора документов для рефинан-
сирования ипотечного кредита вызывает
не совсем приятные воспоминания, по-
скольку она мало чем отличается от класси-
ческой ипотеки. Для рассмотрения заявки
в банк предоставляется знакомый заемщи-
ку пакет необходимых документов (заявле-
ния-анкеты заемщика и его супруга (супру-
ги), копии их паспортов, копии свидетель-
ства о браке (разводе), брачного контракта,
трудовой книжки, справка 2-НДФЛ и т. д.).
К ним добавляются письмо-согласие на
сделку от заемщика и супруга (супруги), ко-
пии правоустанавливающих документов
на недвижимость, которая будет передана
под залог, справка об отсутствии задолжен-
ности по ипотечному кредиту (в случае ре-
финансирования ипотечного кредита, вы-

данного другим банком) и т. д. Далее банк
принимает решение по кредиту, оценоч-
ная компания предоставляет отчет об оцен-
ке недвижимости, клиент обращается в
страховую компанию. Первоначальный
кредитор уведомляется заявлением на пол-
ное погашение кредита. Затем происходит
подписание нового кредитного договора
во втором банке-кредиторе, после чего кли-
ент предоставляет письмо от первоначаль-
ного кредитора о снятии обременения для
передачи его в Федеральную регистрацион-
ную службу. Ставки, сроки действия, сум-
мы сборов и комиссий оговариваются в но-
вом кредитном договоре и зависят от усло-
вий, предлагаемых каждым участником
рынка. Некоторые банки, например «Райф-
файзен», для экономии времени планиру-
ют разместить на сайте электронную анке-
ту с возможностью получения предвари-
тельного решения о выдаче кредита — в
случае положительного решения с клиен-
том в течение нескольких часов связывают-
ся специалисты банка.

Дельные советы
При выборе банка-кредитора нужно поста-
раться не передоверять выяснение условий
кредитования родным или друзьям. Инфор-
мация, доходящая до потенциального заем-
щика, в таком случае не будет отражать ре-
альное положение вещей. Как отметила Ло-
ра Файнзилберг, «не стоит выбирать ипотеч-
ный банк, ориентируясь только на то, что
у него самые низкие декларируемые про-
центные ставки. В процессе выбора банка-
кредитора процентные ставки играют важ-
ную роль, но не следует забывать, что суще-
ствуют дополнительные сборы за предо-
ставление и обслуживание кредита. В неко-
торых случаях они заметно увеличивают
полную стоимость кредита. Лучше сразу
поинтересоваться, какие единовременные
выплаты клиенту необходимо будет сде-
лать, какие дополнительные сборы придет-
ся выплачивать в течение всего кредитного

периода». По признанию банкиров, про-
центная ставка, указанная банком-кредито-
ром, не всегда начисляется на реальный ос-
таток. Например, изменение ссудной задол-
женности может учитываться при начисле-
нии процентов по прошествии трех меся-
цев после реального погашения основно-
го долга, а это заметно повысит выплаты
за пользование кредитом. Таким образом,
реальная процентная ставка по кредиту мо-
жет оказаться намного выше номинальной.

Не следует оформлять покупку квартиры
без профессиональной технической экспер-
тизы и юридической проверки. Любое ут-
верждение продавца о техническом состоя-
нии квартиры должно быть документально
подтверждено. «Для проверки технического
состояния квартиры лучше нанять незави-
симого технического эксперта, который по
результатам осмотра составит письменное
заключение, где укажет все достоинства и
недостатки технического состояния кварти-
ры на момент ее проверки»,— заметила гос-
пожа Файнзилберг.

Новый банк может потребовать от за-
емщика перестраховываться в другой стра-
ховой компании. Поэтому важно выбрать
правильный момент для перехода в дру-
гой банк, иначе при неудачном переходе
можно потерять около 1% от суммы остав-
шегося кредита.

В поисках надежного брокера
Во всем разнообразии ипотечных прог-
рамм, предлагаемых банками на сегодняш-
ний день, реально помочь выбрать наибо-
лее подходящий конкретному клиенту фи-
нансовый инструмент может ипотечный
брокер. Профессиональные брокеры обес-
печивают банку качественную предвари-
тельную квалификацию потенциальных за-
емщиков, грамотно сопровождают сделку,
сокращаются сроки сбора документов, на-
чиная от первого обращения потенциаль-
ного клиента до заключения сделки. Как
считает госпожа Файнзилберг, перед выбо-

ром ипотечного брокера необходимо опре-
делить уровень его компетенции, а именно
убедиться в том, что брокер в отличной сте-
пени владеет знаниями рынка недвижимо-
сти, финансового рынка и страхового рын-
ка: только тогда он сможет грамотно и про-
фессионально предоставлять услуги.

Сейчас на рынке кредитного брокеринга
под черным флагом работает множество ма-
леньких компаний с персоналом в несколь-
ко человек, которые через подкупленных
в банках андеррайтеров лоббируют интере-
сы клиента при получении нового кредита.
В этом случае риск получить отказ и оказать-
ся в черном списке банка в результате мо-
шенничества достаточно велик. Крупными
игроками считаются брокерские подразде-
ления агентств недвижимости — МИАН,
«Миэль», «Бест». Интересно, что некоторые
сотрудники этих агентств в обход своего ра-
ботодателя напрямую или через посредни-
ка занимаются тем же, что и черные броке-
ры. Специализированными, потому более
надежными фирмами являются «Фосборн
Хоум», НБИК, «Ваш кредитный консуль-
тант». Не так давно ипотечный брокер «Фо-
сборн Хоум» заявил о создании первой в
стране единой базы заемщиков, желающих
перекредитовать полученные кредиты на
более выгодных условиях. Его партнерами
стали 25 банков, среди которых Сбербанк,
ВТБ-24, Райффайзенбанк, «Уралсиб». Банкам
выгодно работать через брокера сразу с це-
лым пулом клиентов.

Как заявил гендиректор «Фосборн Хоум»
Василий Белов, за два месяца существова-
ния Всероссийского центра обмена ипотеч-
ных кредитов в него поступили около 1 тыс.
заявок на перекредитование ипотечных
кредитов на общую сумму более $45 млн.
В конце февраля будут официально объяв-
лены результаты первого проведенного в
стране тендера между банками на право пе-
рекредитования первого пула ипотечных
кредитов. Победителями тендера станут два
банка, предоставившие самые низкие став-

ки по ипотеке, минимальную банковскую
комиссию, возможность для желающих уве-
личить сумму кредита, снизить или увели-
чить сроки кредитования, поменять валюту
кредита, например с рублевого перейти на
долларовый кредит.

Интересно, что «Фосборн Хоум» решил-
ся снизить стоимость своих услуг по орга-
низации данной процедуры с 1,5% от раз-
мера ипотечного кредита, как это было
раннее, до символических $300, подтвер-
ждающих серьезность намерений со сто-
роны желающих обменять свой кредит
на более выгодный. «Мы делаем сейчас
все, чтобы максимально упростить проце-
дуру перекредитования. Схема получает-
ся такая: для того чтобы перекредитовать-
ся, достаточно один раз заполнить заявку
на сайте Центра обмена ипотечных креди-
тов www.fhome.ru/form/62/addinfo/, один
раз прийти в наш офис и один раз прийти
в банк для подписания нового кредитного
договора. В среднем вся процедура перекре-
дитования, включая снятие обременения с
недвижимости по первому кредитному до-
говору и заключение нового кредитного до-
говора, будет занимать один месяц»,— зая-
вил господин Белов. По его оценкам, ем-
кость рынка перекредитования можно оце-
нить в $500–700 млн на 2007 год с последую-
щим ростом в два раза ежегодно.

Развитие системы перекредитования, по
мнению заместителя гендиректора АИЖК
Евгения Чепенко, зависит от развития само-
го рынка кредитования, конкурентной сто-
имости услуг, предоставляемых различны-
ми участниками рынка, а также от уровня
финансовой грамотности населения. Про-
цесс перекредитования, считает господин
Чепенко, будет нарастать в том случае, если
продолжится снижение процентных ставок
по ипотечным кредитам. По мнению банки-
ров, появление на рынке единых баз заем-
щиков приведет к перераспределению ипо-
течных кредитных портфелей банков и, как
следствие, снижению процентных ставок.

Кредит по-новому

Условия перекредитования
Банк ММБ Банк Москвы «КИТ Финанс» Райффайзенбанк

Параметры кредита

Срок кредита дол. 1–20 лет 1–25 лет 1–15 лет 25 лет (квартира, коттедж), 15 лет (земля, ремонт). Срок кредита может быть увеличен на 15 лет по сравнению с первоначальным

руб. 1–20 лет 1–25 лет 1–30 лет

Ставка после переоформления кредита дол. Справка 2-НДФЛ: до 10 лет — 9,9%; до 15 лет — 10,9%; до 20 лет — 11,9%. Справка 2-НДФЛ, свободная форма — 10% 9,75% Справка 2-НДФЛ (квартира, коттедж): до 15 лет —10,5%; до 25 лет — 11,5%. Свободная форма (квартира/коттедж): до 15 лет —11%; до 25 лет — 12%
Свободная форма: до 10 лет — 10,4%; до 15 лет — 11,4%; до 20 лет — 12,4%

руб. Справка 2-НДФЛ: до 20 лет — 14%. Свободная форма: до 20 лет — 14% Справка 2-НДФЛ — 13%. Свободная форма — 14% 11,75% Квартира, коттедж: до 15 лет —12%; до 25 лет — 12,5%. Земля/ремонт: до 15 лет — 13%

Размер кредита 80% от оценочной стоимости 80% от оценочной стоимости Сумма остатка задолженности Квартира, коттедж: 70–90%; земля, ремонт: 70–75%. Объем финансирования определяется по результатам андеррайтинга клиента

Обеспечение по кредиту Квартира До переоформления требуется поручительство двух физических лиц Обеспечение по кредиту: залог (ипотека) приобретенного ранее в кредит недвижимого имущества, залог (ипотека) жилья в собственности у заемщика. 
с последующей заменой обеспечения на залог жилого помещения Кредиты, обеспеченные залогом прав требований, финансированию не подлежат 

Комиссия банка 2% от суммы кредита (мин. $1000, макс. $3000) 0,5% от суммы кредита (мин. $350, макс. $1000) Нет Комиссия за предоставление кредита: 1% от суммы кредита

Сумма кредита дол. 10 000–500 000 10 000—не ограничена 10 000–2 000 000 15 000–1 000 000

руб. 250 000–12 500 000 300 000—не ограничена 300 000–60 000 000 400 000–27 000 000

Досрочное погашение Погашение до 12 мес.— 1% от суммы досрочного погашения Погашение до 6 мес.— 2% от суммы досрочного погашения, Погашение до 6 мес.— 2% от суммы досрочного Мораторий на досрочное погашение — 3 мес.; в течение следующих 6 мес. досрочное погашение кредита с комиссией в размере 2% от суммы 
(мин. $1000, макс. $3000), далее без комиссий. далее без комиссий. погашения, далее без комиссий. Минимальная сумма досрочного платежа за каждый досрочный платеж; после 9 мес. с даты выдачи кредита комиссия за частичное или полное досрочное погашение 
Минимальная сумма досрочного погашения — 50 000 руб./ $2000 Минимальная сумма досрочного погашения — 50 000 руб./ $2000 досрочного погашения — 30 000 руб./ $1000 кредита составляет $75. Минимальная сумма досрочного погашения — $2000 без учета суммы ежемесячного платежа 
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Замысел создания загородной рези-
денции, которая по своей роскоши не
уступала бы французскому Версалю,
возник у Петра I в 1714 году. Сохра-
нившиеся рисунки царя, его указы и
пометки на документах дают возмож-
ность утверждать, что общая концеп-
ция планировки ансамбля, а иногда и
детальная разработка отдельных эле-
ментов архитектуры и фонтанных со-
оружений принадлежат самому осно-
вателю Петергофа. Темпы, которыми

возводилась резиденция, поража-
ли и изумляли. В августе 1723 года
состоялось торжественное откры-
тие Петергофа («Петергоф» в пере-
воде с голландского «двор Петра»).
К этому времени был распланирован
Нижний парк, прорыт Морской канал,
действовала часть фонтанов, были
отделаны верхние палаты, построены
павильоны Монплезир, Марли, поч-
ти готов Эрмитаж, построены более
20 деревянных галерей и павильо-

нов, различные трельяжные ограды,
Большой каскад, Марлинский дво-
рец, еще не облицованный мрамо-
ром, но уже периодически действо-
вавший, 16 мощных фонтанов, таких
как Большие и Менажерные, «Пира-
мида», «Сноп», водометы в трельяж-
ных нишах по сторонам канала и
фонтан Менажерного пруда.

Великая Отечественная война
была для петергофских ансамблей
временем тяжелых испытаний. Гитле-

ровские войска ворвались в Петер-
гоф 20 сентября 1941 года и после
трехдневных боев захватили город.
Оккупанты продержались здесь до
19 января 1944 года. После оконча-
ния войны благодаря работе саперов
и тысяч ленинградцев, выезжавших
на расчистку парков, 17 июня 1945 го-
да Нижний парк был открыт для про-
гулок, а 25 августа 1946 года введены
в действие 38 водометов централь-
ной части парка.

ЧТО ТАКОЕ ПЕ ТЕРГОФ

ОАО «Фонд имущества Санкт-
Петербурга» является офици-
альным торговцем всеми зе-
мельными участками на тер-
ритории Петербурга. И если
до этого момента он с успехом
продавал строителям участки
от 5 до 30 соток под высотную
застройку, то в этот раз на тор-
ги был выставлен даже не сам
участок, а право его комплекс-
ного освоения.

То есть, как отметили в Фон-
де имущества, победителям
торгов предстоит потратить
$14,4 млн на создание собст-
венной инженерии: в связи с
отсутствием централизованно-
го источника теплоснабжения
рекомендовано построить соб-
ственную ТЭЦ, а электричест-
во будущие жильцы смогут по-
лучить только после заверше-
ния строительства подстанции
«Петродворец». За полтора года
«Петергофская Купеческая га-
вань» должна подготовить про-
ект межевания и планировки
территории, а также обязуется
безвозмездно передать горо-
ду построенные объекты ин-
женерной инфраструктуры.
После этого инвестор получа-
ет право преимущественного
выкупа (или получения в дол-
госрочную аренду) отдельных
кварталов на указанных терри-
ториях с целью жилищного и
иного строительства. Макси-
мальный срок подготовки про-
ектов планировки и межева-
ния и строительства объектов
инженерной инфраструктуры
— три года. На строительство
жилья — не более 30 тыс. кв. м
— отведено семь лет.

За это право боролись 14
компаний. «Земли Петродвор-
ца и расположенная там Купе-
ческая гавань — места, воспе-
тые Лермонтовым, и что греха
таить, расположены недалеко
от Константиновского дворца»
— с этих слов начал работу аук-
ционист Фонда имущества Сер-
гей Куприянов. После чего пре-
тенденты вступили в борьбу за
18,4 га, выставленные на торги
в этот день. И если до 400 млн
рублей борьбу вели несколько
претендентов, после этой от-
метки состязание продолжили
всего два участника. На протя-
жении часа они поочередно
поднимали таблички с зареги-
стрированными номерами и
увеличивали стоимость лота
всего на один шаг аукциона —
800 тыс. рублей. В итоге более
чем через час аукционист объя-
вил победителя и зафиксиро-
вал стоимость лота в 1,15 млрд
рублей. Победителем было объ-
явлено ООО «Петергофская Ку-
печеская гавань».

Проданный в аренду уча-
сток расположен на берегу
Финского залива, ограничен
Петродворцовым парком, пар-
ком Свято-Троицкого кладби-
ща и Санкт-Петербургским
проспектом. Согласно генпла-
ну Петербурга, в этом месте
намечено строительство ма-
лоэтажного жилья, которое
должно быть воздвигнуто
в течение семи лет.

«Петергофская Купеческая
гавань» побила рекорд стоимо-
сти для сделок на земельном
рынке. Предыдущий макси-
мум был установлен финской
YIT, которая в конце октября
2006 года за €37 млн купила на
вторичном рынке 46 га на севе-
ре города, заплатив примерно
по $800 тыс. за 1 га. Победите-
лю вчерашнего конкурса земля
обошлась в $2,3 млн за 1 га.

•  По данным системы
СПАРК, учредителями «Пе-

тергофской Купеческой гава-
ни» являются физические ли-
ца, которым принадлежит
50% уставного капитала,
33,33% контролирует ООО
«Алгоритм», еще одна доля
принадлежит компании «Смэ-
шинг Холдинг Лими» (Виргин-
ские Острова). До середины
2005 года это ООО полностью
принадлежало компании
«Морской фасад». Напомним,
летом прошлого года «Мор-
ской фасад» приобрел на ана-
логичных торгах Фонда иму-
щества право аренды участка
площадью 476 га, расположен-
ного на дне Финского залива.
После намыва территории на
ней будут построены пасса-
жирский терминал, жилая и
коммерческая недвижимость.
Ни участники рынка,

ни представители Фонда иму-
щества Санкт-Петербурга не
знают, кто сейчас конкретно
стоит за этой компанией. Но
в фонде, например, уверены,
что деньги за проданный уча-
сток получат сполна и вовре-
мя. «У них на то, чтобы заклю-
чить договор с нами, есть ме-
сяц. Он еще не прошел. Но мы
знаем, что компания серьез-
ная и именно она будет вести
работы на данной террито-
рии»,— заявил «”Ъ“-Дому»
Николай Ботвин, начальник
отдела подготовки инвестици-
онных проектов и обеспече-
ния имущественных сделок
Фонда имущества Санкт-Петер-
бурга. А генеральный дирек-
тор фонда Андрей Степаненко
заявил, что знает с кем работа-
ет. Однако руководство и пред-
ставители «Петергофской Купе-
ческой гавани» от общения с
корреспондентом «”Ъ“-Дома»
отказались, объясняя, что по-
ка говорить о проекте рано, и
предложили вернуться к раз-
говору через полгода.

С севера на юг
До последнего времени актив-
но развивалось только север-
ное побережье Финского зали-
ва — южный берег был в заго-
не. «В последнее время возра-
стает интерес к южному берегу

Финского залива. В принципе
он был всегда, но в последнее
время усилился. Если раньше
участки и недвижимость в Пет-
родворцовом, Ломоносовском
районах интересовали в основ-
ном тех, кто жил на юго-западе
Петербурга, то теперь интерес
географически расширяет-
ся»,— уверена директор зе-
мельного департамента компа-
нии «Агентство развития и ис-
следований в недвижимости»
Наталья Хмельницкая. Сейчас
сложилась ситуация, когда бе-
рега северного направления
недалеко от города уже освое-
ны и почти не оставляют воз-
можностей для новой коттедж-
ной застройки. Северный бе-
рег в пределах часовой транс-
портной доступности (до Зеле-
ногорска) сложился как курорт-
ная или жилая зона. Здесь на
берегу расположены либо об-
щественные пляжи, либо сана-
тории и базы отдыха (особенно
в районе Сестрорецка), либо
дачные и жилые дома, как в
Ольгине и Репине. Есть среди
этих построек и новые коттед-
жи с видом на залив и выходом
к воде, но их единицы.

Как признают эксперты
по цене на жилье, этот район
до последнего времени отста-
вал, например, от Пушкина.
Но близость к резиденции Вла-
димира Путина и большое му-
зейное окружение постепен-
но делают данную территорию
привлекательной для покупа-
телей. На сегодняшний день
в этом месте отсутствуют пред-
ложения по жилью элитного
уровня. А спрос на него очень
высокий, и удовлетворить его
не удается достаточно давно.
Этот участок давно разрабаты-
вался. Конечно, цена высока.
Но после появления Констан-
тиновского дворца цена всего
направления начала расти.
Вполне возможно, что после
того как компания—победи-
тель торгов проведет инженер-
ную подготовку территории,
часть участков будет продана
сторонним девелоперам, но,
возможно, компания освоит
все сама.

«Не последнюю роль в
привлекательности данного
участка сыграла его близость
к открытой акватории, где мож-
но будет построить яхтенный
центр»,— считает Наталья
Хмельницкая. С ней согласен
и директор по профессиональ-
ным услугам компании «Knight
Frank Санкт-Петербург» Нико-
лай Пашков: «Место под элит-
ную малоэтажную застройку
на первый взгляд привлека-
тельное. С другой стороны,
Петродворец, несмотря на весь
исторический антураж, нельзя
однозначно причислить к фе-
шенебельным пригородам —
как по преобладающей типоло-
гии застройки, так и по соци-
альному составу. Хотя в бли-
жайшие несколько лет именно
это место будет активно разви-
ваться как элитный район».

«Строительство поселков,
ориентированных на яхтсме-
нов, для Петербурга и области
является делом абсолютно но-
вым,— говорит Ольга Астахова,
директор департамента загород-
ной недвижимости корпора-
ции ”Адвекс. Недвижимость“.—
На побережье залива нет объек-
тов застройки, которые можно
характеризовать как поселки у
моря. Пока ни один из операто-
ров, действующих на этом рын-
ке, не выразил желания реали-
зовать подобный проект. Но так
как потенциальные клиенты
подобного товара на рынке поя-
вились, можно ожидать появле-
ния таких объектов».

По словам заместителя гене-
рального директора агентства
«Итака» Светланы Пироговой,
совсем недавно земля в районе
Петергофа стоила $2–3 тыс. за
сотку — теперь же цены дости-
гают $12 тыс. Для сравнения:
цена сотки в наиболее престиж-
ных местах Курортного райо-
на — $15–20 тыс. В Петродвор-
цовом районе земля стоит, по
оценкам специалистов Агентст-
ва развития и исследований
в недвижимости, $1–3 тыс.
за сотку (против $700 до нача-
ла реконструкции Стрельны).
К строящемуся жилью подтяги-
вается и коммерческая недви-
жимость. Дополнительным сти-
мулом для инвесторов стало на-
чало строительства новой маги-
страли к президентской рези-
денции из аэропорта Пулково.
Ее планируется ввести в строй
уже в 2005 году, что сделает тер-
риторию более доступной и
поднимет цены на недвижи-
мость в этом районе.

С купеческим размахом
сделки

В Петербурге прошла самая крупная сделка с участком государственной земли в не-
посредственной близости от Константиновского дворца, северо-западной резиден-
ции Владимира Путина, в которой прошлым летом проходил саммит «большой вось-
мерки». Территория под кодовым названием «Купеческая гавань» площадью 183 929
квадратных метров была продана на торгах ОАО «Фонд имущества Санкт-Петербурга»
за 1 млрд 152,4 млн рублей при стартовой цене 17,2 млн рублей. Официальным поку-
пателем самой дорогой загородной земли — $239 за один квадратный метр — стало
ООО «Петергофская Купеческая гавань». Кто стоит за этой компанией и что будет 
построено по соседству с президентской резиденцией, выяснял Павел Никифоров.
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Главное достоинство «Купеческой гавани» — соседство с Константиновским дворцом ФОТО СЕРГЕЯ СЕМЕНОВА

Цена земли в ближайших пригородах Петербурга ($/сотка)
Всеволожский 500–10 000

Выборгский 700–10 000

Ломоносовский 500–5000

Приозерский 500–4500

Гатчинский 700–6000

Волосовский 200–1000

Источник: Агентство развития и исследований в недвижимости.



42 Среда 21 февраля 2007 №28 Коммерсантъ www.kommersant.ru

домстроительство

Выше — крыша
До недавнего времени двухэтажные кварти-
ры в обычных многоквартирных домах бы-
ли редкостью. В советские времена двуху-
ровневые квартиры (будем их также на-
зывать «дуплексами») если и строились,
то штучно и в домах для очень непростой
публики. Например, в шпиле высотки на
Кудринской есть парочка совсем неболь-
ших однокомнатных, но тем не менее дву-
хэтажных квартир. Были они и в домах на
Тверской и на Соколе — проектировали
эти квартиры под определенных высокопо-
ставленных жильцов. Чуть ли не единствен-
ный случай массового строительства трех-
комнатных дуплексов — в нескольких до-
мах в Северном Чертанове, где почти чет-
верть квартир были двухэтажными. Их на-
зывают «олимпийскими», хотя правильнее
было бы назвать «постолимпийскими». «До-
ма планировали возвести к Олимпиаде-80,
но не успели и достраивали позднее»,— рас-
сказывает проживающая в такой квартире
со дня заселения дома Елена Алексеева.

Спланированы квартиры-«этажерки»
вполне стандартно для такого типа жилья.
Внизу — гостиная, кухня и санузел, вверху
— две спальни. Любопытно другое. Общая
площадь «олимпийского» дуплекса не пре-
вышает 80 кв. м. А ведь удобная лестница
«съедает» как минимум 20 кв. м полезной
площади жилья. Таким образом, по зако-
нам эргономики из 80 кв. м должно было
остаться лишь 60. Однако проектировщики
схитрили и пространство сэкономили: пе-
реход между уровнями сделали довольно
крутым с резким разворотом на 180°. Как
говорят впервые посещающие эти дома,
получилось не слишком удобно. Впрочем,
сами хозяева давно привыкли и особых не-
удобств не испытывают. «Когда мы только
въехали в дом, хотели снести стену между
комнатой и коридором (а лестница на вто-
рой этаж находится в коридоре практиче-
ски сразу у входа в квартиру), чтобы хотя бы
визуально убрать ощущение некоторой тес-
ноты, но так и не решились,— вспоминает
другая жительница этого же дома.— А те-
перь нам даже нравится — хорошо, что все
оставили как было».

Творческое объединение
Несмотря на эти особенности, двухуровне-
вые квартиры в этих домах пользовались
бешеной популярностью. Однако хотя про-
ект получился очень успешным, тиражиро-
вать его почему-то не стали, он так и остался
в единичном экземпляре. Поэтому желаю-
щим жать на двух уровнях оставалось толь-
ко одно — самим превращать свое жилье в
двухэтажное. «Как правило, так поступали с
квартирами в домах сталинской постройки
с четырехметровыми потолками: их вла-
дельцы самостоятельно производили деле-
ние на два уровня»,— объясняет замести-
тель генерального директора по вторично-
му рынку жилья «Миэль-Брокеридж» Алек-
сей Шленов. Любопытно, что переделан-
ные таким образом квартиры в последние
годы в продаже почти не появляются: то ли
их опять превратили в одноуровневые, то
ли хозяевам жаль расставаться с созданным
собственными руками эксклюзивом.

В конце 80-х — начале 90-х годов появи-
лись и другие варианты переделок. «Двуху-
ровневыми стали квартиры верхних эта-
жей с присоединенной и окультуренной
мансардой,— рассказывает консультант по
недвижимости компании Kirsanova Realty
Ирина Егорова.— На пентхаус в современ-
ном понимании этого слова они не тянут:
и окна верхнего уровня небольшие, и пе-
репад высоты, свойственный всем мансар-
дам, имеется. Не говоря уже о том, что отсут-
ствует отдельный вход. Такие квартиры по-

являлись в начале 90-х годов, например,
в Староконюшенном переулке, дом 14, в
Мерзляковском, дом 16, в Чистом переулке.
Однако в целом такие квартиры представля-
ли мало интереса: в старых домах вечно
протекали крыши». Есть и переделки, вы-
полненные в более поздние годы по такому
же принципу. «Масштабный объект предла-
гается в элитной реконструированной ста-
линке по адресу Университетский прос-
пект, дом 9,— говорит руководитель инве-
стиционных проектов элитной недвижимо-
сти Vesco Realty Андрей Ровкач.— Двухуров-
невая квартира была образована путем сов-
мещения шести обычных квартир — по три
на каждом этаже. В итоге общая жилая пло-
щадь составляет около 360 кв. м, при этом
из окон квартиры открывается прекрасный
вид на здания МГУ и Воробьевы горы».

И в совсем редких случаях объединяли
соседние этажи. «На память приходит лишь
дом ”Патриарх“ где покупатель пытался
объединить шестой и седьмой этажи на ста-
дии строительства,— вспоминает госпожа
Егорова.— Впрочем, делалось это не столь-
ко из-за желания покупателя иметь двуху-
ровневую квартиру, сколько потому, что на
тот момент ни на одном этаже на нашлось
площади подходящих размеров, а человеку
очень хотелось поселиться именно в этом
доме. Не знаю, осуществил ли он эту идею,
допускаю, что ему это удалось. Возможно,
это не единственный случай, однако в про-
даже в последние лет пять такие квартиры
не появлялись».

Этажи с особенностями
Всплеск моды на дуплексы пришелся на
1998–2002 годы. По словам экспертов, вве-
ли эту моду женщины, хотя в целом портрет
покупателя двухэтажной квартиры нарисо-
вать довольно сложно. «С довольно высокой
вероятностью можно говорить лишь о дуп-
лексах на нижних этажах,— рассказывает
Наталия Дабсон, директор по развитию де-
партамента элитной недвижимости компа-
нии Paul’s Yard.— 80% их покупателей со-
ставляют семейные пары с двумя детьми,
возраст каждого супруга менее 45 лет. По
квартирам же верхних этажей статистики
нет. Их с равной вероятностью покупают и
одинокие, и семейные, и мужчины, и жен-
щины». Именно в конце 90-х начали закла-
дывать двухуровневые квартиры почти во
все современные проекты, даже в панель-
ные. Например, их наличие предусмотрели
в торцевых секциях последних этажей се-
рии П-44ТМ (ДСК-1), не говоря уже о более
высоклассных объектах, таких, как ЖК «Ка-
мелот» на Комсомольском проспекте с дуп-
лексами на 15–16-м этажах или ЖК «Долина
грез», сравнительно недавно построенный
в Отрадном «Главмосстроем».

Любопытно, что строители, по словам
экспертов, играли отнюдь не на моде. Ско-
рее ими двигало желание выжать из объек-
та побольше жилой площади, вопреки осо-
бенностям домов. В число таких особенно-
стей попадает, например, расположение до-
вольно больших площадей выше «красной»
точки дома, дальше которой не может под-
ниматься лифтовая шахта и, соответствен-
но, нельзя сделать еще один обычный этаж.
Сюда же можно отнести невысокие потолки
пространства «выше последнего этажа»,
сравнительно небольшие и немногочис-
ленные окна, конструктивную специфику
крыши, а у элитных домов — и архитектур-
ные решения. В качестве примера можно
привести здание в Староконюшенном пере-
улке, 36, известное как «дом Пороховщико-
ва». Его особенность — стеклянная крыша,
одноуровневая квартира под которой вряд
ли могла бы стать ликвидной. Дотянуть же
дуплекс до уровня пентхауса тоже не предо-

ставлялось возможным: вокруг располага-
ются достаточно высокие дома, загоражива-
ющие вид. Поэтому решение разместить на
последнем, пятом этаже двухуровневую
квартиру было вполне логичным.

И два, и полтора
Двухуровневые квартиры по-прежнему
присутствуют практически во всех новост-
ройках класса не ниже «бизнес», однако за-
стройщики говорить о них не любят. Види-
мо, предположение, что в дуплексы чаще
превращают не самые удачные пространст-
ва в доме, недалеко от истины.

«Двухуровневость должна присутство-
вать только в том случае, когда она дает аб-
солютно новые качественные изменения
в сторону большего комфорта,— поясняет
коммерческий директор холдинга ”Капи-
тал Групп“ Алексей Белоусов.— Но тогда мы
уже говорим о пентхаусах, которые, в отли-
чие от двухуровневых квартир, являются
крайне востребованным продуктом на
рынке». «Многие строительные компании
вообще перестали закладывать в свои про-
екты подобные квартиры, исключение со-
ставляют лишь индивидуальные заказы от
частных инвесторов, поступившие еще на
стадии проектных работ,— говорит вице-
президент группы компаний ”Конти“ Вя-
чеслав Тимербулатов.— Мода на них посте-
пенно проходит, так как подобные вариан-
ты перестали быть чем-то новым на рынке».
Осторожно относятся и к более ликвидным
дуплексам на первых этажах, которые пре-
дусмотрены, например, в новом проекте
компании «Баркли» во 2-м Зачатьевском пе-
реулке. Несмотря на все их достоинства (ха-
рактерные для встроенных таунхаусов от-
дельный вход и собственный палисадник
рядом с ним) предугадать, насколько быст-
ро их удастся продать, довольно сложно.

Объясняя причины падения спроса, в
Kirsanova Realty привели слова одной кли-
ентки, которая когда-то предпочла двуху-
ровневую квартиру. У этой женщины есть
маленькая собачка. «К концу дня собачка
просто валится с ног из-за этих лестниц, по-
тому что она все время ходит за мной вверх-
вниз,— жаловалась клиентка.— Мне за
платьем надо наверх — и она идет за мной.
Мне надо спуститься вниз выпить кофе —
и она бежит следом. Я-то за целый день так
нахожусь, что с ног валюсь, а уж собачка
тем более». Те же претензии и у женщин,
имеющих маленьких детей. Чтобы сделать
двухуровневые квартиры удобнее, в элит-
ных домах попытались делать внутриквар-
тирные лифты, однако они приживаются
лишь в квартирах, где больше двух уров-
ней. Но таких в Москве считаные едини-
цы, например, в «доме-яйце» по адресу:
улица Машкова, дом 1/11. «Для покупателей
сегодня важнее не мода, а экономическая
целесообразность приобретения такого
жилья»,— говорит господин Тимербулатов.

Падением интереса к двухуровневым
квартирам можно объяснить и обилие по-
добных предложений у риэлтеров. «Сей-
час, например, продаются три двухуровне-
вые квартиры с панорамным остеклением
от пола до потолка на последнем этаже и с
видом на Кремль в доме ‘Онегин’,— пере-
числяет Наталия Дабсон из Paul’s Yard.—
Выставлена на продажу и квартира пло-
щадью 400 кв. м в «Венском доме», Есть по-
хожие предложения по адресу Трубников-
ский переулок, дом 6». Правда, интересны
они не столько тем, что являются двухуров-
невыми, сколько характеристиками самих
домов. Дуплексы же в России не прижи-
лись (как и мансарды, столь популярные
во Франции), и едва ли мода на них воск-
реснет. Зато может появиться другой, по-
добный дуплексу, вид жилья. «На сегод-
няшний день на Западе, в частности, в Ита-
лии, очень популярны полуторауровневые
квартиры,— рассказывает господин Белоу-
сов.— Идея состоит в том, что перекрытия
пробиваются и в отдельных частях кварти-
ры высота потолков доходит до 4,5 м. Такие
решения интересны и требуют определен-
ной геометрии по планировке. Хотелось бы
также отметить, что первые полуторауров-
невые квартиры появились впервые имен-
но у нас в стране, и, возможно, в свое время
будет интересно понаблюдать возвраще-
ние этого продукта ”домой“».

Переход на другой уровень
сектор рынка

Двухуровневое жилье встречается практически 
в любой новостройке не ниже бизнес-класса, хотя дале-
ко не всегда оказывается востребованным. Для кого 
и с какой целью застройщики включают такие квартиры 
в свои проекты, выясняла корреспондент «

”
Ъ“-Дома»

Наталия Павлова-Каткова.
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Что считать 
малогабариткой
Одни риэлтеры считают малогабарит-
ными исключительно однокомнатные
квартиры старой постройки общей пло-
щадью 15–25 кв. м, ведь из двухкомнат-
ной в 30 кв. м можно сделать «полноцен-
ную» однокомнатную. Довод спорный:
согласно его логике, трехкомнатную квар-
тиру в 40 кв. м (с потолком 2,4 м) можно
превратить в однокомнатную «элитку».
Другие риэлтеры, не мудрствуя лукаво,
относят к малогабаритным все хрущевки
и брежневки. Наконец, третьи, работаю-
щие с недвижимостью высокого класса,
могут назвать малогабаритной одноком-
натную квартиру в 50 кв. м.

Все же представляется, что малога-
баритными можно считать квартиры —
однокомнатные и многокомнатные, пло-
щадь которых меньше, чем у минималь-
ных квартир массовых серий. То есть мень-
ше 30 кв. м для однокомнатных и меньше
42 кв. м для двухкомнатных. Другие харак-
терные признаки: кухня, меньшая, чем в
хрущевке, то есть до 4 кв. м, или кухня-ни-
ша и совмещенный санузел с душем или
сидячей ванной.

Малометражки эпохи индустриально-
го домостроения появились уже в первых
сериях 1960-х годов, как правило, в виде
нескольких квартир (часто — в торцевой
части дома). И даже в советское время
они считались совершенным убожест-
вом. Их снимали студенты в складчину,
дамы древнейшей профессии — инди-
видуально, городские службы держали

их в резервном фонде, а предприятия —
в служебном. Но особой любовью малога-
баритные квартиры пользовались у мак-
леров: они идеально подходили для рас-
селения коммуналок.

В новейшее время сохранялись как
откровенные попытки возрождения мало-
метражек, так и попытки, замаскирован-
ные модным термином «студия».

В ожидании 
вразумления
Экономическая целесообразность мало-
габаритных квартир находится под боль-
шим вопросом. Экономия стройматериа-
лов здесь минимальна. Скажем так, отто-
го, что одна квартира вдвое меньше дру-
гой, ее стены не ниже и не тоньше в два
раза, а к квартире подводятся те же комму-
никации. При этом теряются драгоценные
квадратные метры: чем больше квартир
выходит на лестничную площадку, тем
она больше. В нашем случае речь может
идти о шести-восьми и более квартир на
площадке сложной конфигурации. Себе-
стоимость квадратного метра в маломет-
ражных домах оказывается на 10–15% вы-
ше, чем в массовых сериях.

Но это скорее общее и необязатель-
ное свойство. Похоже, его научились об-
ходить, причем не в самых богатых регио-
нах. Здесь выбирать не приходится и ин-
терес к малометражкам высок. Во многих
городах, в частности Воронеже, в много-
квартирные дома с малогабаритными
квартирами реконструировались обще-
жития. Омские власти просто обязали за-

стройщиков, расселяющих жителей вет-
хих и аварийных домов, предусмотреть
в новых проектах малогабаритные квар-
тиры. В прошлом году довольно большой
группе новгородских чиновников, уче-
ных и строителей (включая губернатора
Михаила Прусака) была вручена премия
за разработку и внедрение экономичного
проекта дома малогабаритных квартир.
С 2001 года только в Боровичском районе
было построено свыше 100 кирпичных
домов этой серии. Судя по интересу сосе-
дей, проект может получить развитие
в других небольших городах.

Что касается Москвы, то один из самых
заметных реализованных проектов —
дом, полностью состоящий из малогаба-
ритных квартир,— был построен в 1999
году в Южном Бутове и сразу стал «сплош-
ным скандалом». Дом заселялся почти два
года, и навязать здесь квартиры удалось
преимущественно тем очередникам, для
которых он стал «третьим просмотром»:
в этом случае при отказе от предлагаемой
квартиры управление департамента жи-
лищной политики и жилищного фонда в
округе имеет право исключить очередни-
ка из числа нуждающихся. Как пошутил

один из чиновников, дом с квартирами от
23 кв. м превратился в «пугало», а очеред-
ники округа «стали шелковыми» и сразу
соглашались на любое предложение, что-
бы не оказаться в бутовской «лужковке».

В следующем малометражном про-
екте — в Митине — общая площадь од-
нокомнатной квартиры была увеличе-
на с 23 кв. м до 25, а жилой комнаты —
с 11,6 кв. м до 15. Правда, популярности
малогабаритной идее такая щедрость
не прибавила.

Вообще, именно «кратность» квартир
санитарным нормам в значительной ме-
ре определяет успех тех или иных массо-
вых серий, предназначенных для выпол-
нения социальных программ. И наибо-
лее популярны площади, равные или
чуть превышающие 36 и 54 кв. м. Голов-
ной болью властей остаются одинокие
граждане, которым приходится давать
те же три десятка метров: ничего «вразу-
мительного на 18 квадратных метрах»,
по словам одного из специалистов Мос-
комархитектуры, застройщики предло-
жить не могут. Стало быть, сама надежда
властей на малометражки не умерла.

Востребованный неликвид
Вообще-то малометражки — жилье не-
ликвидное. Имея площадь на 20–30%
меньшую, чем минимальные типовые
квартиры, они уступают в цене процентов
на 10–15, не более. Если цена квадратного
метра в стандартной однокомнатной пяти-
этажке доходила до $4,5 тыс., то метр ма-
лометражки зашкалил за $5 тыс. Увы, это
единственный вариант для человека, по-
купающего жилье в Москве, для которого
$15–20 тыс. критичны. Казалось бы, вил-
ка между максимальными кредитами раз-
ных банков под один и тот же размер дохо-
да позволяет найти подходящую програм-
му. Но человеку, едва устроившемуся на
работу в столице, банки вряд ли дадут кре-
дит. Да и вообще не особенно охотно кре-
дитуют покупки в старых домах.

О неликвидности малометражек сви-
детельствуют и данные об относительном
росте цен на недвижимость с осени 2005
по осень 2006 года. При среднем росте це-
ны квадратного метра на 80–85% кварти-
ры в «плохой панели», проблемных райо-
нах и ближнем Подмосковье выросли на
100% и чуть более. В условиях ажиотажно-
го неизбирательного спроса пузырь наду-
вается не равномерно, а с неликвида. Точ-
но так же — с неликвида — пузырь сдува-
ется. Образно говоря, рынок дышит не-
ликвидом. Что мы сейчас и наблюдаем.
Несмотря на уверения риэлтеров в том,
что имеет место лишь «стабилизация»

рынка, цена продажи вышеназванных
категорий неликвида упала более чем на
10%. Тот же путь взлета и «стабилизации»
проделали малометражки.

Впрочем, вдохнули малометражки до-
вольно глубоко, а вот выдыхать не спешат.
Очевидно, они неликвид не самый типич-
ный. И «плохая панель», и проблемные
районы, и ближнее Подмосковье — кате-
гории широкие, многоплановые, а пред-
ложений малогабаритного жилья на рын-
ке крайне мало. Говоря о малогабаритных
квартирах, мы в первую очередь ассоции-
руем их с социальным жильем. Но что-то
подсказывает, что будь сегодня построен
тот бутовский дом (и лучше бы общей
площадью однокомнатной квартиры
16 кв. м), квартиры в нем разлетелись бы
как горячие пирожки. Риэлтеры их любят.

Время маломерок
Пока же интерес к малометражкам все
явственнее прослеживается совсем с дру-
гой стороны. Речь идет о вышеназван-
ных «студиях». Слово взято в кавычки, по-
скольку не совсем согласуется с холостяц-
ким европейским жилищем в 30–40 кв. м.
У нас это понятие легко применяется к
помещению как вдвое большему, так
и вдвое меньшему.

Шансы студий растут, причем быстро:
в престижных районах центра остается
все меньше места для «полноценных»
проектов. Примет ли это жилье обеспе-
ченная часть горожан? Видимо, при оп-
ределенных условиях примет. Если в до-
мах класса de luxe уже появились квар-
тиры от 40 кв. м, то кто возьмется утвер-
ждать, что завтра не пойдут студии по
25 кв. м? Не пойдет домик из маломет-
ражек? Вы и представить себе не можете,
как много в Москве желающих (даже из
числа «состоявшихся» граждан) ради ви-
да на культовую крышу или лужу купить
вот такую квартирку по цене трехкомнат-
ной в Ясеневе.

Кстати, в ноябре прошлого года мэр
Москвы Юрий Лужков заявил, что в столи-
це будет увеличено количество доходных
домов, что ранее доходные дома законо-
дательно были запрещены, но «теперь
этот институт мы будем вводить актив-
нейшим образом». А в январе этого года
заявил, что необходимо «переключение
психологических приоритетов москви-
чей с покупки жилья на его аренду». Впол-
не очевидно, что речь может идти о сот-
нях комплексов малогабаритного жилья.
Поэтому предусмотрительные люди ста-
вят на малометражки.

Альберт Акопян, 
«М2», специально для ”Ъ“

Кто поедет в «кошкин дом»?
сектор рынка

«Трамвайчик», «полуторка», «распашонка», «гребенка»,
«кошкин дом» — возможно, эти уходящие термины ско-
ро вернутся в быт москвичей. В последние годы город-
ские власти регулярно заявляли о том, что малогабарит-
ные квартиры в столице строиться не будут, и столь же
регулярно одобряли новые эксперименты. Метания чи-
новников понятны: есть санитарные нормы предостав-
ления жилья по договору социального найма, дать мень-
ше нельзя, больше — жалко. Однако при сегодняшних
ценах на недвижимость метания и терзания просто неу-
местны. Санитарные нормы весьма неудобны с инже-
нерной точки зрения, но на подмогу архитектурной мыс-
ли приходит административная.

Цена на малогабаритки выше их потребительских качеств ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

В городе Мадре-де-Дьос
(«Матерь Божья») в бразиль-
ском штате Баия находится,
возможно, самый узкий в мире
жилой дом. В доме, ширина
фасада которого составляет
всего 110 см, проживает семья
из семи человек и собака.

Хозяйка дома Эленита
Кейруш Граве Минью однажды

задумала пристроить к старому дому кладовую на
небольшой полоске земли рядом. Когда кладовая
была построена, хозяева попросили рабочих возве-
сти над ней второй этаж. В какой-то момент семья
поняла, что рядом с их старым домом появился поч-
ти полноценный новый. Им пришла в голову мысль
переселиться в узкий домик, а старый сдать в арен-

ду. Был надстроен третий этаж, и вскоре семейство
перебралось в свой новый дом, самая узкая часть
которого шириной чуть более метра, а самая широ-
кая (та, где расположена кухня) — чуть более двух.
Высота дома — десять метров. Три этажа занимают
две комнаты, кухня, три коридора и застекленная ве-
ранда. Мебель, правда, пришлось разбирать, чтобы
занести внутрь, а сложнее всего было разместить
в доме холодильник.

Необычный дом вызвал интерес архитекторов —
они специально приезжали взглянуть на строение,
но не нашли в нем никаких технических ошибок, уг-
рожающих безопасности жильцов. Сейчас хозяйка
дома планирует открыть на первом этаже какое-ни-
будь заведение для туристов. Возможно, это будет
кафе. Эленита уверяет, что со своим узким домом
не расстанется ни за какие деньги.

ВОТ ТАКОЙ УЖИНЫ



44 Среда 21 февраля 2007 №28 Коммерсантъ www.kommersant.ru

домкраеведение

В XVIII столетии на этом месте
был так называемый старый
почтамт, или «двор, где почталь-
оны живут». Но со временем тех
почтальонов перевели в гораздо
более удобное строение на ули-
це Мясницкой, дом 40. Здесь
же обосновалась панорама под
названием «Царь-град», а затем
Театр общедоступных и народ-
ных представлений «Скомо-
рох». Он был до такой степени
народным, что приходилось ук-
реплять на стенах пояснитель-
ные надписи «С места на место
не переходить: отовсюду видно
хорошо». Или «Бис — означает
повторить».

Но в 1899 году закрылся
и театр: страховое общество
«Россия», одно из самых богатых
в государстве, решило строить
тут доходный дом. Да не про-
стой, а роскошный, для самых
шикарных жильцов. Здесь, нап-
ример, в подвале оборудовали
одну из первых в городе элект-
ростанций.

Со строительством спеши-
ли, поэтому не обошлось без

жертв. В 1901 году газета «Мо-
сковский листок» сообщала:
«В строящемся доме страхово-
го общества ”Россия“, на про-
езде Сретенского бульвара, ра-
бочие с третьего этажа спуска-
ли по канату деревянный бак.
Канат был прикреплен к окон-
ной перекладине, которая не
выдержала тяжести и, сорвав-
шись, придавила рабочего,
крестьянина Петра Безина, по-
лучившего ушибы всего тела и
перелом правой руки. Постра-
давшего отвезли в Старо-Ека-
терининскую больницу».

Однако это обстоятельст-
во не образумило заказчиков.
Темп стройки не замедлили.
И в результате спустя год зда-
ние стали заселять.

Этот дом просто не может
не обратить на себя внимания.
Каждый пешеход, за редким,
совершенно непонятным иск-
лючением, проходя мимо, раз-
мечтается: дескать, а вот бы я в
этом доме жил. Принимал бы
тут гостей, а после провожал
их к метро «Тургеневская», теп-

лым летом мы прогуливались
к станциям подальше, а к по-
луночи я возвращался домой,
включал свет в этом окне, ста-
вил чайник, выходил на бал-
кон, на свой балкон, стоял и
смотрел на редких поздних пе-
шеходов, куда-то торопящихся
Бобровым переулком. А придя
домой, иной из них раскрыл
бы старенький путеводитель
по Москве и прочитал: «Следу-
ющий квартал занимают два
огромных жилых корпуса, по-
строенных в 1899–1902 годах
для общества ”Россия“ — од-
ной из крупнейших страховых
компаний, которая часть сво-
их миллионных доходов вкла-
дывала в строительство и эксп-
луатацию многоквартирных,
хорошо оборудованных до-
мов. Квартиры в этих домах
были крайне дороги — сни-
мали их только очень состоя-
тельные люди. Автор проекта
архитектор Н. М. Проскурин
придал зданию черты поздне-
го итальянского ренессанса.

Знаменитый французский ар-
хитектор Ле Корбюзье считал
этот дом самым красивым в
Москве. Прекрасная решетка
между корпусами сделана по
рисунку О. Дессина».

Впрочем, история этого
дома не ограничивается изло-
женными сведениями. Тут го-
стил художник Репин (он пи-
сал портрет доктора Лызина,
какого-то счастливого здешне-
го квартиранта). В квартире
номер 85 было правление Фут-
больной лиги. А после рево-
люции в доме «России» разме-
стился Наркомпрос, которым
заправляла сама Крупская, и
к ней ходили на поклон столи-
чные интеллигенты. Кстати,
одно из подразделений Нар-
компроса (под названием Ли-
то) описано Булгаковым в «За-
писках на манжетах». Делать
там было абсолютно нечего,
там совершенно не платили
денег, и оно совсем не похо-
дило на государственное учре-
ждение: «Плетеный дачный

стул. Пустой деревянный стол.
Раскрытый шкаф. Маленький
столик кверху ножками в углу.
И два человека». Вскоре после
поступления в Лито Булгакова
уволили оттуда. «За расформи-
рованием».

Тем не менее там изредка
устраивались так называемые
литературные пятницы. Ими
заправлял Валерий Брюсов,
и поэт Иван Грузинов вспоми-
нал об этом: «Он очень долго,
чуть-чуть грассируя, читал
свои новые стихи, сопровож-
дая чтение обычными для не-
го телодвижениями и жеста-
ми: мелкими шажками дви-
жется вперед, такими же шаж-
ками отступает назад. Точнее
— Валерий Брюсов движется
по диагонали четырехугольни-
ка эстрады. Вот он размеренно
поднимает руки, вот опускает
их. Изредка, особенно в паузах
между окончанием чтения од-
ного и началом чтения другого
стихотворения, Валерий Брю-
сов принимает позу, которая

придана ему на бессмертном
портрете работы Врубеля».

Впрочем, в том же Нарком-
просе происходили не только
вечера поэта Брюсова и ниче-
гонеделание писателя Булгако-
ва. Тут, например, склочнича-
ли жены Горького и Каменева
(обе рвались руководить теат-
ральным отделом).

Именно здесь, в Лито, отвер-
гли первый, собранный уже
при новой власти, сборник цве-
таевских стихов.

— Лито ничего не печатает,
но все покупает,— надоумил ее
Ходасевич.

Однако поэтессе ничего не
заплатили. И только через год
вручили рецензию коллеги
Брюсова: «Стихи М. Цветаевой,
как не напечатанные своевре-
менно и не отражающие соот-
ветственной современности,
бесполезны».

Александра же Толстая,
дочь Льва Николаевича, вспо-
минала о реальном, а не выду-
манном самоубийстве: некий
Павел, секретарь замнаркома
Эпштейна, поначалу поразил
ее своими рисковыми для го-
сучреждений фразами: «Эх,
этот бюрократизм! Тоже ком-
мунистами себя величают.
Доклады, приемы, а люди?
Какое им до них дело? Карье-
ризм, генеральство, форма-
лизм, ничего не видят, да и не
хотят видеть, что делается вок-
руг — беднота, недовольство
— презрение к человеку. Что
они для народа сделали? Одну
буржуазию уничтожили, а на-
родили новую буржуазию».
Вскоре после этого товарищ
Павел застрелился.

Здесь же располагалось
Главное артиллерийское уп-
равление Красной армии, куда
однажды заглянул сам Ленин.
Это произошло в 1920 году. Ле-
нин пришел сюда с Максимом
Горьким, чтобы осмотреть но-
вый прибор для корректирова-
ния стрельбы по вражеским аэ-
ропланам. Горький затем вспо-
минал: «В сумрачной комнате
вокруг стола, на котором стоял
аппарат, собралось человек

семь хмурых генералов, все
седые, усатые старики, ученые
люди. Среди них скромная
штатская фигура Ленина как-то
потерялась, стала незаметной.
Изобретатель начал объяснять
конструкцию аппарата. Ленин
послушал его минуты две, три,
одобрительно сказал: — Гм-гм!
—  начал спрашивать изобрета-
теля так же свободно, как будто
экзаменовал его по вопросам
политики».

Впрочем, дом все-таки оста-
вался зданием жилым. Тут оби-
тали большей частью привиле-
гированные интеллигенты —
академик Ферсман, химик
Курнаков, актер Хмелев, иссле-
дователь-офтальмолог Авербах
и многие другие официально
признанные гении Советского
Союза.

До войны тут жила героиня
Наташа Ковшова. Впрочем, тог-
да она была обычной школьни-
цей, которой посчастливилось
жить в доме страхового обще-
ства «Россия».

А в конце 40-х в доме отк-
рылся первый московский
пункт проката. Словом, этот
дом был первенцем не только
в отношении электричества.

Понятно, что со време-
нем большая часть квартир
превратилась в коммуналки.
Причем не только из-за «уп-
лотнительной» политики вла-
стей, а и естественным обра-
зом: люди разводились, жени-
лись, в квартирах площадью
более 200 м жили несколько
поколений, при этом не всегда
родственников. Некоторым
еще в советское время давали
отдельные квартиры.

Одна из жительниц дома
при переезде прихватила с со-
бой облицовку старинного ка-
мина. Причем сделала это ско-
рее на память и на тот случай,
если когда-нибудь у нее поя-
вится дача. Куски керамики так
и провалялись в кладовке до
перестроечных лет. А тут вдруг
к ней в гости приехала прия-
тельница-американка. Случай-
но увидела облицовку камина
и упросила продать. «Только,

ты извини, я вряд ли смогу дать
тебе реальную стоимость. Я мо-
гу заплатить только $2000».
Женщина открыла рот от удив-
ления. В конце 80-х это были ог-
ромные деньги, а она считала,
что облицовка не стоит вообще
ничего. Так дом богачей помог
материально своей бывшей
жительнице.

С начала 90-х у дома «Рос-
сия» началась совсем другая
жизнь. Расселением жильцов
занялись уже не госорганы, а
риэлтеры. Дом был настолько
популярен у «новых русских»,
что в 1994–1995 годах цена рас-
селения доходила до $2000 за
квадратный метр — вдвое вы-
ше обычной стоимости квар-
тир в центре города. В то время
в Москве еще практически не
было элитного домостроения
и расселение коммуналки ос-
тавалось единственным спо-
собом приобрести большую
квартиру. А на первичном рын-
ке даже стометровую квартиру
найти было нелегко.

В доме «Россия» тогда нача-
ли делать ремонты, которые
правильно было бы назвать
реконструкцией — с полной
заменой стен, карнизов, полов
и потолков. Появились стомет-
ровые гостиные и ванные пло-
щадью 25 кв. м. Продавались
квартиры попарно, то есть це-
лыми этажами. В середине 90-х
была продана отремонтирован-
ная по высшему разряду квар-
тира площадью 250 м по не-
мыслимой цене — $1 млн.

Когда же началось мас-
совое элитное строительст-
во, популярность знаменито-
го, но старого дома пошла на
убыль. Только смешанных бе-
тонно-деревянных перекры-
тий было достаточно, чтобы
вывести его из разряда элит-
ных. И сейчас, наверное, пра-
вильнее отнести его опять-та-
ки к бизнес-классу: в столице
множество новых домов клас-
сом выше. Вот только чтобы об-
рести исторический ореол, им
понадобится добрая сотня лет.

Алексей Митрофанов,
Андрей Воскресенский

«Россия» не для бедных
легенды

В начале прошлого столетия еще не су-
ществовало понятий «бизнес-класс» и
«элита» применительно к жилой недвижи-
мости. Но, само собой разумеется, по-
настоящему фешенебельными считались
собственные особняки. Квартиры, даже
самые шикарные, котировались рангом
ниже. Но с начала века, когда началось
бурное строительство доходных домов,
среди них выделились самые дорогие,
которые можно условно считать бизнес-
классом. Самым престижным был, не-
сомненно, дом страхового общества
«Россия» на Сретенском бульваре, пост-
роенный в 1902 году по проекту архитек-
тора Н.Проскурина.

МАТЕРИАЛЫ НА ТАКОМ ФОНЕ ПУБЛИК УЮТСЯ НА КОММЕРЧЕСКИХ УСЛОВИЯХ. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ЗА ИХ СОДЕРЖАНИЕ НЕСЕТ РЕКЛАМОДАТЕЛЬ

Дважды за свою историю это был дом для самых богатых ФОТО ВАСИЛИЯ ШАПОШНИКОВА
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