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Вертолет не роскошь
Ницца — не только админист-
ративный и географический
центр района, но и единствен-
ный на Лазурном берегу город,
имеющий международный аэ-
ропорт. Подлетая к Ницце, вы
увидите в иллюминатор скло-
ны прибрежных холмов, плот-
но усеянные красными и голу-
быми пятнами. Красные — это
черепичные крыши домов, го-
лубые — бассейны. Вилла без
бассейна на Лазурном берегу —
это нонсенс, нечто непредста-
вимое. Кстати, по этому поводу
местные риэлтеры рассказали
мне забавную историю. Откры-
тый бассейн является отдель-
ным объектом недвижимости,
причем налогооблагаемым.
Большинство бассейновладель-
цев, естественно, плевали на
это дело с высоты птичьего по-
лета, а налоговики ничего по-
делать не могли: чтобы устано-
вить наличие бассейна, нужно
пройти за ворота, а для этого ну-
жен ордер, а для ордера нужны
основания. Тогда хитрые фран-
цузские фискалы забрались в
вертолет, пролетели над побе-
режьем и сделали фотосъемку
местности, которую предъяви-
ли затем неплательщикам в ка-
честве доказательства.

От Ниццы до Сен-Тропе,
одного из самых популярных
мест на Лазурном берегу, около
100 км на юго-запад. Мы едем
туда вместе с представителями
британской консалтинговой
компании Property Vision —

руководителем российского де-
партамента Гульнарой Лонг и
главой французского филиала
Стюартом Балдоком. Лазурный
берег, как и Лондон, место мас-
сового расселения россиян, по-
этому в Property Vision и был
создан специальный русский

отдел с русскоговорящими сот-
рудниками. Сто верст, конечно,
не слишком большой крюк, ес-
ли едешь на длительный отдых:
дорога до Сен-Тропе занимает
меньше двух часов — с учетом
неизбежных пробок. А вот ез-
дить туда и обратно каждый уи-

кенд все-таки затруднительно.
«Многие лондонские бизнес-
мены именно так и делают —
рабочую неделю проводят в
Лондоне, а на выходные при-
езжают к семье на Лазурный
берег,— рассказывает Гульна-
ра.— Конечно, для такого об-

раза жизни больше подходит
Канн или Грас. Они ближе от
аэропорта, к тому же там много
международных школ. Но как
в Ницце, так и в Сен-Тропе есть
хелипорты, на вертолете можно
долететь за четверть часа».

(Окончание на стр. 42)
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Полоска побережья длиной полторы сотни километров от Монако до Сен-Тропе, именуемая Лазурный
берег (Cote D’Azur),— самое дорогое место в Европе. Цены на недвижимость здесь достигают таких высот,
что покупка даже относительно недорогого дома должна рассматриваться не столько как приобретение
объекта, имеющего потребительскую ценность, сколько в качестве инвестиции. Сколько бы ни говорили
о переоцененности Лазурного берега, цены здесь продолжают расти. И конца этому процессу не видно.

регионы
Купить квартиру в Москве на
стадии котлована и продать ее
через пару лет вдвое дороже —
такая схема исправно оправ-
дывала себя в течение послед-
них пяти-шести лет. Увы, этот
бизнес-план уже перестал ра-
ботать в столице, причем неко-
торые полагают, что навсегда.
Частные инвесторы теперь
фиксируют прибыль в Москве
и всерьез изучают перспекти-
вы инвестиций в регионы.

Горячие точки
Любимая песня московских
застройщиков о выгоде инве-
стиций в столичные новострой-
ки оборвалась на полуслове.
Причем случилось это еще до
того, как прекратился рост цен.
В 2006 году Москва «подорожа-
ла» на рекордные 80%, но мно-
гие города ухитрились обог-
нать ее по темпам роста. Неко-
торые из них даже взяли план-
ку в 120% годовых! По данным
информационного агентства
Dailystroy, Санкт-Петербург в
2006 году «подорожал» на 128%,
Екатеринбург и Нижний Новго-
род — на 120%. В Ярославле, по
информации компании «Золо-
той ключ», цены в разных сег-
ментах выросли на 100–120%.
Почти вдвое подорожала недви-
жимость в Уфе (96%), Омске (98%),
Казани и Волгограде (по 94%).

Надо ли срочно бежать по-
купать жилье в одном из этих
«горячих» городов? Не надо, ох-
лаждает пыл частных инвесто-
ров Олег Репченко, руководи-
тель аналитического центра
IRN.ru. «Сейчас поздно вклады-
вать в то, что уже сильно подо-
рожало: Москва, ближнее Под-
московье, Питер, Сочи,— гово-
рит он.— Те, кто вовремя уви-
дел потенциал этих рынков,
уже сделали хорошие деньги.
Но рынок не приемлет геомет-
рической прогрессии, то есть
цены не могут удваиваться каж-

дый год. На чем можно зарабо-
тать? Если ты первый увидел
перспективу, которую не видят
остальные. Вложился в то, что
сегодня неприметно и дешево,
а завтра ”выстрелит“ по какой-
то причине и станет дорогим».

Наталия Тихоновская, упра-
вляющий партнер компании
«Миэль-новостройки», говорит:
«На мой взгляд, вкладываться
нужно в тот рынок, который ты
понимаешь и можешь проана-
лизировать». Она советует об-
ратить внимание на те районы,
где жилье в дефиците, а доходы
населения достаточно высоки.
Правда, господин Репченко за-
мечает: «Поиск темной лошад-
ки осложняется тем, что в боль-
шинстве регионов нет деталь-
ной статистики и качественной
аналитики по жилищному рын-
ку, поэтому мелкому инвестору
приходится действовать отча-
сти интуитивно».

Гонка за лидером
Если посмотреть на цифры по
этому году, нетрудно заметить,
что перегретые в прошлом го-
ду города «отдыхают», а отстав-
шие — активно догоняют. Нес-
мотря на все разговоры о стаг-
нации, за девять месяцев 2007
года жилье подешевело только
в Москве и Уфе (соответственно
на 3% и 9%). Не слишком порадо-
вал частных инвесторов Петер-
бург, который прибавил всего
8%. То есть большинство лиде-
ров прошлого года сейчас на
скамейке запасных. Зато боль-
шинство других крупных родов
показали в этом году рост в диа-
пазоне 20–30%. Больше всех от-
личился Красноярск, который
в 2006 году был в аутсайдерах:
на этот раз он прибавил с янва-
ря 37%, что составляет почти 50%
в годовом исчислении. Немного
отстали Ростов-на-Дону и Пермь
— 34%. В диапазоне от 20% до
30% поднялись цены в Новоси-
бирске, Омске, Волгограде.

(Окончание на стр. 41)
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прекрасный вид на залив

K
N

IG
H

T
 F

R
A

N
K



26 Четверг 20 сентября 2007 №171 Коммерсантъ www.kommersant.ru

домцены

Продавцы в августе сокращали
количество выставленных
объектов, надеясь, что за осень
цены вырастут и «сбережен-
ные» квартиры можно будет
продать дороже.

Наступление сентября ситу-
ации не изменило. Хотя участ-
ники рынка отмечают некото-
рое оживление спроса, они
признают, что пока его нельзя
назвать очень активным. Во
многом он обусловлен стрем-
лением покупателей как мож-
но тщательнее подойти к выбо-
ру жилья и, как следствие, об-
ращением сразу ко многим
продавцам.

Соответственно, дальней-
шее развитие ситуации будет
зависеть кроме объективных
экономических показателей
от нескольких факторов — на-
сколько активно будет внед-
ряться в массовое сознание
идея о подорожании, которое
теперь-то уж непременно гря-
нет; какой процент нуждаю-
щихся в улучшении жилищ-
ных условий больше не готов
ждать. И от поведения частных
инвесторов, которые пока
предпочитают «отмалчивать-
ся»: их интересы сместились
на подмосковное жилье и элит-
ные квартиры. Дополнительно
ситуацию усложняют пробле-
мы на ипотечном рынке. Напу-
ганные происходящим в Аме-
рике и на мировом финансо-
вом рынке, банки уменьшают
количество выдаваемых кре-
дитов и ужесточают требова-
ния к заемщикам.

В любом случае резкий
всплеск цен теперь выглядит
все менее и менее вероятным.

Елена Дегтярева

Мнения
участников рынка
Алексей Кудрявцев, 
руководитель аналитической
службы «МИАН-агентство 
недвижимости»:
— Средняя стоимость 1 кв. м
на первичном рынке Москвы
по итогам августа составила
$3870. Впервые за летний пе-
риод на первичном рынке Мо-
сквы зафиксировано увеличе-
ние на уровне 0,9%.

На вторичном рынке недви-
жимости в Москве средняя сто-
имость 1 кв. м снизилась на
0,2%, и ее значение зафиксиро-
вано на уровне $4361.

Основной тенденцией авгу-
ста явилось увеличение спроса
в сегменте вторичного жилья
— на 6% по сравнению с июлем
— и традиционное повыше-
ние интереса к аренде квартир
— почти на 30%. Причина наб-
людаемого роста — увеличе-
ние спроса не только за счет се-
зонного фактора, но и появле-
ния на рынке клиентов, кото-
рые не способны более откла-
дывать решение своих жилищ-
ных проблем. При этом объем
предложения на вторичном
рынке сократился на 5,5%.

На первичном рынке в авгу-
сте не произошло существен-
ных изменений. Уровень спро-
са и количество предложений
здесь по сравнению с июлем
почти не изменились. Таким
образом, количество новостро-
ек, предлагаемых для продажи
в Москве, по-прежнему состав-
ляет около 330 адресов.

Евгений Якубовский, 
заместитель генерального 
директора компании 
«Новая площадь»:
— В течение августа произошли
существенные события на вто-
ричном рынке недвижимости
Москвы. Последний летний
месяц стал переломным для
продолжительного периода
коррекции цен на жилую нед-
вижимость. Уже в первую неде-
лю августа был отмечен рост по-
казателей средних цен на 2%.
На сегодняшний день средняя
цена в Москве находится на от-
метке $5072 за 1 кв. м, что соот-
ветствует данным прошлого
года (средняя цена в сентябре
2006-го — $5092 за 1 кв. м).

Средние цены на жилую
недвижимость в зависимо-
сти от класса распределились
следующим образом: кварти-
ры с низкими потребитель-

скими свойствами стоили
$3582 за 1 кв. м (рост 0,4% за
месяц); квартиры экономклас-
са — $4019 за 1 кв. м (рост 0,9%
за месяц); квартиры бизнес-
класса — $5632 за 1 кв. м
(рост 1% за месяц).

Появления крупномасш-
табных проектов на рынке
Москвы и области за летний
период отмечено не было.
На территории Москвы появ-
ляются новые объекты, но в
большинстве своем это точеч-
ная или микрорайонная заст-
ройка. Область тоже пока не
может похвастаться новыми
крупными проектами. Основ-
ными поставщиками жилья
на первичном рынке остаются
уже известные стройки ближ-
них городов Подмосковья. Ско-
рее можно говорить о перспек-
тивных проектах развития Мо-
сковской области, например
таких, как «Большое Домодедо-
во», «Проект А-101» и т. д.

Анжела Кузьмина, 
директор департамента продаж
компании IntermarkSavills:
— Все лето цены на рынке
элитной недвижимости по-
вышались, но незначитель-
но — на 2–4% в зависимости
от объекта и района. Пример-
но та же ситуация была и в сег-
менте бизнес-класса, где цены
в среднем росли на 2–3%.

Мария Литинецкая, 
исполнительный директор 
компании Blackwood:
— В августе — начале сентября
произошло незначительное из-

менение цен на жилую недви-
жимость: рост цен наблюдался
только в элитном сегменте.

На данный момент на рын-
ке жилья прослеживаются сле-
дующие тенденции. Ценовая
ситуация пока нестабильна: на
рынке существуют абсолютно
различные ценовые ожидания
— как пессимистичные, так и
оптимистичные. Продолжает-
ся корректировка цен на пере-
оцененные ранее объекты, ко-
торая трактуется некоторыми
участниками рынка как сниже-
ние цен на рынке в целом.

Спрос на недвижимость на-
ходится сейчас в отложенном
состоянии, оживления рын-
ка в августе не наблюдалось.
Хотелось бы отметить только
снижение объемов предло-
жения на вторичном рынке
в начале месяца. Оно связано
с ожидаемым подорожанием
жилья, которое прогнозирует-
ся на осень.

Олег Борисенок, 
маркетолог-аналитик 
компании «Комстрин»:
— Цены по-прежнему стабиль-
ны. Те небольшие колебания,
которые сейчас происходят,
нельзя назвать действитель-
ным ростом цен. Мы с вами ви-
дим лишь цену предложения,
но цена спроса ниже процен-
тов на десять минимум. Естест-
венно, игроки рынка будут до
последнего держать планку.
Спрос сейчас невысок, и пред-
ложений на рынке достаточно.
Рынок сейчас стабилен, и вряд
ли можно ожидать в ближай-

шее время бурного роста или
падения. Максимум, чего мож-
но ждать,— корреляции цен
с уровнем инфляции.

Татьяна Вакуленко, 
директор департамента 
элитной городской недвижимости
HomeHunter:
— В июле—августе первич-
ный рынок московской недви-
жимости демонстрировал сок-
ращение объемов нового пред-
ложения, вызванное отсутст-
вием свободных строитель-
ных площадок и ограничен-
ным количеством новых про-
ектов. В свою очередь, неболь-
шой выбор предложений на
рынке значительно изменил
стратегию покупателей: зача-
стую клиент обращается сразу
в несколько агентств, чтобы
максимально расширить круг
объектов.

Рост цен в первую очередь
коснулся проектов, находя-
щихся на стадии активного
строительства, в частности воз-
ведения коробки здания. Наи-
более показательный рост цен
предложения на этой неделе
наблюдался в жилых комплек-
сах Варшавское шоссе, 94 —
с $4000 до $5200 за 1 кв. м — и
«Аэробус» (касается квартир не-
большой площади) — с $3600
до $4800 за 1 кв. м. Стоит отме-
тить, что максимальные темпы
подорожания предложений от-
мечаются в сегменте квартир
площадью до 70–80 кв. м, что
подтверждает наличие повы-
шенного спроса на доступные
объекты.

Игра в молчанку
Москва

Ценовая ситуация на рынке недвижимости Москвы в августе — начале сентября 
продолжала оставаться нестабильной. Спрос несколько вырос за счет тех покупа-
телей, которые сдались после продолжительной «осады» цен — либо испугались 
ожидаемого роста, либо по тем или иным причинам не смогли отложить решение
квартирного вопроса.

Ярославское ш., 26 — Сдача ГК —  3844 10 99956
третий квартал 2007 года

Ул. Коломенская, 21 — Сдан ГК 4688 0 121894

Хорошевское ш., корп. 17 «Гранд-Паркъ» Третий квартал 2007 года 4465 0 116100

Старопименовский пер., 10/3 — Сдан ГК 13048 –2 339263

Ул. Гиляровского, 55 — Сдача ГК —2007 год 7836 –1 203761

Барыковский пер., 6, стр. 1 — Сдача ГК — 2007 год 16000 0 407523

Ул. Тихвинская, 10 «Тихвинский дворик» Сдача ГК — 2007 год 6000 0 152821

Ул. Лобачевского, 100а — Сдача ГК — 2009 год 4250 0 110500

Ленинградский пр., 66 — Сдача ГК — 2008 год 5273 –5 137106

Ул. Минская, 1 — Сдан ГК 9500 0 246304

Ул. Новый Арбат, влад. 27–29 — Сдача ГК — 2007 год 18000 0 466682

Ул. Б. Никитская, 45 — Сдан ГК 18000 0 458463

Ул. Б. Пироговская, 6, стр. 2 «Дом на Девичьем поле» Сдача ГК — 2008 год 9900 0 256675

Мичуринский пр., влад. 5–6 — Сдача ГК — 2007 год 4040 0 105040

4-й Новомихалковский пр-д, влад. 2 — Сдан ГК 3315 –5 86200

Ул. 3-я Песчаная, влад. 2а «Приват Сквер» Сдача ГК —2007 год 4880 0 126900

Ул. Днепропетровская, 25а — Сдача ГК — 2008 год 3869 –5 100607

Трубниковский пер., 4 «Арбатская усадьба» Сдан ГК 33555 0 869973

Ул. Староволынская, влад. 11 «Ближняя дача» Сдан ГК 9975 0 259367

Дмитровский пер., влад. 5–7 «Петров дом» Сдан ГК 18417 0 478842

Ул. Суворовская, влад. 10 Green Fort Сдача ГК — 2008 год 4466 0 115789

Ул. Бахрушина, влад. 13 — Сдан ГК 12000 0 311121

Ул. Шумкина, 11а — Сдан ГК 7080 10 184095

Ул. Петрозаводская, 28 — Сдан ГК 3432 1 89250

Ул. Удальцова, 67 — Сдан ГК 5537 0 143556

Леонтьевский пер., 11 — Сдан ГК 15610 0 404717

Пр. Маршала Жукова, 74 — Сдан ГК 3702 0 97200

Митино, мкрн 1а — Сдача ГК — 2007 год 3295 10 85695

Ломоносовский пр., влад. 27б «Шуваловский» Сдан ГК 7406 –4 192560

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — 2007 год 4560 0 109677

Пр. Вернадского, 105 — Дом сдан 5116 0 133016

Ул. Гвардейская, влад. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 3869 –2 100607

Ул. Новогиреевская., влад. 5 — Сдача ГК — 2008 год 3471 0 90270

Ул. Окская, корп. 7, 9, 12, 13, 19 — Сдан ГК 2684 0 69806

Ул. Академика Волгина, влад. 12–16 — Сдача ГК — 2008 год 3800 0 97515

Ул. Б. Академическая, влад. 67 — Сдан 3568 0 92800

Кожухово, мкрн 1, 2–3 — Сдан ГК 2830 0 73985

Ул. Академика Анохина, 11а — Сдача ГК — 2008 год 4293 2 111629

Ул. Малыгина, влад. 12, корп. 1 — Сдача ГК — 2007 год 3257 5 84684

Пр. Вернадского, влад. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — второй квартал 4300 –2 109521
2009 года

Пр. Вернадского, влад. 93 Mirax Park Сдача ГК — 2007 год 5250 0 136578

Ул. Нежинская, влад. 3 «Кутузовская Ривьера» Сдача ГК — 2007 год 6600 0 171600

Б. Дровяной пер., влад. 14–16, корп. А — Сдача ГК — 2007 год 8857 6 229633

Ул. Староволынская, влад. 12 «Волынский» Сдача ГК — 2008 год 6000 6 156000

Ул. Пырьева, влад. 2 «Режиссер» Сдан ГК 13000 0 338000

Ул. Пырьева, влад. 2, секция А «Дом на Мосфильмовской» Сдача ГК — 2008 год 9400 0 243711

Ул. 4-я Парковая, влад. 16 ЖК «Измаиловский» Сдача ГК — конец 2008 года 3200 0 82965

Пер. Медиков, влад. 68 — Сдача ГК — конец 2007 года 4000 0 104000

Цветной бульв., 13 — Сдача ГК — 2008 год 8160 0 212160

Б. Тишинский пер., влад. 10 «Дом на Тишинке» Сдача ГК — 2008 год 5930 0 115560

Пр. Маршала Жукова, влад. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 3700 0 96200

Ул. Береговая, 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 8000 0 208000

Цветной бульв., влад. 2 ЖК «Легенда Цветного» Сдача ГК — 2009 год 15800 0 410800

Мичуринский пр., 39а «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 4604 Не предлагался 119709

Чапаевский пер., влад. 3 «Триумф-палас» Сдан 8700 Н. д. 225411

Ул. Архитектора Власова, «Академдом» Сдача ГК — конец 2007 года 5000 0 130930
влад. 13–21, корп. 2

Источники: «Миэль», МИАН, Vesco Realty.

Строящиеся жилые комплексы Москвы
Адрес Название Стадия Цена Увеличение цены Цена 

готовности ($/1 кв. м), (% к августу в рублях
мин. 2007 года)

ре
кл

ам
а
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Можно сказать, что август стал
месяцем «новых городов». Пра-
вительство Москвы наконец
одобрило проект комплексной
застройки 13 тыс. га по Калуж-
скому шоссе, который более
известен как проект УК «Масш-
таб» А101. Этот проект получил
одобрение и в правительстве
РФ. Одним из партнеров строи-
тельства станет петербургская
группа ЛСР, которая намерена
вложить в проект $500–700 млн
и построить на 50 га 500 тыс.
кв. м жилья.

Во-вторых, стало известно
о планах группы АСТ застроить
принадлежащие ей земли кол-
хоза Клинский. Компания наме-
рена построить на территории
3,5 тыс. га около 1 млн кв. м
жилья экономкласса и принять
участие в национальном проек-
те «Доступное жилье». Пока ве-
дется проектирование, строи-
тельство планируется начать
в следующем году.

В-третьих, греческая компа-
ния Michaniki Group планирует
построить на Киевском шоссе
поселок Hellas общей площадью
900 тыс. кв. м жилья на террито-
рии 70 га. Планируется строить
преимущественно малоэтажное
жилье с развитой социально-бы-
товой и торгово-развлекатель-
ной инфраструктурой.

А компания AFI Development
объявила о планах строительст-
ва санаторно-курортной зоны
на участке размером 120 га в Руз-
ском районе Подмосковья. Там
планируется построить не ме-
нее 100 тыс. кв. м помещений.

Елена Дегтярева

Мнения
участников рынка
Анжела Кузьмина, 
директор департамента продаж
компании IntermarkSavills:
— Максимальную доходность
летом показали проекты, распо-
ложенные на большом удале-

нии, например «Рузские просто-
ры», «Московское море», «Ривье-
ра на Истре», где сильно вырос-
ла не только цена 1 кв. м, но и
стоимость земли (на 70–80%).

Из поселков, недавно вышед-
ших на рынок, в настоящее вре-
мя с инвестиционной точки зре-
ния привлекательна «Барвиха-
вилладж» (Рублево-Успенское
шоссе, 9-й км). Сейчас подготов-
лена строительная площадка.
Строительные работы начались
в конце августа. Дополнитель-
ное достоинство места — нали-
чие водоема с прогулочными
зонами. Индекс инвестицион-
ной привлекательности, по на-
шим расчетам, составит 50–95%.

Также хочется отметить
новый проект «Баден-Баден»
(Калужское шоссе, 12-й км). Это
40 домовладений площадью от
470 до 900 кв. м, участки поряд-
ка 0,30 га. Цены в коттеджных
поселках за август повысились
примерно на 3–4%, тогда как
стоимость земли продолжает
расти гораздо быстрее, чем до-
рожают квадратные метры.

Василиса Баженова, 
руководитель проекта 
«Гагаринлэнд»:
— В августе — начале сентября
цены повышались по разным
направлениям по-разному, но
в среднем на 3–5%. Продолжает

ощущаться дефицит качест-
венных и недорогих предло-
жений в сегменте экономклас-
са. В связи с этим несколько
крупных компаний заявили о
намерении построить сетевые
поселки экономкласса, но по-
ка это только планы. В ближай-
шем будущем на рынок долж-
но выйти несколько предложе-
ний в сегменте «дальних дач».

Мария Литинецкая, 
исполнительный директор 
компании Blackwood:
— Можно отметить старт оче-
редного проекта компании Ro-
dex Group «Звенигорье». Посе-
лок располагается на 56-м км

по Новорижскому шоссе. Пла-
нируется строительство 146 до-
мов площадью 210–350 кв. м на
участках 15–25 соток. Необхо-
димо отметить, что это первый
дачный поселок бизнес-класса,
реализуемый компанией.

В августе наблюдалось паде-
ние активности на рынке нед-
вижимости. Несколько снизил-
ся темп роста цен (в среднем по
рынку 2,1% в августе), а также
снизился спрос. Число заявок,
поступивших в нашу компанию
в августе, сократилось на 39%
по сравнению с июлем. Такое
падение активности объясняет-
ся фактором сезонности (конец
лета и начало осени — период

отпусков), поэтому со второй по-
ловины сентября стоит ожидать
активизации на рынке загород-
ной недвижимости.

Алексей Кудрявцев, 
руководитель аналитической
службы «МИАН-агентство 
недвижимости»:
— В августе общий объем
предложения объектов заго-
родной недвижимости по срав-
нению с июлем практически
не изменился и составил около
21,3 тыс. объектов. Спрос так-
же остался на уровне прошло-
го месяца. При этом по отдель-
ным наиболее ликвидным объ-
ектам отмечен рост спроса на

уровне 5–10%, по основной
массе предложений — сниже-
ние на 10–15%. Средняя стои-
мость 1 кв. м в загородном до-
ме, предлагаемом на рынке в
августе (вне зависимости от ка-
тегории объекта — первичный
или вторичный), составила
$2492 (рост около 2%).

Олег Борисенок, 
маркетолог-аналитик 
компании «Комстрин»:
— На загородном рынке основ-
ной тенденцией можно назвать
повышение внимания девело-
перов к сегменту экономкласса.
Целевая аудитория более высо-
ких классов уже не может обес-

печить спрос на новые объекты,
а сегмент экономкласса охвачен
еще далеко не полностью.

В целом же по загородному
рынку наблюдается повыше-
ние цены на 1–2%.

Алексей Бабкин, 
директор департамента 
элитной загородной 
недвижимости HomeHunter:
— В отличие от рынка город-
ской недвижимости и вопреки
сезонной покупательской пас-
сивности, развитие рынка заго-
родной недвижимости летом
2007 года было вполне дина-
мичным и удачным с точки зре-
ния продаж. Платежеспособ-
ный спрос в основном ориен-
тирован на готовое предложе-
ние — недвижимость, располо-
женную не далее чем в 30 км по
Новорижскому, Калужскому и
Рублевскому шоссе. Тем не ме-
нее ценовые ожидания клиен-
тов в 80% случаев не соответству-
ют реальному положению дел
на рынке: согласно нашим ис-
следованиям, клиенты чаще
всего рассчитывают купить го-
товый коттедж на 10–15% дешев-
ле рыночной стоимости. К при-
меру, на указанных направле-
ниях минимальная стоимость
подобного предложения состав-
ляет порядка $1 млн.

Рост цен на первичном рын-
ке также обусловлен девелопер-
скими коррекциями и в сред-
нем по рынку составил порядка
5–10%. В первую очередь это кос-
нулось активно продвигаемых
на рынке объектов, находящих-
ся на стадии активного строи-
тельства и расположенных на
расстоянии до 30 км по Ново-
рижскому, Калужскому и Руб-
левскому шоссе. Остальной кот-
теджный рынок дорожает ме-
нее впечатляющими темпами:
Дмитровка — порядка 4–6%,
Ленинградка — 4–5%, Киевское
шоссе — 5–7%, Симферополь-
ское — 3–4%.

Загородная гигантомания
Подмосковье

На загородном рынке царят «разброд и шатание»: одни продавцы утверждают, что в сентябре спрос на загородные дома остался таким же низким, как и летом, другие, 
наоборот, сокрушаются, что сезон активных покупок завершился. А вот девелоперы коттеджных поселков оживились и выводят на рынок много новых проектов.

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 5004 0

«Павлово-2» Новорижское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 3500 0

M.O.N.A.K.O.V.O. Дмитровское ш., 21-й км Срок сдачи — 2008 год 2650 2

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи — 2008 год 2650 0

«7 миля» Новорижское ш., 12-й км Срок сдачи — 2008 год 4100 3

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

«Лужки-2» Новорижское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 3200 0

«Зеленый мыс» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 4200 2

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 3900 1,5

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — конец 2007 года 3750 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 1823 Не предлагался

«Зеленый оазис» Дмитровское ш., 24-й км Срок сдачи — 2008 год 2865 0

«Шульгино» Рублево-Успенское ш., 8-й км Построен 3500 3

«Величъ» Новорижское ш., 39-й км Построен 2250 0

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 3344 0

«Янтарный» Дмитровское ш., 6-й км Срок сдачи — 2007 год 2954 0

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 1440 Не предлагался

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — 2007 год 2120 0

33 Club Киевское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 1500 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 3725 5

«Калужские дачи» Калужское ш., 65-й км Срок сдачи — 2008 год 1285 0

«Раздолье» Ленинградское ш., 115 км Срок сдачи — 2007 год 4161 0

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 1943 0

«Белый берег» Новорязанское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 2801 0

«Лагуна» Горьковское ш., 15-й км Срок сдачи — 2007 год 1900 0

«Зайцево» Минское ш., 17-й км Построен 1820 0

«Лесная Купавна» Горьковское ш., 17-й км Построен 2370 0

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 2200 0

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи — 2008 год 1600 8

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 2840 0

«Лесные просторы» Рублево-Успенское ш., 18-й км Срок сдачи — 2007 год 4885 0

«Серебряный бор» Симферопольское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 1860 0

«Былово» Калужское ш., 22-й км Срок сдачи — 2007 год 1600 0

«Тишково» Ярославское ш., 27-й км Срок сдачи — 2010 год 1772 0

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

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 3500 0

«Березовый лес» Калужское ш., 23-й км Построен 2000 0

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Построен 4500 0

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 1817 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 3100 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 2020 10

«Старая Рига» Новорижское ш., 25-й км Построен 3200 10

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Построен 2292 3

«Европейская долина» Калужское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 2310 –2

«Новоборовское» Киевское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 1853 0

«Октава» Симферопольское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 1046 0

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

«Домик в лесу» Дмитровское ш., 35-й км Построен 1450 –5

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 1560 4

«Михалково» Можайское ш., 35-й км Срок сдачи — 2007 год 1550 3

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 1552 0

«Жилино» Ленинградское ш., 38-й км Срок сдачи — 2007 год 1580 0

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Начало строительства 1618 0

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

«Ильинка» Ильинское ш., 11-й км Начало строительства 3650 0

«Сосновые берега» Минское ш., 96-й км Срок сдачи — 2008 год 1500 0

«Русские узоры» Калужское ш., 78-й км Срок сдачи — 2008 год 1000 0

Primevill Калужское ш., 12-й км Начало строительства 3100 0

Millennium Park Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2009 год 3250 0

«Крона» Новорижское ш., 27-й км Срок сдачи — 2008 год 2100 0

«Графские пруды» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 2723 0

«Киселево» Новорижское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 2100 –5

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название Расположение Степень Цена  Рост цен
поселка готовности ($/1 кв. м), мин. (% к августу 2007 года)

Название Расположение Степень Цена  Рост цен
поселка готовности ($/1 кв. м), мин. (% к августу 2007 года)

Источники: ОПИН, «Инком-недвижимость», «Миэль».
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Запрет по второму разу
Пожалуй, нет другой такой
болезненной темы как для го-
рожан, так и для московского
правительства, как преслову-
тая «уплотнительная застрой-
ка». Практически любое строи-
тельство в обжитых районах
начинается с конфликтов мест-
ных жителей с застройщиками.
Первые всеми силами стремят-
ся не допустить застройку, а вто-
рые заранее закладывают рас-
ходы на улаживание конфлик-
тов (как с помощью мирных пе-
реговоров, так и с помощью су-
дебных разбирательств) в смету
будущего строительства.

И вот сначала Юрий Луж-
ков, вскоре после своего пере-
назначения на должность мо-
сковского мэра, категорически
высказался против продолже-
ния «уплотнительной застрой-
ки», а затем и правительство
выпустило на сей счет специ-
альный запретительный доку-
мент. Очевидно, что запрет на
«точки» коснется в первую оче-
редь домов элитного и бизнес-
класса. Но значит ли это, что то-
чечная застройка действитель-
но подходит к концу?

Не надо переоценивать зна-
чение правительственных до-
кументов, как бы грозно они
ни звучали. Запрет на точеч-
ную застройку на самом деле
уже действовал в столице (по
крайней мере на бумаге) и до-

вольно давно. Вот парочка
цитат из прежних постанов-
лений правительства Моск-
вы. «Запретить размещение
точечных объектов на терри-
ториях сложившейся застрой-
ки, включенных в среднесроч-
ную программу и подлежащих
комплексной реорганизации,
свободные участки на данных
территориях использовать под
строительство переселенческо-
го фонда». Это из постановле-
ния от 30 марта 2004 года. А вот
что правительство Москвы по-
становило 23 мая 2006 года:
«При разработке документа-
ции по планировке террито-
рий кварталов и микрорайо-
нов, включенных в среднес-
рочную программу, предусмат-
ривать... исключение застрой-
ки точечных объектов вне гра-
ниц проектирования без соот-
ветствующего обоснования
возможности использования
участка под застройку».

Несмотря на это, «уплотни-
тельная застройка» продолжа-
лась и ширилась и три года на-
зад, и до настоящего времени.
Впрочем, в традициях москов-
ского правительства придавать
куда большее значение устным
распоряжениям мэра, чем под-
писанным им же документам.
Возможно, на этот раз, когда
он так бескомпромиссно вы-
ступил против «уплотнения»,
что-нибудь изменится?

Реконструкция 
как эвфемизм
Парадокс заключается в том,
что, отменив точечную застрой-
ку, город не собирается строить
жилья меньше, чем прежде.
На ближайшие годы объем жи-
лой застройки будет составлять
5 млн кв. м — как и в прошлом
году. Только где же найти пло-
щадки для этого? Логично пред-
положить — если запрещено
строить «точки», значит, строи-
тели двинутся в «поля», на не-
освоенные площади. Да только
таких площадей почти не оста-
лось. Еще один ресурс для но-
вой застройки — промзоны, но
они выводятся за пределы горо-
да медленно, потому что этот
вывод связан со множеством

трудностей. Также будут актив-
но застраиваться территории
вдоль МКАД, но в основном тор-
говыми и гаражными комплек-
сами. А без малого 5 млн кв. м
жилья, выходит, будут ежегод-
но встраиваться в уже сложив-
шиеся микрорайоны. Каким же
образом можно выполнить ука-
зание Лужкова и при этом не
снизить объемы строительства?

Дело в том, что основной
формой застройки в городе
станет (да уже и становится)
так называемая комплексная
реконструкция кварталов.
В идеале это выглядит так: сно-
сятся пятиэтажки, на их месте
вырастают современные дома,
соответственно увеличению
количества жителей строится
соцкультбыт (школы, блоки на-
чальных классов, детсады, по-
ликлиники, торговые точки).
Однако в чистом виде пятиэ-
тажных кварталов у нас немно-
го, в них тут и там понатыканы

здания высотой в девять и бо-
лее этажей. С точки зрения
жильцов этих домов, сносить
которые никто не собирается,
такая застройка, конечно же,
является «уплотнительной»,
с точки зрения города — это
комплексная реконструкция.

На самом деле реконстру-
кцией квартала является да-
же снос одного-единственно-
го дома и строительство на его
месте нового. Если при этом
были проложены новые сети,
проведена внутриквартальная
дорога и покрашены свежей
краской стены близлежащих
домов. И необязательно даже
сносить пятиэтажки. Вот, нап-
ример, в Северном Чертанове
строится высотный жилой ком-
плекс по соседству с существую-
щими домами. Когда-то на его
месте был еще советской поры
недострой — торговый комп-
лекс. Недостроенную короб-
ку снесли, на ее месте будут три

40-этажные башни площадью
более 300 тыс. кв. м и торговый
центр. Какая же это «точка», ес-
ли площадь нового комплекса
больше, чем у всех соседних до-
мов, к тому же появится новая
транспортная развязка?

Но это окраины, а как быть
с центром города, где запрет на
точечную застройку, казалось
бы, вообще отменяет всякое
строительство? Тут есть своя
тонкость. Квартал — это город-
ская территория, ограничен-
ная несколькими пересекаю-
щимися улицами или переул-
ками. В центре города улочки
и переулочки переплетены так
густо, что порой один неболь-
шой дом составляет вполне
полноценный квартал. Напри-
мер, жилой комплекс «Фьюжн
Парк», который строит «Инте-
ко» в Хамовниках на площади
3,5 га,— квартал в чистом виде.

И наконец, есть еще такая
вещь, как права собственника.

Если в моем владении находит-
ся здание, я имею право его ре-
конструировать так, как мне за-
хочется. А понятие реконструк-
ции включает в себя любое ви-
доизменение здания, в том чис-
ле его полный снос и строитель-
ство нового. Понятно, в данном
случае речь не идет о памятни-
ках истории и архитектуры. То
есть никто не запретит мне по-
строить на том же месте новое
здание той же или меньшей
площади. Правда, если я хочу
увеличить площадь или изме-
нить профиль здания (напри-
мер, с нежилого на жилое), то
мне придется заключать инве-
стиционный контракт с горо-
дом и проходить все соответст-
вующие согласования. Но если
речь идет о центре, то игра сто-
ит свеч и согласования полу-
чить можно. И это будет опять
же никакая не точечная заст-
ройка, а реализация права соб-
ственника на реконструкцию
принадлежащего ему дома.

Таким образом, отменено не
явление, а термин. Раньше мы
говорили «точечная застрой-
ка», теперь будем говорить —
«комплексная реконструкция».

Ценовой эффект
Несмотря на это, принятый пра-
вительством Москвы курс на от-
мену «точек» будет иметь влия-
ние и на застройку, и на цены.

Во-первых, августовское по-
становление предусматривает
такую меру, как приостановле-
ние еще не начатых строительст-
вом проектов, если они подпада-
ют под определение точечных.
Это подтвердил в беседе с кор-
респондентом «Ъ-Дома» глава
столичного стройкомплекса Вла-
димир Ресин: «Начатое разверну-
тое строительство будет заверше-
но, а в отношении тех объектов
точечной застройки, по которым
инвестиционные контракты
уже оформлены, а строительство
еще не началось, предусмотрена
специальная процедура, направ-
ленная на исключение их из
планов строительства».

Так что определенное коли-
чество объектов выпадет из пла-
нов застройки, соответственно,

уменьшится, хотя и не намного,
объем предложения. «Это реше-
ние, скорее всего, приведет к
сокращению предложения ес-
ли и не в глобальной перспек-
тиве, то в ближайшие два-три
года. При таком положении сле-
дует ожидать очередного роста
цен»,— утверждает Алексей
Остробородов, коммерческий
директор Межрегиональной
девелоперской компании.

Во-вторых, сами застройщи-
ки не преминут воспользовать-
ся «текущим моментом», чтобы
поднять цены на строящиеся
объекты.

И в-третьих, «комплексная
реконструкция кварталов» в лю-
бом случае предприятие намно-
го более затратное, чем просто
строительство одного объекта
внутри сложившейся застрой-
ки. «Многие инвесторы и деве-
лоперы пересмотрели свои пла-
ны на предмет участия в проек-
тах в черте города,— свидетель-
ствует президент финансово-
строительной корпорации ”Ли-
дер“ Владимир Воронин.— Зап-
рет мэра Москвы на точечную
застройку в столице привел к то-
му, что инвесторам остается ос-
ваивать комплексную застройку
крупных участков, заниматься
реконструкцией кварталов или
выводом промзон для освобож-
дения площадок под застройку.
Снос ветхого фонда, демонтаж
оборудования промзон, ренова-
ция территорий — мероприя-
тия крайне затратные, поэтому
продолжать работу в столице
смогут в основном крупные
компании — средние и мелкие
организации будут продолжать
работу на рынках коттеджных
поселков и загородного малоэ-
тажного строительства».

Понятно, что чем меньше
игроков на рынке и чем мощ-
нее организации, которые на
нем присутствуют, тем легче
им контролировать цены и
поддерживать их на более вы-
соком уровне. Таким образом,
курс московских властей на
ликвидацию «уплотнительной
застройки», скорее всего, при-
ведет к подорожанию самых
дорогих категорий жилья.

Поздно ставить «точки»
административный ресурс

В августе правительство Москвы приняло
постановление, которое должно положить
конец так называемой точечной застрой-
ке в столице. Оно называется «О мерах
по упорядочению размещения отдельных
объектов жилищного строительства на
застроенных территориях в городе Моск-
ве». Обозреватель «Ъ-Дома» Андрей
Воскресенский выяснял, какое влияние
на рынок жилья элитного и бизнес-класса
окажет это решение столичных властей.

Даже снос одного-единственного

дома и строительство на его месте

нового считается не точечной заст-

ройкой, а «комплексной реконст-

рукцией» ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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Район, где возводится Well Ho-
use, весьма своеобразен. С од-
ной стороны, в жилой застрой-
ке между станциями метро «Ав-
тозаводская» и «Дубровка» пре-
обладают монументальные до-
ма, построенные в сталинскую
эпоху. Кроме того, место знаме-
нито стадионом имени Эдуарда
Стрельцова, неподалеку от ко-
торого еще до войны был пост-
роен первый в этом районе рес-
пектабельный (по меркам того
времени) жилой комплекс с из-
вестным «памятником футбо-
лу» во дворе. В то время район
конечной станции метро «Авто-
заводская» считался респекта-
бельной окраиной Москвы (так
же, кстати, как и окрестности
другой конечной станции этой
линии — «Сокола»).

Однако прямо по соседст-
ву с жилыми домами здесь на-
ходится огромное количество
промышленных предприятий.
Часть из них (преобладающая)
уже не функционирует, а сдает-
ся под офисы, склады, мастер-
ские и т. п. Другая же часть (хоть
и меньшая) работает и пока за
пределы Москвы не собирается.
В силу данных особенностей
жители строящегося 28-этажно-
го жилого комплекса Well Hou-
se будут иметь весьма контраст-
ные виды из окон. В одну сторо-

ну открывается панорама цент-
ра города со всеми крупными
зданиями как последних лет,
так и прошлых времен. С дру-
гой стороны можно будет обоз-
реть впечатляющий индустри-
альный пейзаж юго-востока Мо-
сквы, простирающийся почти
до Кольцевой автодороги. Ко-
нечно, можно предположить,
что со временем на месте пред-
приятий появятся современ-
ные объекты недвижимости,
офисные комплексы и новые
жилые дома, однако в ближай-
шей перспективе данный пей-
заж не изменится.

Well House состоит из двух
корпусов, которые возводятся
на едином стилобате. Поверх-
ность стилобата будет представ-
лять собой дворовое простран-
ство комплекса. Открытых ав-
тостоянок здесь не предусмот-
рено, попасть на придомовую
территорию смогут только ма-
шины скорой помощи или по-
жарная техничка, для которых
в проекте предусмотрен осо-
бый пандус, в обычное время
закрытый для въезда. Все ос-
тальные транспортные средст-
ва размещаются в подземном
гаражном комплексе, рассчи-
танном на 1500 машиномест
(примерно 15 мест на 10 квар-
тир). Цены на места в паркинге

пока не определены, и сами
они не продаются, однако пред-
полагается, что их можно будет
не только покупать, но и брать в
аренду. Ориентировочная став-
ка составит примерно 10 тыс.
рублей в месяц.

К началу осени на площадке
велись работы по монтажу мо-
нолитных конструкций седьмо-
го жилого этажа первого корпу-
са и конструкций стилобатной
части комплекса. Сдать первый
корпус предполагается к концу
2008 года, а комплекс в целом —
в четвертом квартале 2009-го.
Судя по темпам строительства,
застройщик вполне способен
выдержать данные сроки —
может быть, с отставанием
максимум на один-два кварта-
ла. Проект крупный. По завер-
шении строительства на улице
1-й Машиностроения появит-
ся небольшое поселение с чис-
ленностью жителей предполо-
жительно около 2 тыс. человек.

Квартиры предлагаются по
предварительному договору
купли-продажи с последующим
оформлением в собственность
инвестора. В настоящее время
такая практика распространена,
именно так продается порядка
90% домов Москвы и Москов-
ской области. Однако ряд деве-
лоперов, приступающих к стро-
ительству с неполным комплек-
том документации, требуемой
законом «О долевом инвестиро-
вании», все же переоформляют
предварительный в договор до-
левого инвестирования в ходе
строительства, как только это
станет возможно. В данном слу-
чае ни о чем подобном речь не
идет, и инвесторам предлагается
полагаться на деловую репута-
цию марки «Миракс».

Маркетинговая политика
довольно любопытна. Строи-
тельство второго корпуса еще
не началось, однако часть квар-
тир в нем уже находится в про-

даже. При этом цена на них
заранее установлена выше,
чем на жилье в первом корпусе.
Кроме того, даже в первом кор-
пусе на продажу выставлена
лишь небольшая часть квартир.
Так, в действительном составе
предложений на конец августа
оставалась всего одна двухком-
натная квартира, все осталь-
ные — трехкомнатные и более.
Самая низкая цена метра на ко-
нец августа была в квартирах
площадью более 140 кв. м на
уровне шестого этажа первого
корпуса. При этом квартиры,
расположенные выше 11-го эта-
жа, в продажу пока вообще не
попали, и, надо полагать, они
будут предлагаться по сущест-
венно более высокой цене.

По условиям продажи поку-
патель может воспользоваться
рассрочкой. В одном варианте
— годовом — она бесплатная, в
другом — полуторагодичном —
на остаток средств начисляются
14% годовых. Для инвесторов,
имеющих спекулятивные инте-
ресы, сделана преференция: по-
купателям более одной кварти-
ры в доме платная рассрочка
обойдется всего в 8% годовых.
Предусмотрено и еще одно усло-
вие: возможность, купив квар-
тиру, сразу заложить ее застрой-
щику, получив обратно порядка
70% средств под процент заве-
домо ниже кредитного (какой
именно, не разглашается). Кро-
ме того, дом аккредитован бан-
ком ВТБ 24, который готов в слу-
чае приемлемой квалификации
заемщика предоставить ипотеч-
ный кредит при внесении от 5%
стоимости квартиры. Ставки
кредитов на период строитель-
ства начинаются от 11,8% годо-
вых, а после оформления нед-
вижимости в собственность
уменьшатся до 9,8%. Данные
цифры касаются только заем-
щиков с «белыми» доходами.
При этом простые расчеты по-
казывают, что покупателю квар-
тиры в 100 с небольшим метров
по ипотеке придется вносить
ежемесячно не менее $5,5 тыс.
аннуитетного платежа.

Планировки отличаются не-
которой укрупненностью апар-

таментов. Так, площадь одно-
комнатных квартир достига-
ет 76 кв. м, «двушек» — в ос-
новном выходит за 100 кв. м
(до 124). Причем переделать эти
квартиры не получится: набор
комнат предопределен коли-
чеством окон.

Зато крупные квартиры
можно считать удачной частью
комплекса. Это многосторон-
ние апартаменты с эркерами,
в которых будет выполнено па-
норамное остекление, и мини-
мальным количеством несущих
элементов, влияющих на дета-
ли планировочного решения.
При этом именно многокомнат-
ные квартиры будут обладать
наилучшими видовыми воз-
можностями.

Эксплуатационные расходы
(обслуживать Well House будет
компания «Миракс Сервис») для
владельцев недвижимости биз-
нес-класса будут относительно
невысоки — порядка 50–75 руб-
лей за кв. м. Иначе говоря, вла-
дельцу квартиры в 140 кв. м
придется платить за эксплуата-
цию дома около $400 в месяц,
не считая платы за электроэнер-
гию, телефонию и интернет.

Второе безусловное преи-
мущество — ценовая политика.
На 11-м этаже, самом верхнем из
продающихся в настоящее вре-
мя, квартиры можно приобре-
сти по 5700 у. е. за кв. м. В то же
время средняя цена метра в ана-
логичных новых жилых комп-
лексах, строительство которых
должно завершиться в конце
2008–середине 2009 года, со-
ставляет 6000 у. е. за кв. м и вы-
ше. Причем, как правило, это
ценовой уровень для площадок,
где в настоящее время ведется
всего лишь монтаж монолитных
конструкций нижних этажей.

Впрочем, вряд ли сегодняш-
ний ценовой уровень Well Ho-
use будет держаться длительное
временя. Действующие цены
сохранялись на протяжении
лета, и, по словам агентов на
объекте, продажи в последние
месяцы шли весьма удачно. Од-
нако осенью метры Well House,
скорее всего, подорожают. 

Валентин Корнев

Бизнес-класс в промзоне
Москва

В отличие от домов высшей категории, ко-
торые принято строить прежде всего в при-
вычных для потенциального покупателя
районах, проекты уровня «бизнес плюс»
могут располагаться в любой части города.
Главное, чтобы дом был лучшим в своем
роде для района. Это в полной мере отно-
сится к жилому комплексу Well House, кото-
рый строится на улице 1-й Машинострое-
ния. Проект реализуется дочерними ком-
паниями «Миракс Групп» — инвестором вы-
ступает «Миракс Град», продажу квартир
ведет компания «Открытая недвижимость».

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Положительные: развитая инфраструктура дома; хорошая транспортная до-
ступность; превосходные видовые возможности.
Отрицательные: завышенные площади одно- и двухкомнатных квартир; нали-
чие в окрестностях дома промышленных объектов; появление в перспективе но-
вых крупных стройплощадок по соседству.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Сергей Стешенко, 
заместитель генерального
директора корпорации 
«С.Холдинг»:
— Well House — интересный
проект, гармонично вписанный
в окружающую среду. Он пра-
вильно продуман и спозициони-
рован. Правда, площади одно-
и двухкомнатных квартир кажут-
ся несколько завышенными.

То, что не все квартиры вы-
ставлены на продажу,— нормаль-
ная практика, которая широко ис-
пользуется и риэлтерами, и заст-
ройщиками. Цена $7200 — высо-
кая заявка для рынка, принимая
во внимание то, что квартиры

продаются по предварительным
договорам, а значит, часть доку-
ментов только в процессе подго-
товки, что накладывает опреде-
ленные риски на покупку.

Игорь Веретельников, 
директор по маркетингу 
компании «Кеми Финанс»:
— Строительство качественного
жилья в районе, примыкающем
к промышленной застройке, яв-
ляется серьезным недостатком
с точки зрения потребителя.
Однако при этом могут быть
найдены оригинальные про-
ектные решения, способные
сгладить недостатки места.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Адрес  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Ул.1-я Машиностроения, влад. 6–14
Этажность  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 18–29
Количество квартир в первом корпусе  . . . . . . 444
Площади квартир (кв. м) . . . . . . . . . . . . . . . . . . 49–160,5
Площади пентхаусов (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . 227,8–361,6
Цена ($/кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4800–7200
Количество машиномест . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1500
Заказчик-инвестор  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ООО «Миракс Град»

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  W E L L  H O U S E
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Первый этап строительства по-
селка бизнес-класса «Маленькая
Италия» стартовал в июне этого
года. Он включает в себя уклад-
ку магистральных сетей (водо-
провод и канализация), строи-
тельство временных дорог, за-
бивку свайных оснований под
первые строения. В сентябре,
согласно утвержденным сро-
кам, начато строительство пер-
вых домов поселка.

«Маленькая Италия» нахо-
дится в 15 км от МКАД по Ново-
рижскому шоссе, на живопис-
ном лесном участке, рядом с де-
сятком новых коттеджных по-
селков аналогичного класса, та-
ких как «Резиденция Бенилюкс»,
«Агаларов Эстейт», «Монолит»,
«Грин Хилл», «Княжье озеро»,
«Кленово» и, конечно, «Павлово
подворье». Последний включает
в себя строительство не только
таунхаусов, но и самого крупно-
го в районе торгово-развлека-
тельного центра. Реклама буду-
щих арендаторов уже красуется
на заборе вокруг стройплощад-
ки. Это постеры ресторанов Il Pa-
tio и сетевых кофеен, фитнес-
центра World Class и гольф-клу-
ба Moscow Country Club.

Так что с инфраструктурой
будущим жителям «Маленькой
Италии» повезло. Торгово-разв-
лекательный центр находится
в пяти минутах езды от их по-
селка и будет достроен уже бу-
дущей зимой.

Повезло им и с транспорт-
ной доступностью. Как раз сей-
час достраивается последний
отрезок скоростной магистра-
ли, которая свяжет Новую Ригу
и центр Москвы. После запуска
Серебряноборского туннеля
дорога от поселка до Красной
Пресни будет занимать не боль-
ше 30 минут. Конечно, теорети-
чески — без учета пробок.

«Маленькая Италия» запла-
нирована как клубный поселок
для постоянного проживания.
На территории 28 га планиру-
ется создать оригинальный
по архитектурной стилистике
и концепции проект. Так, по
крайней мере, говорят сотруд-
ники архитектурно-проектной
мастерской «Фортекс». Компа-
ния разрабатывала проект «Ма-
ленькой Италии» при участии
архитектурной мастерской
Владимира Синицина, студии
«Концепт Дизайн» и итальян-
ской Studio Tagliaferri.

«В основе проекта — идея
создания максимально ком-
фортного места для постоянно-
го проживания тех, кому бли-
зок итальянский стиль жизни,
культура и архитектура этой
страны,— рассказывает архи-
тектурный куратор проекта
Дмитрий Долгой (”Концепт
Дизайн“).— В ”Маленькой Ита-
лии“ впервые в России будут
построены жилые объекты но-
вой категории — итальянские
дома. Виллы, виллетты и апар-
таменты — типичные итальян-
ские жилые строения с мансар-
дами, террасами и верандами
с арками, оформленные тради-
ционными для Италии отделоч-
ными материалами: натураль-
ным камнем, керамической че-

репицей, деревом, траверти-
ном. Итальянские традиции и
уклад жизни нашли воплоще-
ние в том числе и в планиров-
ках домов для нашего проекта».

Следует уточнить, что вил-
летты, по сути, те же таунхаусы
и отличаются от них лишь нали-
чием мансардной крыши и про-
сторных террас. Апартаменты в
«Маленькой Италии» тоже вил-
летты, но меньшие по площади.

В поселке будет построено
две резиденции, 34 виллы пло-
щадью от 430 кв. м на участках
20–25 соток; виллетты и апар-
таменты площадью от 340 до
440 кв. м расположатся на уча-
стках 4–10 соток, их будет 74.

Современные тенденции
средиземноморской архитек-
туры реализованы как в кон-
структивных особенностях до-
мов, так и в планировке посел-
ка в целом. Атмосфера Италии
будет воссоздана также за счет
соответствующе оформленно-
го ландшафта и инфраструк-
турных объектов.

В перспективе — строитель-
ство всей необходимой для по-
стоянного проживания внут-
ренней инфраструктуры: мага-
зинов и ресторанов, аптечного
пункта, открытых детских пло-
щадок. Когда объекты инфраст-
руктуры будут достроены, здесь

действительно можно будет
жить круглый год и работать в
Москве — дорога от поселка до
Кольцевой автодороги без про-
бок занимает около 10 минут.

Безопасность жителей по-
селка будут обеспечивать ох-
ранные системы, установлен-
ные по периметру территории,
круглосуточная охрана в КПП
на въездах и камеры видеонаб-
людения.

Пока будущий поселок пред-
ставляет собой огороженную
стройплощадку, но офис про-
даж уже работает. Сейчас в по-
селке выставлены на продажу
виллы (площадью от 450 кв. м
на участке от 25 соток) по цене
$2 млн за участок с подрядом.
Виллетты площадью 440 кв. м
на участке 5–10 соток продают-
ся за $1,3 млн, апартаменты пло-
щадью 340 кв. м на участке 4–5
соток — за $910 тыс. 12 вилл и
пять апартаментов, по словам
продавцов, уже проданы.

Сейчас земля в поселке
оформлена на группу компа-
ний «Мультигрупп», девелопе-
ра проекта. Статус земли — под
ИЖС (индивидуальное жилищ-
ное строительство). Все участки
уже разграничены; более того,
на каждый оформлены доку-
менты и кадастровые планы,
что для коттеджных поселков

Подмосковья все еще большая
редкость. То есть покупатели до-
мовладений смогут оформить
землю в собственность.

Генеральный подрядчик
проекта ООО «Дарстрой» входит
в группу компаний «Мультиг-
рупп». Первый большой проект
этой строительной фирмы —
«Пестовская гавань» — успеш-
ный самодостаточный коттедж-
ный поселок на берегу Пестов-
ского водохранилища по Ярос-
лавскому шоссе.

Между застройщиком и по-
купателем заключается дого-
вор купли-продажи земельно-
го участка и договор управле-
ния строительством. Виллет-
ты и апартаменты продаются
по договору долевого участия.
Первый взнос при заключении
договоров по желанию покупа-
теля (если он не готов внести
сумму полностью) составляет
50% от стоимости домовладе-
ния. Последующие транши
придется выплачивать с про-
центами (17% годовых), а вып-
латить недостающую сумму
в течение года.

Кроме того, юридическая
схема продаж позволяет покупа-
телю оформить ипотечный кре-
дит любого банка, занимающе-
гося кредитованием загородной
недвижимости.

Покупатели недвижимос-
ти в «Маленькой Италии» могут
выбрать вариант будущего дома
из трех базовых проектов вилл
и двух базовых проектов вил-
летт и апартаментов.

Виллы будут сдаваться поку-
пателю со свободной планиров-
кой (без внутренних перегоро-
док) и центральными коммуни-
кациями, подведенными к уча-
стку. При строительстве исполь-
зуется обожженный кирпич
(толщина стен — полтора кир-

пича), утеплитель, облицовка
из финского кирпича. Для от-
делки выбраны традиционные
для Италии материалы: нату-
ральный камень, керамическая
черепица, дерево, травертин.

Виллетты и апартаменты бу-
дут сдаваться под чистовую от-
делку с центральными комму-
никациями, разведенными по
дому. Их конструкция каркасно-
монолитная. При отделке будут
использоваться те же материа-
лы, что и при отделке вилл.

Партнером группы компа-
ний «Мультигрупп» по проекту
«Маленькая Италия» выступает
дизайнерское бюро «Франчес-
ко Молон Интерьеры». Его сот-
рудники предлагают свои ус-
луги в дизайнерских, ремонт-
ных и отделочных работах.
Цена вопроса в каждом случае
индивидуальна.

Сдача всего поселка в экс-
плуатацию запланирована на
третий квартал 2009 года. Стро-
ительная компания дает пяти-
летнюю гарантию на каждый
объект недвижимости.

Что касается будущей управ-
ляющей компании, то застрой-
щик планирует предложить
свою, входящую в группу ком-
паний «Мультигрупп». По край-
ней мере, на первые несколь-
ко лет. Это разумно, потому что
именно в этот период коттеджи
будут находиться на гарантии.

О размерах ежемесячной
платы, считает застройщик, по-
ка говорить рано. Они будут за-
висеть и от стоимости энергоре-
сурсов, и от рыночных условий.
Но уже известно, что услуги уп-
равляющей компании обойдут-
ся в $1,5 за кв. м домовладения.
Она будет платить службам ох-
раны, уборки территорий, озе-
ленителям.

Ольга Соломатина

Немножко Италии на Истре
Подмосковье

Бесспорно, хозяевам земель, на которых строится поселок «Маленькая Италия», с соседями повезло. Одно удовольствие разви-
вать участок, рядом с которым компания «Открытые инвестиции» вкладывает миллионы в строительство торгово-развлекатель-
ного центра «Павлово подворье», неподалеку достраиваются другие коттеджные поселки такого же класса, а Истринский район
считается одним из самых благополучных в экологическом отношении районов Московской области.

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Положительные: авторский проект; местонахождение в экологически чистом
районе; хорошая транспортная доступность; соседство с новыми коттеджными
поселками аналогичного класса.
Отрицательные: ограничение в выборе проектов и материала для строитель-
ства дома; продажа на ранней стадии проектирования; архитектура, характерная
для другой климатической зоны.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Тимур Сайфутдинов, 
генеральный директор компании
«Терра-Недвижимость»:
— Основное преимущество по-
селка — расположение. 15 км по
Новорижскому шоссе — это оп-
тимальное расстояние для по-
стоянного проживания в Подмо-
сковье. Рядом распложен посе-
лок «Павлово», начинается стро-
ительство «Павлово-2». Это га-
рантирует единство социальной
среды не только в самом посел-
ке, но и в ближайших окрестно-
стях. Интересная архитектура
также является несомненным
достоинством. Требования по-
купателей — в первую очередь к

внешнему виду и планировкам —
ужесточаются, а средняя класси-
ка тиражируется в большей ча-
сти современных поселков биз-
нес-класса. При этом девелопе-
ры «Маленькой Италии» пошли
дальше многих конкурентов и
привлекли к созданию концеп-
ции итальянских архитекторов.
Сотрудничество отечественных
и иностранных специалистов —
залог успешной адаптации инте-
ресных западных решений в на-
ших климатических условиях. Из
недостатков могу назвать только
неудобный выезд на Новориж-
ское шоссе и соседство с про-
мышленными предприятиями.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . 15-й км Новорижского шоссе
Общая площадь  . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28 га
Тип застройки  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . резиденции, виллы, виллетты, апартаменты
Площадь домов (кв. м)  . . . . . . . . . . . . 340–440
Площадь участка (соток) . . . . . . . . . . . 4–34
Цена домовладения ($)  . . . . . . . . . . . 910 тыс.–2 млн
Начало строительных работ  . . . . . . . . лето 2007 года
Окончание строительства
и сдача поселка госкомиссии  . . . . . .третий квартал 2009 года

КОТ ТЕ Д ЖНЫЙ ПОСЕ ЛОК «МА ЛЕНЬК АЯ ИТА ЛИЯ»



экономкласс
Новый коттеджный поселок
экономкласса «Велегож-
Парк» будет строиться неда-
леко от деревни Скрипово
Тульской области компани-
ей «Велес Капитал Девелоп-
мент» — дочерней структу-
рой инвестиционной компа-
нии «Велес Капитал». Посе-
лок, отвечающий концепции
экопарка, разместится на
участке площадью 39 га в
110 км от МКАД по Симфе-
ропольскому шоссе.

На 15 га земли раскинется
рекреационная зона с озером
(3 га) и ландшафтным парком.
На участке, с трех сторон ок-
руженном лесом, предполага-
ется разместить 96 коттеджей
четырех архитектурных ти-
пов общей площадью от 140
до 195 кв. м.

Концепция поселка основа-
на на принципах экологично-
сти, экономичности и комфор-
та. При строительстве домов
используется профилирован-

ный деревянный брус и оци-
линдрованное бревно. Проек-
том предусмотрена большая
парковая зона с озером, лесны-
ми дорогами и тропинками.
Поселок расположен в окрест-
ностях старинного села Веле-
гож. В XIX веке это живопис-

ное место облюбовал великий
русский художник Василий
Дмитриевич Поленов.

В наше время Велегож —
это целая курортная зона с
санаториями, пансионатами,
песчаными пляжами и места-
ми для различных видов отды-

ха, начиная от прогулок на
теплоходах по Оке до лыжных
забегов на трассе, которая сер-
тифицирована для проведе-
ния международных соревно-
ваний. Большой лесной мас-
сив, окружающий Велегож, и
река Ока создают благоприят-
ный микроклимат, поэтому
воздух в этих местах чистей-
ший и богат ионами серебра.
Район известен природными
минеральными источниками
и родниками.

Среди предусмотренных
объектов инфраструктуры по-
селка — мини-маркет, спортив-
ная и детские площадки, обо-
рудованная пляжная зона у
озера, лодочная станция, бе-
седки для барбекю.

Все дома снабжаются необ-
ходимыми центральными ком-
муникациями: газом, электри-
чеством (15 кВт на дом), водоп-
роводом, канализацией. Обслу-
живание поселка будет осуще-
ствлять центральная служба
эксплуатации.

Андрей Александров

Дачи в поленовских местах

бизнес-класс
Начались продажи в новом жилом комп-
лексе бизнес-класса «Аксиома», кото-
рый будет построен на юго-западе сто-
лицы на пересечении Мичуринского
проспекта и улицы Лобачевского неда-
леко от главного здания Московского
государственного университета.

К достоинствам местоположения
комплекса «Аксиома» можно отнести
отсутствие поблизости промышленных
предприятий, благоприятные направле-
ния господствующих ветров, близость ле-
сопарковых зон, а также находящийся не-
подалеку каскад прудов. Вся территория
огорожена, благоустроена с учетом ланд-
шафта местности и оборудована систе-
мой контроля доступа.

Индивидуальный проект 24-этажной
башни на стилобате предусматривает

104 квартиры свободной планировки
площадью от 68 до 305 кв. м. На двух верх-
них этажах расположены двухуровневые
квартиры с каминными залами и студия-
ми с панорамным остеклением. Все квар-

тиры имеют свободную планировку без
внутрикомнатных несущих элементов.

Для удобства автовладельцев предус-
мотрен двухуровневый паркинг на 180 ма-
шино-мест с мойкой, лифтом, гостевыми
автостоянками. Комплекс оборудован сов-
ременными инженерными и коммуника-
ционными системами, скоростной лини-
ей интернета, спутниковым ТВ.

Строительство комплекса планиру-
ется завершить к концу 2009 года, стои-
мость квадратного метра — от 110 тыс.
руб. Договоры соинвестирования заклю-
чаются в соответствии с федеральным за-
коном №214 «Об участии в долевом стро-
ительстве».

Строит дом закрытое акционерное
общество «ЮИТ Ситистрой» — представи-
тель международного жилищного брэнда
«ЮИТ Дом» в Москве.

Михаил Полинин

Университетская «Аксиома»

эксклюзив
Компания IntermarkSavills представи-
ла первый жилой дом-корабль — лай-
нер Four Seasons. Апартаменты клас-
са de luxe предлагается арендовать на
50 лет. Жильцы будут прилетать на борт
на вертолете, а покидать его в любом
удобном для них порту. Право аренды
можно передать или продать, а также
обновить по истечении 50 лет.

На борту лайнера, предназначенного
исключительно для частного проживания,
могут разместиться до 550 пассажиров и
240 членов экипажа. Здесь расположено
112 полностью меблированных апарта-
ментов площадью от 74 до 730 кв. м, есть
семь вариантов стандартных планировок
и три вида пентхаусов. Предусмотрены
современная бытовая техника, гардероб-
ные и техническое оборудование. В жилых
помещениях и спальнях есть круговые об-
зорные окна во всю стену и двери с выхо-
дом на террасу. На борту расположены че-
тыре ресторана, SPA и фитнес-центр, са-
лон красоты, игорный зал, есть развлека-
тельная программа для детей «Во все вре-
мена года».

Администратор судна будет организо-
вывать частные перелеты жильцов из лю-
бой точкой мира. Во время стоянки в порту
можно сходить на берег и возвратиться лю-
бым удобным способом, включая плаву-

чие средства — катамаран, катер Riva или
быстроходный надувной катер. На лайне-
ре также находится современный бизнес-
центр для проведения видеоконференций
с аудиовизуальной техникой, компьютер-
ным классом, высокоскоростным интерне-
том, помещениями для проведения сове-
щаний и работы секретариата. В корабель-
ную команду также войдут врачи, а на ко-
рабле будет современное медицинское
оборудование и операционная.

Первые два года лайнер будет двигать-
ся на запад. Выбор последующих маршру-
тов зависит от пожеланий проживающих.
Планируются остановки в местах проведе-
ния Карнавала в Рио-де-Жанейро, Всемир-
ной регаты Кубка Америки, Открытого
чемпионата Великобритании по гольфу
и Олимпийских игр в Лондоне. Стоимость
апартаментов составляет от $3 750 000 до
$39 000 000 в зависимости от площади.
Реализацией в Москве занимается компа-
ния IntermarkSavills, в других странах —
Savills. Корабль планируется построить к
2010 году. Лайнер находится под управле-
нием компании Four Seasons Hotel и Re-
sorts and Ocean Development.

Дарья Фоменко

Апартаменты на плаву
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de luxe
В районе Смоленской набе-
режной началось строитель-
ство клубного дома класса de
luxe Novopeskovsky. Здание
будет расположено вблизи
церкви Святителя Николая
на Щепах, Смоленского пас-
сажа, высотки МИДа, нового
здания английского посоль-
ства и Дома правительства.

Основополагающей идеей
проекта стало использование
такого конструктивного элеме-
нта, как стилизованная сетка,
наложенная на фасад здания.
Таким образом, образовались
галереи, опоясывающие дом
по периметру, а в квартирах по-
явились балконы. Тихий квар-
тал, в глубине которого будет
расположен Novopeskovsky, об-
ладает хорошей транспортной
доступностью. На территории
появятся наземная и подземная
парковки для гостей. А подзем-
ный паркинг для владельцев
предполагает три машино-ме-
ста на каждую квартиру. В отдел-
ке входных групп и обществен-
ных зон дома будут использова-
ны светлый камень, дерево и
мягкое освещение. Предусмот-
рены итальянские бронирован-
ные двери, декорированные
ценными породами дерева.

В инфраструктуру здания
входят изготовленные по ин-
дивидуальному заказу бесшум-
ные лифты Kone, оптико-воло-
конные коммуникации, при-
точно-вытяжная вентиляция,
системы фильтрации воздуха
и предварительной очистки
воды. Приятным дополнени-
ем является бесперебойное
водоснабжение и круглосу-
точный технический сервис.
Собственная служба эксплуа-
тации обеспечивает жильцам
услуги консьержа, диспетчер-
ской службы, а также круглосу-
точное дежурство электриков,
сантехников и лифтеров. Пла-

нируется проводить ежеднев-
ную уборку территории, внут-
ренних общественных зон,
озеленение, вывоз мусора, да-
же праздничное украшение
вестибюлей и установку ново-
годних елок. Предварительная
стоимость услуг по эксплуата-
ции — $2 за 1 кв. м.

В доме всего 75 квартир
площадью от 77 до 200 кв. м с
просторными холлами, гарде-
робными и балконами. Высо-
та потолков составляет более
3 м, а площадь террас — от 20
до 300 кв. м. Стоит также отме-
тить такую приятную мелочь,
как окна в ванных комнатах.

Все квартиры в доме ориен-
тированы на две-три стороны
света. Пентхаусы будут зани-
мать от 280 до 480 кв. м. Внут-
ри находятся бассейны, ками-
ны, эксплуатируемые кровли
с подогревом площадью от 128
до 400 кв. м.

Продажи еще не открыты,
предварительная цена состав-
ляет $15 тыс. за 1 кв. м. Сдача в
эксплуатацию запланирована
на ноябрь 2007 года. Архитек-
тором-проектировщиком до-
ма является мастерская «Груп-
па АБВ», застройщик — группа
компаний «ДОН-строй».

Василий Бражников

Опоясанные одной сетью

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.
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Дефицит 
в трех категориях
У московского «даунтауна» есть
ряд специфических особенно-
стей. Жилая зона здесь сравни-
тельно невелика. Значитель-
ную часть его земель занимают
Кремль и постройки централь-
ных площадей. На пространст-
ве между ними и Бульварным
кольцом большая часть заст-
ройки относится к нежилой
недвижимости.

Собственно жилых домов
в самой центральной части го-
рода насчитывается всего не-
сколько десятков, однако и эта
небольшая часть столичной
недвижимости имеет внутрен-
нюю классификацию — по со-
стоянию, особенностям уст-
ройства и рыночной позиции.

Самая старая часть жилья —
дома дореволюционного и дово-
енного времени, не подвергав-
шиеся реконструкции, с высо-
кими, иногда пятиметровыми
потолками, но зачастую со сме-
шанными перекрытиями. Клас-
сические примеры такого рода
недвижимости — дом архитек-
тора Розенфельда на Тверской
1930-х годов или бывший доход-
ный дом, построенный в начале
ХХ века на месте Соляного дво-
ра. В последнем сейчас есть в
продаже 120-метровая кварти-
ра всего по $10 тыс. за квадрат-
ный метр. Несмотря на не самую
лучшую инженерию дома, по-
добное вложение средств мож-
но считать удачным. Старая нед-
вижимость стоит дешевле, чем
апартаменты в домах топ-клас-
са, но растет в цене примерно

теми же темпами. При этом еще
недавно в этом доме попадались
коммунальные квартиры, не
расселенные в эпоху моды на та-
кую недвижимость начала-сере-
дины 1990-х годов.

Другая часть, довольно
широко представленная внут-
ри Бульварного кольца,— ре-
конструированные старые до-
ма. Это жилье, которое было
переделано в формат элитного
(по меркам первой половины
1990-х) путем проведения капи-
тального ремонта коммуника-
ций и новой отделки подъездов.
При более серьезной реконст-
рукции происходила замена пе-
рекрытий на железобетонные.

Примечательная особен-
ность такой недвижимости —
слабая техническая оснащен-
ность. Просторная квартира с
потолками высотой 3,5 м и хо-
рошей отделкой может иметь,
к примеру, обычную для совет-
ского времени единственную
телефонную линию МГТС. Тем
не менее дома реконструкции
1990-х ценятся, по-видимому,
из-за местоположения. Владеть
таким жильем престижно: туда
можно смело приглашать лю-
дей, рассказывая о том, что, ко-
нечно, здесь все немножко по-
советски, но зато из окон вид-
но, например, старое здание
Московского университета,
памятник Пушкину или не
просто Кремль, а конкретные
башни — недвижимость в дру-
гих местах Москвы таких видо-
вых возможностей не имеет.

Цены на квартиры в таких
домах часто не уступают ценам

на апартаменты топ-уровня.
Так, сейчас в открытой прода-
же находится квартира в зна-
менитом «генеральском» доме
по адресу Романов переулок, 5,
заявленная цена метра состав-
ляет $25 тыс., и, скорее всего,
квартира будет продана без
ощутимых уступок со стороны
собственника. При этом надо
понимать, что транспортная
ситуация в этом районе осо-
бенно тяжелая даже по сравне-
нию с другими местами цент-
ра: Воздвиженку регулярно пе-
рекрывают, чтобы обеспечить
проезд кортежам из Кремля, а
Большая Никитская улица сла-
вится как едва ли не самая про-
бочная улица центра.

Третья категория — дома
новой постройки. Они распо-
ложены преимущественно
не вдоль радиальных улиц, а
в соединяющих их переулках.
Это весьма востребованная
часть недвижимости центра
Москвы. Вообще квартир цент-
ра Москвы как на первичном,
так и на вторичном рынке в
продаже встречаются едини-
цы. Но если отдельные предло-
жения квартир в старой заст-
ройке и реконструированных
домах можно найти почти всег-
да, то к новым домам это не от-
носится. Апартаменты в них
продаются, как правило, в пе-
риод строительства и какое-то
время после его завершения
и сдачи дома в эксплуатацию.
Квартир в заселенных домах,
построенных несколько лет
назад, в продаже найти прак-
тически невозможно.

Пешком в офис
Тем не менее в тесном центре
Москвы почти в любое время
можно найти какие-то строи-
тельные объекты. Они не обя-
зательно относятся к недвижи-
мости только жилого назначе-
ния. В последние годы в цент-
ре Москвы стали строиться
многофункциональные комп-
лексы, сочетающие офисную,
торгово-ресторанную состав-
ляющие и жилые апартамен-
ты. Покупателями жилья часто
являются не москвичи, а реги-
ональные бизнесмены, кото-
рым приходится периодиче-
ски проводить в Москве какое-
то время. Для таких покупате-
лей удобно, чтобы в офис мож-
но было не ехать, а просто спу-
ститься на лифте и, опять же
не выходя из дома, поесть.

Поскольку свободных зе-
мель в центре Москвы нет, все
проекты в сфере недвижимо-
сти здесь связаны с реконст-
рукцией в условиях тесной за-
стройки. Зачастую теснота соз-
дает как застройщикам, так и
владельцам недвижимости в
соседних зданиях инженер-
ные проблемы. Так, несколько
лет назад во дворе, в который
ведет Хлыновский тупик, стро-
ился один из домов компании
«Юниформстрой». Очень ха-
рактерный пример: собствен-
ники смежного дома по Боль-
шой Никитской улице утверж-
дали, что их здание «поплыло»
и в любой момент может «обло-
котиться» на новостройку. На
самом деле этого не произош-
ло, но конфликты с жителями
соседних домов едва ли не обя-
зательное сопровождение лю-
бой «центральной» стройки.

Впрочем, среди различных
проектов центра Москвы мож-
но назвать один весьма масш-
табный. Это «Неглинная плаза»
— самый крупный строитель-
ный объект, имеющий значи-
тельную жилую составляю-
щую. Он занимает целый квар-
тал, примыкающий к Трубной
площади с внутренней сторо-
ны Бульварного кольца, и по
площади не уступает, к приме-
ру, такому гиганту, как гости-

ница «Москва». В непосредст-
венном соседстве — Централь-
ный банк РФ, Рождественский
монастырь и ресторан «Узбеки-
стан». В недавнем прошлом это
был квартал ветхих строений,
известный в основном тем, что
там находился гей-клуб «Три
обезьяны».

По периметру «Неглин-
ной плаза» расположены до-
рогие торговые объекты (око-
ло 15,6 тыс. кв. м), над которы-
ми устроены офисные площа-
ди. Получилось нечто вроде
ГУМа — только при строитель-
стве торговых рядов никому
не пришла мысль отвести ка-
кую-то часть комплекса под
апартаменты (скорее всего,
жилье с видом на Красную
площадь в наше время поль-
зовалось бы большим спро-
сом). В «Неглинной плаза» жи-
лая часть устроена во внутрен-
нем дворе и представляет со-
бой четыре особняка разной
этажности (три, пять, шесть,

семь) с первым нежилым эта-
жом. На площадке каждого осо-
бняка располагается по 4 квар-
тиры, всего 68 апартаментов.
В дополнение стоит заметить,
что в комплексе предусмотре-
на четырехуровневая парков-
ка (404 машино-места), под-
земные два яруса которой
предназначены для владель-
цев недвижимости, а надзем-
ные являются гостевыми.

Жилье сдано в эксплуа-
тацию, и в продаже осталось
всего несколько квартир. Пло-
щади здесь довольно умерен-
ные — примерно 150–180 кв.
м. То же самое можно сказать о
ценах — $15–17 тыс. за 1 кв. м.
Для такого места подобная це-
на кажется несколько стран-
ной по ряду причин. Кварти-
ры около Кремля не относят-
ся к жилой недвижимости
первой необходимости, и
для постоянного проживания
с семьей они малопригодны.
Социальная инфраструктура
представлена парой продо-
вольственных магазинов и
большим количеством ресто-
ранов и бутиков. Но найти
обычную химчистку здесь бу-

дет затруднительно. Не лучше
обстоит дело и с такими объек-
тами, как детские сады и шко-
лы. Но наличие в собственно-
сти апартаментов между Нег-
линкой и Рождественкой —
предмет гордости, подтверж-
дающий высоту социального
положения.

Специфическая 
противоречивость
Недвижимость в центре Моск-
вы обладает специфической
особенностью. Срок экспози-
ции квартир может быть весь-
ма долгим даже в сравнении
с другими дорогими объекта-
ми, которые, как известно,
очень быстро с рынка не ухо-
дят. При этом за время экспо-
зиции владельцы квартир мо-
гут поднимать цену, позицио-
нируя объект чуть выше рын-
ка. Тем не менее все объекты
недвижимости в центре Моск-
вы заведомо продаваемы. Хотя
цена квадратного метра имеет
значительный разброс — от
$10 тыс. до $25 тыс., который
в силу ограниченности места
трудно объяснить различия-
ми местоположения.

Тем не менее специфика ме-
ста ощущается, потому что поч-
ти каждый из немногочислен-
ных жилых домов имеет пре-
тензию на уникальность и из-
вестность. В одном, например,
доме рядом с Тверской жил пи-
анист Гольденвейзер, в другом
— на Яузском бульваре — прос-
лавленные в войну генералы,
сталинский дом в Брюсовом
переулке известен как компо-
зиторский. Причем вокруг та-
ких домов, естественно, возни-
кают легенды и анекдоты, что
наделяет их неповторимыми
портретными чертами.

Безусловно, работа с нед-
вижимостью в этом простран-
стве требует помимо профес-
сиональных познаний хоро-
шего гуманитарного кругозора.
А кроме того, имеет еще одну
особенность: занявшись мо-
сковским «даунтауном», придет-
ся им и ограничиться. Сделки
и новые проекты здесь встреча-
ются не каждый день, но зато
работу с недвижимостью цент-
ра Москвы можно считать от-
дельной специализацией на
рынке недвижимости.

Валентин Корнев

Центр притяжения
сектор рынка

Жилье в самом центре крупного города — весьма своеобразный
объект, можно даже сказать, жанр недвижимости. Для Москвы
то, что за океаном называется downtown,— это небольшая тер-
ритория, ограниченная Москвой-рекой и внутренней проез-
жей частью Бульварного кольца. Это такой район, где недви-
жимость, как ни странно, часто не стоит запредельных денег,
но по отношению к которому Бронные улицы, Остоженка или
Арбат могут считаться окраиной старого города.

Р
ек

ла
м

а

«Генеральский» дом в Романовом

переулке — один из самых дорогих

в центре: $25 тыс. за 1 кв. м

ФОТО ВАСИЛИЯ ШАПОШНИКОВА
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Места всем меньше
В Петербурге в очередной раз
меняются стандарты, в соответ-
ствии с которыми жилье следу-
ет относить к элитному. Если
еще пятилетку назад самым
распространенным оценоч-
ным критерием являлось рас-
положение жилья в зоне «золо-
того треугольника» поблизости
от Таврического сада либо на
островах — Крестовском и Ка-
менном, то теперь его прихо-
дится менять. Достойных мест
для элиты в этих границах уже
почти не осталось. А оставшие-
ся требуют настолько больших
вложений, что окупаемость
объектов оказывается под
большим вопросом.

«В ”золотом треугольнике“
возможна только реконструк-
ция в соответствии с требова-
ниями КГИОП, а это как мини-
мум плюс треть к обычной сто-
имости. Кроме того, для этого
придется расселять дорогое
жилье. Как это сделать и при
том не разориться, не приду-
мал еще ни один инвестор,—
говорит директор по развитию
центра бизнес-обучения ”Де-
лУМ“ ГК ”Музей“ Ол  ьга Сучко-
ва.— В прошлом году был сдан
последний элитный дом на
Большой Морской рядом с ар-

кой Генштаба, и пока ни одно-
го заявленного проекта в ”треу-
гольнике“ нет».

Вскоре, как можно предпо-
ложить, заполнятся «золотые»
острова — Каменный и Кре-
стовский. Между тем и сами
острова неравноценны в смыс-
ле элитности. Крестовский, за-
страиваемый вдоль и поперек
элитными жилыми комплекса-
ми, понижается в статусе тем,
что там расположен стадион с
неизбежным движением мас-
сы людей. В ближайшие два-
три года, как отмечают экспер-
ты, бурная застройка может
сказаться и на цене крестов-
ской недвижимости, причем
не в сторону повышения. Уже
сейчас, по словам риэлтеров,
ряд клиентов отказывается от
планов переселиться на остров.

Уединенный Каменный ост-
ров в силу небольшого размера
и наличия правительственных
резиденций мог бы возглавить
«островную» элиту. «Но пробле-
ма Каменного острова в том,
что ограничения КГИОП там
даже еще более строгие, чем в

”золотом треугольнике“, а но-
вое строительство запрещено
как класс, возможна только ре-
конструкция»,— сказала госпо-
жа Сучкова.

Потенциально зоной элит-
ной застройки могла бы быть
территория, близкая к Смоль-
ному. Но эту площадку проч-
но забронировала компания
«Возрождение Санкт-Петербур-
га», которая возводит в этом
районе два элитных комплек-
са — кварталы «Парадный» и
«Смольный». Причем в «Смоль-
ном» примерно половина пло-
щадей будет отдана под офисы
класса «А».

Рядом с историческим цент-
ром между Сучковым и Бирже-
вым мостами Внешторгбанк
реализует амбициозный про-
ект «Набережная Европы», в
рамках которого предполага-
ется построить на территории

Государственного института
прикладной химии (ГИПХ) бо-
лее 250 тыс. кв. м недвижимо-
сти разного функционального
назначения, в том числе элит-
ные дома. «Набережная Евро-
пы» займет 4,9 га территории
между набережной Малой Не-
вы, проспектом Добролюбова,
площадью при въезде на Бир-
жевой мост и продолжением
улицы Талалихина. Сдача про-
екта намечалась на 2010–2012
годы, но эксперты уже начина-
ют сомневаться в реальности
данных планов. Дело в том,
что выселить ГИПХ из занима-
емого здания оказалось слиш-
ком тяжело даже такому гиган-
ту, как ВТБ.

Смена вех
Девелоперам приходится
менять ориентиры, основыва-
ясь на современных реалиях
и требованиях покупателей.
«Несколько лет назад понятие

”элитная недвижимость“ ассо-
циировалось с объектами вто-
ричного рынка в лучших райо-
нах города — в центре Петер-
бурга и на Петроградской сто-
роне, на Каменном и Крестов-
ском островах, в старых квар-
талах Васильевского острова,
а также на набережных,— го-
ворит Наталья Луговская, ди-
ректор по продажам компа-
нии ”Петербургская недвижи-
мость“.— Именно поэтому стро-
ительство ”новой“ элитной нед-

вижимости начиналось с копи-
рования исторических зданий,
которые вписываются в архи-
тектурный облик города и квар-
тиры. С годами требования и
представления об элитной нед-
вижимости серьезно измени-
лись. Сегодня важнее наличие
в элитных жилых комплексах
фитнес-центра, бассейна, зим-
него сада, современных теле-
коммуникаций и т. д., чем исто-
рический облик здания».

При этом освоение новых
площадок под силу очень нем-
ногим застройщикам. «Элитный
рынок — это борьба тяжелове-
сов, случайных компаний здесь
практически не бывает, уж сли-
шком непросто получить место

и решить все вопросы с окружа-
ющей средой. Крайне редко за-
стройщики отваживаются на
создание элитного места — они
предпочитают разработку уже
готовой исторической среды»,—
считает Ольга Колганова, заме-
ститель генерального директор
«Петербургреконструкции».

«Элитные объекты недвижи-
мости всегда наперечет, поэтому
конкуренции как таковой прак-
тически нет, каждый объект осо-
бенный, у каждого есть свои не-
оспоримые преимущества,— го-
ворит Владимир Дорофеев, ди-
ректор по маркетингу группы
компаний ”Невский альянс“.—
Но объект не делает элитным
просто цена квадратного метра,
он должен обладать определен-
ными свойствами, которые на
момент продажи ассоциируют-
ся с элитным жильем. Учитывая
сроки строительства, строите-
лям надо иметь четкое представ-
ление об этих параметрах задол-
го до начала продаж».

Новые фишки
Кроме места, которое, по мне-
нию экспертов, определяет
примерно 50% в покупатель-
ских предпочтениях, в послед-
ние годы значение приобрета-
ет и начинка, и сервисы элит-
ного дома. Застройщики и ри-
элтеры обычно используют
собственные правила оценки,
которые различаются в дета-
лях. Если говорить о настоя-
щей элите, то в доме должно
быть эксклюзивно все: архи-
тектурный проект, инфраст-
руктура, материалы, сервис.
По-мнению специалистов, по-
настоящему элитных домов в
Петербурге всего несколько де-
сятков. Такие объекты постоян-
но дорожают. Еще год назад це-
на за квадратный метр состав-
ляла $10 тыс., а сейчас в неко-
торых объектах она доходит
до $15 тыс. Если расширить об-
ласть понятия элитного жилья
и говорить о ценах вообще в
Центральном районе — они ко-
леблются от $5 тыс. до $8,5 тыс.

Стоимость элитных видовых
квартир на редкость лукавое по-
нятие. Цена такого жилья опре-

деляется именно видом из окна
— состояние и основные пара-
метры объекта имеют уже вто-
ростепенное значение. Потен-
циальные покупатели подоб-
ных квартир, как правило, гото-
вы закрывать глаза на опреде-
ленные недостатки. Например,
на набережной Большой Невы
почти нет домов, возле которых
можно организовать парковку.
Ситуацию портит и напряжен-
ное автомобильное движение
на набережных, однако все это
не смущает ценителей откры-
точных видов.

Объекты класса «экстра-
люкс» сосредоточились на Ад-
миралтейской, Английской,
Дворцовой, Кутузовской, Мыт-
нинской набережных, а также
на набережной Робеспьера. Од-
нако, как уже было сказано, на-
стоящих элитных домов в этих
местах раз, два — и обчелся.

«Объектов элитной недвижи-
мости немного, но и покупате-
лей элитной недвижимости то-
же мало — они составляют са-
мую обеспеченную часть граж-
дан, поэтому самым главным в
продвижении объекта являет-
ся достижение этой аудитории.
Покупателей надо изучать с по-
мощью различных маркетинго-
вых исследований, изучать их
желания, их представления об
элитном жилье, о необходимом
наполнении объекта и все это
воплощать в ходе строительст-
ва, но самое главное — донести
информацию обо всех преиму-
ществах объекта до потенциаль-
ных покупателей»,— считает ге-
неральный директор Агентства
развития и исследований в нед-
вижимости Алексей Бегунов.

Таким образом, можно сде-
лать вывод, что застройщики
«элитного Петербурга» в усло-
виях дефицита места и удоро-
жания новых объектов делают
ставку прежде всего на марке-
тинговую политику и борьбу за
покупателя информационны-
ми методами. Пожалуй, все это
свидетельствует о грядущем в
недалеком будущем кризисе
элитного сектора петербург-
ской недвижимости.

Павел Никифоров

Острые углы «золотого треугольника»
северная столица

Рынок элитного жилья Петербурга начи-
нает испытывать трудности с продажей
построенных квадратных метров. Если
еще год-два тому назад продавать мож-
но было пустые стены с видом на воду и
исторический пейзаж, но теперь этим
уже не отделаешься. Кроме того, в Север-
ной Венеции заканчиваются привычные
места для элиты, свободных площадок
в центре почти нет — приходится осваи-
вать новые территории, которые еще
четыре-пять лет назад никто бы не при-
числил к по-настоящему элитным.

В историческом центре Петербурга не осталось места для элитной застройки ФОТО МИХАИЛА РАЗУВАЕВА
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От пожара и потопа
Огонь и вода — самые распространенные
причины порчи загородных строений.
Причем дом может пострадать не только
непосредственно от залива сверху или
подтопления снизу, но и в результате раз-
рушительного воздействия воды на грунт.
Так, недавно страховая компания «Согла-
сие» выплатила 1,045 млн руб. владельцу
загородного дома: в результате просадки
грунта, вызванного большим скоплением
воды в почве по причине опасного гидро-
метеорологического явления (нехарак-
терного выпадения осадков сверх нормы),
были повреждены фундамент, стены, на-
ружная отделка стен и внутренняя отдел-
ка бани на загородном участке.

А вот недавний случай страховой вып-
латы, связанной с пожаром. В августе Рус-
ская страховая компания (РСК) компен-
сировала ущерб, причиненный пожа-
ром, который полностью уничтожил де-
ревянный каркасный дом в Истринском
районе Московской области; выплата со-
ставила 710 тыс. руб. Как установила экс-
пертиза, пожар возник в результате зане-
сенного постороннего источника огня,
расследование не установило причастно-
сти кого-либо к возникновению пожара.
Дом был застрахован по «коробочному»
продукту РСК «Экспресс-дача», который
предусматривает страховую защиту по
полному классическому пакету рисков:
пожар, взрыв, залив водой, стихийные
бедствия, противоправные действия
третьих лиц, механические поврежде-
ния (падение деревьев).

Риск повреждения водой, как и огнем,
обычно включается в программы страхо-
вания загородной недвижимости. А вот

от противоправных действий третьих лиц
домовладельцы страхуют свою недвижи-
мость реже, полагаясь на надежность сто-
рожей, замков и решеток, от стихийных
бедствий — еще реже. А о том, чтобы заст-
раховать другое имущество, составляю-
щее достояние усадьбы, думают единицы.

«Забор часто вообще не страхуется,
а между тем в загородных поселках по-
стоянно что-то строится, поэтому случа-
ев, когда грузовик со стройматериалами
сносит часть забора, достаточно много,—
сообщили нам в Московской страховой
компании.— По неписаному закону ущерб
случается или по тем рискам, на которых
клиент решил сэкономить, или в тот пе-
риод, когда клиент думает, страховаться
или нет. В Раменском районе, например,
члены садового товарищества, располо-
женного на возвышенности, просили вы-
черкнуть риски воздействия воды (навод-
нение, выход подпочвенных вод и т. п.),
потому что на их памяти таких случаев
не было. Но из-за затяжных дождей со-
седний рыбхоз открыл запруды. В резуль-
тате улицы товарищества стали напоми-
нать венецианские каналы, а его члены
поняли необходимость комплексного
страхования».

От пожара и потопа могут пострадать
не только сами дома и находящееся в них
имущество, но и другие предметы на тер-
ритории усадьбы. Пожар, вызванный уда-
ром молнии и распространившийся на тер-
риторию вашей усадьбы, может нанести
ущерб автомобилю, мотоциклу, огонь мо-
жет проникнуть на псарню, в конюшню и
т. д. По договору комплексного страхова-
ния можно застраховать практически все.
Это могут быть наземный и водный транс-

порт, включая снегоходы и маломерные су-
да, любые животные, а также гражданская
ответственность владельцев транспорта и
животных. Кроме того, в программу вклю-
чается страхование от несчастных случаев
и добровольное медицинское страхование,
в том числе персонала усадьбы — конюха,
садовника и других работников.

Подобные программы включают и стра-
хование домашнего имущества. Не так дав-
но СК «Согласие» выплатила клиенту более
6,775 млн руб., возместив ущерб внутрен-
ней отделке дома и дорогостоящему обо-
рудованию домашнего кинотеатра (виде-
опроектор, акустическая система) в резуль-
тате залива подвала из-за аварии фильтра
в системе подачи воды. Усадьба была за-
страхована на $1 млн по комплексной
программе.

Стоимость комплексного страхования
загородной усадьбы составляет 0,4–0,8%
от страховой суммы и зависит от многих
факторов: надежна ли система безопасно-
сти, имеется ли опасное соседство (напри-
мер, с водоемом или ЛЭП) и т. д. Наличие
средств пожаротушения в коттедже, огне-
защитная обработка сгораемых конструк-
ций, защитные решетки либо жалюзи на
окнах, исправная система охранной сиг-
нализации снижают вероятность возник-
новения ущерба, а чем ниже вероятность
ущерба, тем ниже стоимость страхового
полиса. Конечно, чем больше рисков

включает полис, тем дороже обходится
страховка. Однако существуют способы
снизить затраты на страхование, напри-
мер за счет увеличения размера франши-
зы или увеличения числа объектов, вклю-
ченных в страховку и расположенных
территориально в одном месте (жилой
дом, домик для прислуги, гараж, баня,
бассейн, беседка и др.).

Например, клиент РОСНО недавно
застраховал комплекс загородных стро-
ений по программе «Цитадель» (распро-
страняется на дома стоимостью свыше
1,5 млн руб.). В мае этого года баня сгоре-
ла. Покрытие включало следующие ри-
ски: пожар, удар молнии, взрыв газа, за-
лив жидкостью, противоправные дейст-
вия третьих лиц, стихийные бедствия, на-
езд транспортных средств, падение лета-
тельных аппаратов. Бревенчатая баня об-
щей площадью 54 кв. м была полностью
повреждена огнем. Причиной возникно-
вения пожара стало короткое замыкание
электропроводки. Выплата составила
1 203 577 руб. Страховка обошлась вла-
дельцу бани в $720,5.

Кстати, в качестве бонуса в полис «Цита-
дель» включены расходы по расчистке тер-
ритории после страхового случая, переме-
щению пострадавшего имущества и защи-
те уцелевшего. Кроме того, при желании
владельцы могут существенно расширить
перечень объектов, застраховав земель-

ные участки, деревья, ландшафтные соо-
ружения (такие как альпинарий, рокарий,
искусственный водоем), домашнее иму-
щество и самоходные средства, не требу-
ющие регистрации в соответствующих
органах (квадроцикл, гидроцикл и т. п.).
Если вы постоянно проживаете в загород-
ном доме, при наступлении страхового
случая РОСНО обещает возместить расхо-
ды по аренде жилья на время его ремонта.

Кроме того, если страховать усадьбу
в той же компании, в которой вы застра-
ховали автомобиль или жизнь, есть реаль-
ный шанс получить существенную скидку.

Ландшафт под прикрытием
Комплексную программу страхования
усадьбы можно расширить, включив в
нее, например, страхование ландшафт-
ных работ на загородных участках. Риски
при страховании ландшафтного обору-
дования аналогичны обычным имущест-
венным рискам. Но здесь есть одна слож-
ность: если вы занимаетесь ландшафтны-
ми работами самостоятельно, без прив-
лечения специализированных компа-
ний, страховщикам будет сложно оце-
нить стоимость этих работ, а следователь-
но, определить страховую сумму. Поэто-
му ландшафтные работы страхуются на
основании сметы на проведенные ра-
боты (по устройству клумб, водостоков,
гротов и т. п.). А кроме вымерзания поса-
док их можно застраховать и от повреж-
дения животными, загрязнения или за-
ражения почвы. Инженерные сооруже-
ния (фонтаны, бассейны и т. п.) и парко-
вая скульптура страхуются на тех же ус-
ловиях, что и основное строение.

«В Национальной страховой группе
можно застраховать бассейны, фонтаны
и декоративные водоемы с мостиками,
ажурные беседки, всевозможные скульп-
туры, сложные системы освещения и дре-
нажа, дорожки с дорогими покрытиями,
подиумы из редких пород дерева и кам-
ня, изысканную кованую мебель, перго-
лы и арки,— рассказывает руководитель
центра андеррайтинга Национальной
страховой группы Виктория Цирер.—
Стоимость страхового продукта зависит
от выбранного страхового покрытия и
колеблется в диапазоне от 0,2% до 1,5%
от страховой суммы».

А вот в «Росгосстрахе» для состоятельных
клиентов разработан специальный продукт
«Росгосстрах Дом ”Престиж“», предусматри-
вающий возможность страхования ланд-
шафта, коллекций и другого дорогостояще-
го имущества. Стоимость страхования со-
ставляет 0,8–1,5% от страховой суммы.

В зависимости от степени нанесенного
ущерба страховая компания может осуще-
ствлять калькуляцию восстановительной
стоимости поврежденных ландшафтных
элементов либо самостоятельно, либо с
привлечением независимой экспертизы.
Впрочем, калькуляция может осуществ-
ляться и на основании предоставленных
страхователем смет на проведение работ,
чеков, счетов и т. п. При этом восстанови-
тельная стоимость включает в себя расхо-
ды на материалы и их доставку, а также на
оплату работ по восстановлению повреж-
денных элементов.

Риски, по которым страхуются элемен-
ты ландшафтного дизайна, те же, что и для
строений. А именно: стихийные бедствия,
провалы грунта, взрыв, пожар, противоп-
равные действия третьих лиц (кража, под-
жог и хулиганские действия). По данным
страховых экспертов, чаще всего возмеще-
ние выплачивается за ущерб, причинен-
ный в результате противоправных дейст-
вий третьих лиц, а также механических
повреждений и аварий водопроводных
систем.

В некоторых случаях компания может
отказаться принять ландшафтные соору-
жения на страхование. Мотивом отказа мо-
жет быть, например, нахождение участка
в официально признанной зоне возможно-
го стихийного бедствия или же нарушение
правил эксплуатации инженерно-техниче-
ского оборудования. Компании также не
горят желанием страховать экзотические
растения от вымерзания, особенно если
прогноз на зиму неутешительный. Впро-
чем, в этом случае страховщик может заст-
раховать зеленые насаждения от вымерза-
ния по более высокому тарифу.

Тариф можно и уменьшить. Например,
если на участке есть охранная сигнализа-
ция или установлена система видеонаблю-
дения. Скидки на страхование в некото-
рых компаниях можно получить, если ра-
боты по ландшафтному дизайну выполня-
лись профильной фирмой, если имеются
дренажные системы, отводящие лишнюю
воду с участка, если участок имеет обыч-
ный рельеф, а также при наличии охраны.

Если вы застраховали усадьбу, это не
значит, что вы получите страховое возме-
щение в любом случае. Например, если
до приезда эксперта страховой компании
клиент попытается изменить картину
происшедшего либо скроет обстоятельст-
ва, изменившие степень риска для объек-
тов страхования, а также грубо нарушит
правила пожарной безопасности, денег
он может не дождаться.

Наталья Капустина

Защита от стихии
катаклизмы

Аномальная погода последних лет нанесла немалый
урон владельцам загородных усадеб. От природных
катаклизмов пострадали не только дома, но и плодо-
вые деревья, экзотические растения, беседки, садо-
вые скульптуры. Восстановление пострадавших от не-
погоды и других причин радостей загородной жизни об-
ходится слишком дорого, чтобы пренебрегать их страхо-
ванием. Начало осени, когда большинство загородных
жителей переселяются в московские квартиры, остав-
ляя свои усадьбы на произвол судьбы,— лучшее время
для приобретения страхового полиса.

О необходимости страхования часто вспоминают лишь после того, как улицы поселка превращаются

в венецианские каналы  ФОТО AFP
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По ушам
Борьба с шумом отнюдь не де-
шевое удовольствие. В европей-
ских странах на нее тратится
около 1% ВВП. В России вообще
и в Москве в частности, конеч-
но, тоже средства расходуются,
но есть и более хитрый способ
уменьшить акустические заг-
рязнения — доказать, что шума
как такового и нет. Саму эту
мысль можно было бы назвать
абсурдной, если бы не простой
факт: еще пять-шесть лет назад
за норму шумового воздейст-
вия принимали 40 дБ (для срав-
нения: примерно столько со-
ставляет уровень шума во вре-
мя беседы за семейным обе-
дом). Руководитель городского
департамента природопользо-
вания и охраны окружающей
среды Леонид Бочин утвержда-
ет, что за рамки дозволенного
не выходит и шум в 45–50 дБ.
В связи с активным обсуждени-
ем концепции снижения шума
в Москве озвучивается и нор-
мальное значение 55 дБ (это
уже соответствует разговору
на повышенных тонах). К сло-
ву, в принятом несколько лет
назад московском законе о ти-
шине не оговорено даже конк-
ретное значение допустимого
шума, как и не описываются
методы его измерения. Но все
же именно 55 дБ в последнее
время принимают за норму,
когда необходимо выяснить,
в благополучной ли акустиче-
ской зоне находится дом. Если
в 2 м от фасада здания показа-
тель окажется меньше этого
значения, то все в порядке.

По данным «Мосэкомонито-
ринга», похвастать такой тиши-
ной могут совсем немного мо-
сквичей: 85% городских терри-
торий приходится на зоны по-
вышенного шума, причем на
75% уровень шума превышает
норму на 25 дБ. Если вычесть
из этих площадей дороги и
объекты коммерческой нед-
вижимости, окажется, что 60%
жилого фонда находится в аку-
стически неблагополучных
местах. В них проживает около
3,5 млн человек. Такую цифру
назвал главный санитарный
врач Москвы Николай Фила-
тов, утверждая, что громкие
звуки влияют даже на продол-
жительность жизни, сокращая
ее на 8–12 лет. По словам спе-
циалистов НИИ гигиены име-
ни Эрисмана, главная опас-
ность фонового шума заклю-
чается не столько в том, что он
может спровоцировать глухоту
(необратимые поражения слу-
ховых органов наступают при
очень высоком уровне шума,
превышающем 120 дБ), сколь-
ко в том, что под его воздейст-
вием нарушается нормальное
функционирование организма
в целом. Основной удар прини-
мают на себя самые чуткие си-
стемы — нервная и сердечно-
сосудистая. Их реакция (гипер-
тония, болезни сердечно-сосу-
дистой системы, ухудшение
памяти, снижение внимания
и производительности труда,
язвенная болезнь) наблюдает-
ся при шуме 60–80 дБ.

Дорожные поры
Структура городского шума
вполне понятна и очевидна.
Основным источником аку-
стического загрязнения явля-
ется транспорт, причем 90%
шума вызывает автомобиль-
ный транспорт. Любопытные
данные в связи с этим приво-
дят в департаменте природо-
пользования: среди поступа-
ющих от москвичей жалоб на
уровень шума лишь в 20% слу-
чаев речь идет об автотранс-
порте. Шум кажется настоль-
ко обыденным, что проще к не-
му привыкнуть, чем бороться.
Между тем хорошо известны
глобальные методы борьбы
с шумом автотранспорта. Пер-
вый — ограничение передви-
жения транспорта в черте горо-
да (в частности, максимальная
разгрузка городских дорог от
наиболее шумных грузовых
машин). Эту идею пытаются
внедрить в Москве уже давно,
но пока она не приносит замет-
ного результата.

Второй способ — убрать до-
роги в тоннели, где это возмож-
но. Однако в рамках города он
слишком дорогостоящий и осу-
ществим лишь на некоторых
участках. Третий — установка
шумозащитных экранов вдоль
трасс. Считается, что одна толь-
ко эта мера способна снизить
уровень шума на 16 дБ. Одна-
ко, как признает столичный
градоначальник, этот способ
спасает лишь первые четыре
этажа прилегающих к дорогам
домов. Остальные по-прежне-
му останутся в зоне повышен-
ного акустического воздейст-
вия. Тем не менее именно этот
способ как наиболее просто
осуществимый и является клю-
чевым для борьбы с шумом.

Есть, наконец, и четвертый
метод. Он связан с применени-
ем особого дорожного полот-
на, так называемого шумопог-
лощающего асфальта. Такой
асфальт представляет собой
дорожное покрытие с высо-
кой пористостью, что позво-
ляет снизить уровень шума от
соприкосновения автомобиль-
ных шин с дорогой.

С точки зрения физики шум
возникает следующим обра-
зом. При движении шины авто-
мобиля вибрируют, а при кон-
такте шины с дорогой воздух,
заключенный между высту-
пами протектора покрышки,
сжимается и выходит наружу
с громким свистящим звуком,
иными словами — является ис-
точником того самого шума ав-
тотранспорта. Чтобы заглушить
его, и нужен шумопоглощаю-
щий асфальт. Имеющиеся в его
верхнем слое небольшие пусто-
ты толщиной около 4 см спо-
собны эффективно поглощать
шум. Изменив состав асфальто-
вой смеси (в частности, мине-
ральных компонентов), а также
исключив из нее мелкий ще-
бень, можно добиться того, что
объем пустот составит 25% (вме-
сто 6% в обычном асфальте).

Впрочем, не все так про-
сто. Кислород проникает в та-
кое покрытие довольно глубо-
ко, активизируя там процессы
окисления, что, в свою очередь,
быстро нарушает целостность
покрытия. Чтобы этого не про-
исходило, необходимо исполь-
зовать только самые качествен-
ные материалы и смеси, устой-
чивые к воздействию атмос-
ферных факторов: битумы, мо-
дифицированные полимерами
или эластомерами. Что не заме-
длит сказаться на стоимости та-

кого асфальта. Еще одна проб-
лема — низкая морозоустойчи-
вость: вода, замерзая в пусто-
тах, разрушает покрытие. И на-
конец, самое главное — шумо-
поглощающий эффект также
недолговечен. По мере эксплуа-
тации дождь и снег забивают
поры грязью, и эффект сходит
на нет. Часть этих проблем ре-
шена в двухслойных шумопог-
лощающих асфальтовых пок-
рытиях, в которых нижний
слой покрытия тоже пористый.
Жидкая грязь промывается че-
рез поры верхнего слоя наск-
возь, попадает в нижний слой,
который задерживает её и от-
водит воду в сторону. Правда,
такая технология еще больше
увеличивает стоимость асфаль-
та. Но главное, по сравнению
даже с шумозащитными экра-
нами шумопоглощающая спо-
собность такого рода дорож-
ных покрытий не слишком
обнадеживает. Они уменьша-
ют уровень шума лишь на 3 дБ,
поэтому их применять имеет
смысл только в комплексе с ос-
тальными мероприятиями.

Шумим, брат, шумим
Озаботившись проблемой здо-
ровья населения, столичный
градоначальник еще в августе
потребовал снизить до нуля
шум в ночное время. Навер-
ное, пошутил. Даже в самых ти-
хих уголках Москвы уровень
фонового шума в ночное время
превышает 15 дБ. Между тем в
мероприятиях по ликвидации
любого городского акустиче-
ского дискомфорта, в том чис-
ле и в тех, которые логично
включить в московскую кон-
цепцию по борьбе с шумом,
нет ничего нового.

Защита от акустических воз-
действий исконно осуществля-
ется с помощью архитектурно-
строительных методов. Это и
применение звукопоглощаю-
щих материалов, и рациональ-
ное расположение и габариты
строительных объектов, и соз-
дание противошумовых раз-
рывов, и размещение жилых
строений в глубине кварталов,
и вывод шумных производств
за городскую черту, и использо-
вание окон с повышенной шу-
моизоляцией, и специальные
защитные экраны вдоль ожив-
ленных трасс, и полосы зеле-
ных насаждений шириной
50 и более метров. Но это лишь
общие направления. Для их
реализации в первую очередь
необходимо узнать реальное

положение вещей с шумом.
Дело в том, что на сегодняш-
ний день в постоянном режи-
ме шумовой фон города никто
не отслеживает. Что департа-
мент природопользования и
предложил исправить. Для это-
го в ближайшее время нужно
утвердить методику проведе-
ния акустического мониторин-
га густонаселенных городских
территорий с использованием
передвижных лабораторий, а
годом позже определить участ-
ки особо охраняемых природ-
ных территорий, где есть необ-
ходимость проведения шумо-
защитных мероприятий. Прав-
да, мероприятия видятся ско-
рее карательными, нежели со-
зидательными: привлечение
к административной ответст-
венности виновных и наказа-
ние их рублем в соответствии
с поправками в Администра-
тивный кодекс. Так, для ви-
новных в нарушении тиши-
ны физических лиц предус-
матривается увеличить штраф
с 500 до 2 тыс. рублей, а для
юридических лиц — с 20 тыс.
до 60 тыс. Однако даже кара-
тельную часть борьбы с шу-
мом на практике осуществить
в ближайшее время вряд ли
удастся. В Роспотребнадзоре
видят причину в несовершен-
стве законодательной базы, ко-
торая излишне туманна по ча-
сти нарушений тишины. Суды
ориентируются на федераль-
ные законы, а закон относи-
тельно соблюдения тишины
до сих пор в России отсутству-
ет. Московский закон о шуме
также не дает четкого понима-
ния механизмов определения
вины. Возможно, поэтому он
и не работает в полной мере.

Созидательная часть кон-
цепции по борьбе с шумом
оказалась не менее туманной.
В частности, в ней не оговари-
ваются источники финанси-
рования шумозащитных ме-
роприятий. По этим и многим
другим причинам концепция
так и не была принята. Поэто-
му с шумом в Москве горожа-
нам пока придется смириться.
Или переезжать в относитель-
но благополучные участки
Москвы, которые в городе
тоже имеются. Это все терри-
тории, примыкающие к лесо-
парковым зонам. Впрочем,
на всех таких уголков все рав-
но не хватит: они не превыша-
ют и 4% от площади Москвы.

Наталья 
Павлова-Каткова

Много шума — и ничего
городская среда

Как говорят риэлтеры, нахождение дома в неблагополучном с точки зрения уровня
фонового шума месте снижает стоимость недвижимости на 10–15%. Если осно-
вываться на данных «Мосэкомониторинга» об уровне акустических загрязнений 
в столице, цены следует снижать в 60% жилых домов. Разработка концепции сниже-
ния уровня шума предусмотрена целевой среднесрочной экологической програм-
мой Москвы на 2006–2008 годы, но очень сомнительно, что будут достигнуты 
какие-либо конкретные результаты.

УРОВЕНЬ ШУМА В РАЙОНАХ МОСКВЫ

УРОВЕНЬ ШУМА 
СОСТАВЛЯЕТ 
В СРЕДНЕМ 
БОЛЕЕ 85 ДБ

УРОВЕНЬ ШУМА 
СОСТАВЛЯЕТ 
55–85 ДБ

УРОВЕНЬ ШУМА 
МЕНЬШЕ ПРЕДЕЛЬНО
ДОПУСТИМОГО
УРОВНЯ 55 ДБ

ЗЕЛЕНОГРАД
ДОЛГОПРУДНЫЙ

ХИМКИ

МИТИНО

МЫТИЩИ

ДЗЕРЖИНСКИЙ
НОВОПЕРЕДЕЛКИНО

ЮЖНОЕ БУТОВО

СЕВЕРНОЕ БУТОВО

СОЛНЦЕВО

КОСИНО
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Природный 
минимализм
Все, что прежде создавалось де-
велопером в общественных зо-
нах, даже если формально име-
ло отношение к ландшафтному
дизайну, появлялось не столько
для единства визуальной кон-
цепции, сколько было продик-
товано желанием покупателей
вести здоровый образ жизни.
Отсюда, например, и обилие
в коттеджных поселках естест-
венных и искусственных водо-
емов, отсюда же непременные
пешеходные и прогулочные зо-
ны, обрамленные зелеными на-
саждениями. Безусловно, ни в
водоемах, ни в прогулочных зо-
нах ничего плохого нет — даже
скорее наоборот. Однако явля-
ясь, по сути, частями естествен-
ной или искусственно воссоз-
данной природы, они при этом
имели мало общего с ландшаф-
тным дизайном. Слишком уж
явно у них функция превалиро-
вала над образом.

Сейчас застройщики уделя-
ют все больше внимания раз-
личным элементам облика по-
селка. С поселками достраиваю-
щимися дела обстоят чуть луч-
ше, но главные сюрпризы ожи-
даются от тех, которые находят-
ся на начальной стадии возве-
дения или вообще в виде про-
ектов. По двум последним груп-
пам можно отследить нынеш-
ние тенденции в области ланд-
шафтного дизайна обществен-
ных зон поселков. Первая тен-

денция — уже обозначенное на-
личие ландшафтного дизайна
как такового. Вторая тенденция
достаточно тонкая — переход
от ландшафтного дизайна «по
минимуму» к ландшафтному
дизайну в стиле минимализма.
То есть ландшафтный дизайн
выполняется в полном объеме,
но выстраивается в жестком со-
ответствии с дизайном, выпол-
ненным самой природой. Ины-
ми словами, создаваемый ланд-
шафтный дизайн становится
обрамлением окружающего
рельефа и собственно поселка.
Такой ландшафт, практически
лишенный акцентов, в глаза не
бросается, зато создает атмосфе-
ру гармонии и умиротворения.

И, наконец, третьей тенден-
цией можно назвать направле-
ние, которое появилось совсем
недавно,— дизайнерское осве-
щение общественных зон и фа-
садов домов. Примеры удачно-
го светодизайна есть, к приме-
ру, в поселке «Резиденция Бени-
люкс». При том что еще пару лет
назад он не присутствовал даже
в поселках, которые считались
элитными. Таким образом, ди-
зайнерское освещение стано-
вится все более актуальным, хо-
тя до сих пор многие элитные
поселки на Рублевском шоссе
не имеют светодизайна. Он
призван решить не только ути-
литарные, но и декоративные
задачи — подчеркнуть художе-
ственные особенности коттед-
жей, создать ощущение тепла и

уюта возле дома. Талантливо ос-
вещенный дом или территория
вокруг него придают объекту
большую привлекательность,
что повышает его ликвидность.

Мы представляем наиболее
интересные ландшафтные ре-
шения подмосковных коттедж-
ных поселков, в которых выра-
зились эти новые веяния.

«Княжье озеро»: 
изогнутые дорожки
Создание ландшафта «Княжье-
го озера» началось с проектиро-
вания улочек: они изогнутые

— таким способом ушли от на-
поминающих город длинных
улиц. Вдоль них высадили бе-
резы, клены, рябины, к каждо-
му дереву подвели электриче-

ские розетки. Вроде бы не са-
мое нужное для флоры допол-
нение, зато к Новому году де-
ревья превращаются в сияю-
щие гирляндами дополнитель-
ные фонари. А ели и сосны у
каскада озер с помощью еще
более хитрого приема освеще-
ния превращаются в «танцую-
щие деревья». Изначально су-
ществовавшие на территории
поселка водоемы были окуль-
турены и объединены в общую
аквасистему, площадь аквато-
рии которой около 9 га.

У самого большого озера соз-
дали пляжную зону с большим
соломенным навесом. Распо-
ложенный по соседству ресто-
ран тоже крыт соломенной кры-
шей. Еще одно подчеркиваю-
щее близость к воде сооружение
— шашлычная в виде ладьи.
Следом за ним идет детское озе-
ро, которое специально «из-
мельчили», а на берегу распо-
ложили стилизованную под за-
мок детскую площадку. А рядом
с ней — березовая роща, где ви-
сит скворечник со встроенной
в него видеокамерой, изображе-
ние с которой транслируется на
монитор, висящий на детской
площадке. Получается этакое
шоу «Дом-2» из жизни скворцов.

На достаточном удалении
от нее находится еще одна дет-
ская площадка, предназначен-
ная для самых маленьких, с
горками и мини-водопадом.
На третьей детской площадке,
которая пока только проекти-
руется, планируется создать
царство Царевны-лягушки,
а на берегу озера поставить
пиратский форт. И завершит
предназначенную для детей
ландшафтную зону парк «Сме-
на эпох», где четыре перемен-
ных сада представляют смену
исторических времен. В нем
расположатся 22 композици-
онных объекта, которые будут
символизировать первобытно-
общинный строй (мамонт, ко-
торый уже сейчас стоит на бе-
регу озера, и подобие перво-
бытно-общинных пещер), про-
должая ацтекскими святили-
щами, сменяющимися тща-
тельно воссозданными карти-

нами Эллады, миниатюрными
подобиями Стоунхенджа, Пар-
фенона и Колизея, далее сред-
невековая мельница с искусст-
венным водоемом, мост Робин
Гуда и, наконец, Французская
Ривьера. Кроме этого «Оча-
рованной остров» и «Беседка
влюбленных» представляют
одну из уникальных зон для уе-
динения и спокойного тихого
отдыха загородом. В конце пар-
ка будет мини-Петергоф с про-
ходными беседками и фонта-
нами, а напротив него появит-
ся оранжерея. Сейчас по этой
части поселка протягивают
коммуникации, поэтому созда-
ние парка начнется весной сле-
дующего года. А сразу за этим
парком располагается VIP-зо-
на, на территории который бу-
дет мини-зоопарк и окульту-
ренное лесное озеро.

Что касается зон, предназна-
ченных для взрослых, то, разви-
вая садово-парковое направле-
ние в поселке «Княжье озеро»,
ландшафтные архитекторы
выбрали пейзажный стиль как
основную концепцию благоуст-
ройства поселка. В жилой части
поселка ухоженный изумруд-
ный газон и живое зеленое ог-
раждение из цветущих кустар-
ников отделяют пешеходные
дорожки от проезжей части.
По периметру каждого частно-
го домовладения с внешней его
стороны высажены деревья раз-
личных пород, достигающие в
высоту 4–4,5 м. Вдоль многочис-
ленных прогулочных маршру-
тов созданы дубовые, кленовые,
липовые, рябиновые аллеи.
Каштаны, акации, вишневые
и яблочные деревья высажены
по всей территории поселка,
гармонично дополняя очарова-
ние нетронутого взрослого леса
с преобладанием берез и сосен,
растущих как на участках, так и
в многочисленных релаксаци-
онных зонах. Для благоустрой-
ства обширных прогулочных
территорий были привлечены
ведущие ландшафтные бюро
Москвы. Так, пляжная зона
спроектирована и благоустро-
ена специалистами бюро по
ландшафтному дизайну «Мег-

Глаз отдыхает
ландшафты

Еще совсем недавно ландшафтный дизайн
общественных зон в коттеджных поселках
если и делался, то с некоторой ленцой.
Действительно, к чему городить общий
огород, если каждый на своем личном уча-
стке сможет самовыразиться на полную
катушку? Застройщики современных кот-
теджных поселков, напротив, считают ланд-
шафт общественных зон одной из важней-
ших составляющих своих проектов.

Ландшафтный дизайн «Зеленого мыса» — обрамление хвойной лесопарковой зоны  ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА

В поселке Linden park коттеджи разделены не заборами, а искусственными холмами
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ли». В студии Verto, специализи-
рующейся на проектировании
парковых ансамблей, был соз-
дан проект уникального парка
«Смена эпох».

«Зеленый мыс»: 
изгиб береговой линии
Чтобы увидеть очень необыч-
ное украшение «Зеленого мы-
са», нужно подняться в небо. И
это вопреки тому, что поселок,
располагаясь на берегу Пестов-
ского водохранилища, прежде
всего ориентирован на почита-
телей яхтенного спорта. Ни с во-
ды, ни стоя на земле рядом с 37-
метровым в высоту сооружени-
ем, выполненным в виде лаби-
ринта, невозможно догадаться,
что это выложенное аршинны-
ми буквами название поселка.
«Малыми архитектурными
формами» их назвать даже язык
не поворачивается. Скорее это
что-то из области фантазий Це-
ретели. По вечерам масштаб-
ную достопримечательность
эффектно подсвечивают фона-
ри с чугунным литьем, напо-
минающие газовые, которыми
когда-то был наводнен Санкт-
Петербург. Хитрый ход с гигант-
скими буквами придумали соз-
датели поселка, чтобы несколь-
ко возвыситься над прилип-
шим к нему ярлыком «поселка
для воды» и следующими за
ним ассоциациями. Не забыли
и о въезде в поселок с земли, ук-
расив его большим якорем. Та-
ким способом попытались ло-
гически связать три стихии.

Надежно укрепленная габе-
онами береговая линия — са-
мая интересная деталь дизай-
на. Достаточно напомнить, что
она имеет протяженность око-
ло 1,6 км, а расстояние от воды
до ближайших коттеджей око-
ло 100 м. Все это пространство
более чем в 10 га (включая зону,
примыкающую к марине) прев-
ращено в масштабную прогу-
лочно-развлекательную зону с
мостовыми, ротондами с видом
на воду, спортивными площад-
ками, ландшафтным парком
для мини-гольфа, площадкой
для корпоративных мероприя-
тий, детскими площадками. От
воды их отделяет идущая вдоль
берега небольшая лесопарко-
вая зона преимущественно из
хвойных деревьев, а вдоль во-
ды по весне высаживают мах-
ровые тюльпаны. Рядом с мари-
ной установили большой столб,

обозначив на нем направления
на таинственные острова, взя-
тые из знаменитых книг о мор-
ских путешествиях, пиратах и
открытиях. Еще одна связанная
с водой изюминка — неболь-
шой естественный остров, свя-
занный с «большой землей»
ажурным мостиком. Он пред-
назначен для ищущих уедине-
ния мечтателей и романтиков.
Другие уединенные местечки
есть в примыкающем с проти-
воположной части поселка об-
лагороженном лесу, где проло-
жены мощеные дорожки и рас-

ставлены увитые зеленью бе-
седки и скамейки. И, наконец,
еще одна особенность ланд-
шафтного дизайна — разноу-
ровневое освещение буквально
всех частей поселка: от общест-
венных фасадов до тротуаров.

Linden park: 
искусство рельефа
Создатели поселка Linden park
концепцию ландшафтного ди-
зайна позаимствовали у при-
мыкающих к поселку террито-
рий. Дело в том, что поселок
расположен достаточно нео-

бычно — на краю обрыва глу-
биной метров в 100, в низине
которого на нескольких десят-
ках гектаров расстилается по-
ле, с мая полностью усыпанное
солнечноголовыми одуванчи-
ками. А обрамляет созданную
природой картину смешан-
ный лес. Все эту красоту из сво-
их окон имеют счастье наблю-
дать не только жители коттед-
жей, непосредственно примы-
кающих к обрыву, но и жиль-
цы второй и третьей линий
застройки, дома которых для
этого специально посажены

в шахматном порядке. Другая
ландшафтная достопримеча-
тельность поселка не столько
естественно-природная, сколь-
ко историческая. Это липовая
аллея, которую еще в XVII веке
посадил князь Милославский,
соратник Петра I, и каждое де-
рево в ней занесено в природо-
охранные книги. Отсюда и наз-
вание поселка — Linden park
(«Липовая аллея»). Дома распо-
ложили так, чтобы и сами де-
ревья не пострадали, и коттед-
жи обрамлялись ими как есте-
ственным ограждением.

Обе эти особенности дают
некую реплику английского
парка, которую и положили в
основу создания ландшафтного
дизайна. Хотелось, чтобы посе-
лок просматривался как парк,
но вместе с тем переплетался
с ландшафтными формами —
растительными и рельефными.
Отсюда пришла идея не обрам-
лять коттеджи заборами, а визу-
ально разделить их искусствен-
ными насыпями — холмами.
Внутри каждого холмика скры-
вается скрепленный бетоном
щебень, не дающий расползать-

ся от дождей и вьюг, снаружи —
плодородный слой, укрытый
травяным газоном, а также мно-
го многолетних растений и ку-
старников. Впрочем, «головы»
некоторых холмов остались не-
покрыты многолетней зеленью
— их задекорировали спилами
деревьев и валунами. По грани-
це первой очереди поселка про-
текает речка Красная Пахра. До
ее благоустройства руки ланд-
шафтных дизайнеров еще не
добрались, но обещают и там
повторить тот же прием с «ланд-
шафтом в рельефе».

«Никольская слобода»:
эстетика прудов
Особое внимание ландшафт-
ному дизайну общественных
зон уделяют там, где на терри-
тории поселка из природных
составляющих чего-то не хвата-
ет. Так это произошло в посел-
ке «Никольская слобода», изна-
чально лишенном водоемов,
иметь которые, однако, очень
хотелось. В результате теперь
здесь целых два обособленных
пруда, которые кроме своей
визуальной привлекательно-
сти интересны уровнем соо-
ружавших их специалистов.

В качестве «водных» проек-
тировщиков позвали сотруд-
ников «Совинтервода», зани-
мающегося в свое время про-
ектом поворота рек вспять.
А собственно строительством
водоемов занималась компа-
ния «Акватория», которая чи-
стила Чистые пруды, а также
приводила в порядок Патри-
аршие и Борисовские пруды.
На первый взгляд необходи-
мости привлекать професси-
оналов именно такого уров-
ня не было. Но ставку сдела-
ли именно на их опыт. Поэто-
му кроме чисто эстетически
привлекательных водных
объектов, высадив в них спе-
циальные водные растения
и запустив особые микроорга-
низмы, получили экологиче-
ски замкнутые самоочищаю-
щиеся системы с неограни-
ченным сроком жизни. В ре-
зультате в маленьком пруду
в 0,3 га, который изначально
планировался чисто декора-
тивным акцентом ландшафт-
ного дизайна, теперь водятся
карпы и форель. А на берегу —
ресторан «Дом рыбака».

Другой пруд визуально ин-
тереснее — с островками, меж-
ду которыми перекинуты за-
тейливые резные мостики, по
водной глади иногда уходит в
большое плаванье небольшая
лодочка. Он используется для
купания, на нем есть два пляжа
— для взрослых и детей, а при-
мыкают к нему спортивные и
детские площадки. Весь посе-
лок принизывают мощеные
прогулочные дорожки, ближе
к въездной группе проходит
аллея из кленов и каштанов,
заставленная затейливыми ла-
вочками и беседками.

Наталья 
Павлова-Каткова

Изогнутые дорожки в «Княжьем озере» подчеркивают контраст с городской средой ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВАВ декоративном пруду «Никольской слободы» водятся карпы и форель
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Дача по-новому
Феномен «дальней дачи» — яв-
ление для российского рынка
пока еще не слишком привыч-
ное, но уже хорошо знакомое.
Антон Архипов, руководитель
салона загородной недвижи-
мости «Резиденция» компа-
нии «Инком-недвижимость»,
объясняет: «Речь идет о заго-
родном доме, который люди
приобретают не для постоян-
ного проживания, а для сезон-
ного отдыха и поездок на вы-
ходные. При таком определе-
нии ”дальней дачи“ мы полу-
чаем самый широкий круг
вариантов. Такие объекты мо-
гут находиться за 70-м и даже
100-м километром, посколь-
ку их обитатели не ездят каж-
дый день на работу в Москву,
а только приезжают отдохнуть
на выходные или в отпуск».

Покупатели такого «про-
дукта» делятся на две катего-
рии. «Когда человек заявляет:

”Прошедшие выходные я про-
вел на «дальней даче»“, логич-
но предположить, что у него
есть и ”ближняя“»,— рассужда-
ет Антон Архипов. Сбежать на
выходные и хорошо порыба-
чить в собственной резиден-
ции на «большой воде» — вот
предел мечтаний состоятель-
ного горожанина. Ирина Мо-
гилатова, генеральный дирек-
тор компании Tweed, расска-
зывает о втором типе потреби-

телей: «Это те люди, которые
покупают жилье экономклас-
са. В этом случае у них есть вы-
бор — либо купить неудобное
и неуютное жилье вблизи Мо-
сквы, либо за те же деньги при-
обрести комфортную ”даль-
нюю дачу“ с развитой инфра-
структурой».

Инвестиционно-строитель-
ная компания Rodex Group
сегодня в числе «первопро-
ходцев» на российском рынке
«дальних дач». Новый формат
начали пробовать с «Аистова»
(Минское шоссе, 120-й км), ра-
скинувшегося на берегу Мо-
жайского водохранилища. Се-
годня с ним граничит хит про-
даж компании дачный поселок
в стиле кантри «Маяк» на 243
дома. А с северной стороны Мо-
жайского водохранилища воз-
вели коттеджный поселок для
временного проживания пре-
миум-класса «Сосновые берега»
(Минское или Можайское шос-
се, 110-й км) с собственной по-
луторакилометровой берего-
вой линией и современной
инфраструктурой (магазин,
ресторан, автомойка и т. д.).

Стоит современная дача эко-
номкласса от $120 тыс., бизнес-
класса — от $250 тыс., элитная
— от $500 тыс.

Выбор экосистемы
Наличие нетронутой природы
и уникального ландшафта —

основное условие покупки
«далекого дома». При этом не-
затейливый деревенский дом
не лучший вариант для горо-
жанина с семьей. «Домики в де-
ревне» обязательно имеют хо-
рошие инженерные системы и
коммуникации, рядом есть ма-
газины со всем необходимым,
небольшие уютные ресторан-
чики, детские и спортивные
площадки. Этим набор услуг
не ограничивается. Например,
в «Калужских дачах» (Калуж-
ское шоссе, 65-й км) вам пред-
ложат рыбалку и охоту. А в «Ре-
чице» (Каширское направле-
ние, 55-й км) имеется собствен-
ная конноспортивная база.

На непременное условие
для покупки качественной
дачи указывает исполнитель-
ный директор УК «Велес Ме-
неджмент» Дмитрий Панкра-
тов: «”Дальнему дому“ как ни-
какому другому необходима
безопасность и отличная охра-
на. Ведь в таком поселке не жи-
вут круглый год, возить вещи
туда-обратно просто неудобно,
а значит, им необходим надеж-
ный присмотр».

Проект «Велегож-Парк» —
один из ярких примеров до-
ступной «дальней» застройки.
Коллега Дмитрия Панкратова
Александр Каган, начальник
управления бизнес-планиро-
вания компании ООО «ИК ”Ве-
лес Капитал“», так описывает

поселок: «”Велегож-Парк“ рас-
положен в живописнейшем
месте — Заокском районе Туль-
ской области на границе с Сер-
пуховским районом Подмо-
сковья (Симферопольское шос-
се, 110-й км) вблизи Оки. Тер-
ритория, прилегающая к по-
селку, является зоной охраняе-
мого природного ландшафта,
где строго ограничена застрой-
ка. Вблизи расположен музей-
заповедник «Поленово». Стои-
мость домовладения (участок
14 соток и деревянный дом
160 кв. м) сейчас составляет
около $160 тыс.».

Еще одна причина покупки
«дальней дачи» — стремление
к отдыху в формате загранич-
ного курорта. На это делают
ставку и застройщики. Алек-

сандр Козырицкий, генераль-
ный директор ООО XXI ВЕК,
выделяет проект «Конаково Ри-
вер Клаб» — сотни гектаров на
берегу Волги. Обслуживается
загородный клуб в соответст-
вии с европейскими стандарта-
ми. «В активе поселка — бутик-
отель, дома для аренды типа

”клео“, ”шале“, ”скания“, ре-
стораны, SPA-салон, фитнес-
центр, яхт-клуб. Там есть про-
сто уникальные природные
объекты, в том числе пять ост-
ровов и семикилометровая бе-
реговая линия»,— перечисляет
господин Козырицкий. Стои-
мость участка зависит от нали-
чия доступа к воде и удаленно-
сти от гостиничного комплек-
са. Диапазон цен за сотку зем-
ли — от $9500 до $18 000.

Есть где развернуться
По словам Ирины Могилато-
вой, существует заблуждение
относительно оптимальных
размеров земельных «наделов»
«дальних дач». Если земля сто-
ит дешевле, это вовсе не зна-
чит, что стоит купить участок
побольше. «Когда речь идет о
жилье экономкласса, то боль-
шие участки (даже если цена
их доступна) не всегда лучший
вариант. В лучшем случае у че-
ловека будет собственный ку-
сочек леса, в худшем — чистое
поле. Серьезных денежных
вложений в ландшафтный ди-
зайн он сделать не в состоянии
и сажать картошку там тоже не
станет,— рассуждает госпожа
Могилатова.— Оптимальный
размер экономугодий — 10–20
соток. Но если речь идет об
элитном сегменте жилья, пло-
щадь имеет значение. Позво-
лить себе 10 га в ближайшем
Подмосковье могут единицы,
а вот развернуться подальше
от Москвы имеют возможность
гораздо больше покупателей
загородной недвижимости. Та-
кие люди готовы потратить не-
сколько сотен тысяч долларов
на уникальный ландшафт соб-
ственной территории и допол-
нительные постройки. Это мо-
гут быть и конюшни, и каскад
озер, и эллинги».

Как отмечает Александр
Каган из «Велес Капитала», 70%

дальних коттеджных поселков
сосредоточено вблизи трех
трасс — Ярославского, Киев-
ского и Симферопольского
шоссе. Тем не менее самые
привлекательные направле-
ния для покупки — скорост-
ное Новорижское шоссе, где
расположены Рузское и Озер-
нинское водохранилища, а
также места близ Можайского
(Минское шоссе) и Иваньков-
ского (Ленинградское шоссе)
водохранилищ.

Те, к кому за сто
На «небосклоне» загородной
недвижимости появились ам-
бициозные проекты за 100 и
более километров от МКАД.
Так, в 150 км от столицы на
границе со Смоленской об-
ластью строится дачный посе-
лок «Гагаринлэнд». Основная
концепция необычного про-
екта (занимающего 500 га
земли) — возможность отды-
хать общаясь. Здесь не при-
дется скучать вечером на ве-
ранде и не нужно искать ком-
паньона для игры в футбол.
В поселке существует брига-
да аниматоров, которая най-
дет увлекательное занятие как
для взрослых, так и для детей.
Здесь есть и живописный лес,
и собственное водохранили-
ще. А также православный
храм на холме прямо на тер-
ритории поселка.

По мнению Максима Ардее-
ва, руководителя компании
«Формат-строй», представляю-
щей на рынке этот проект, их
поселок — отличная альтерна-
тива зарубежной недвижимо-
сти. «Основные наши покупа-
тели — это москвичи, которые
обычно приобретают недви-
жимость за рубежом, скажем,
в Финляндии. Им нужен хоро-
ший качественный дом с сохра-
ненной экологией. То есть это
отдых в гармонии с природой.
Все это мы можем дать ему
здесь. Не нужно покупать билет
на самолет, два часа на машине
— и вы отдыхаете в собствен-
ном оазисе». Первую очередь
домов (проект пятиэтапный)
сдадут уже в следующем году.
Строительство поселка плани-
руется завершить в 2012 году.

Эксперты не сомневаются
в том, что спрос и предложение
на рынке «дальних дач» будут
только увеличиваться. Ирина
Могилатова указывает на то,
что есть немало перспектив-
ных для девелопера мест, рас-
положенных более чем в сотне
километров. Например, озеро
Селигер, спрос на которое ра-
стет ежегодно. Правда, пока ни
один крупный девелопер в этот
регион не пришел, Но это лишь
вопрос времени, а значит, рын-
ку «самых дальних» поселков
есть куда стремиться.

Наталья Старостина

За 101-м километром
сектор рынка

В цепочке современного владельца недвижимостью «квартира—загородный дом» появилось третье звено — «дальняя дача». Впрочем, зачастую покупатели ограничиваются
квартирой в Москве и дачей вместо загородного дома. Из-за слаборазвитой социальной структуры Подмосковье пригодно скорее для дачного отдыха.

Дерево — практически безальтернативный материал 

для дач высокого класса

Поселок «Маяк» 

на Можайском водохранилище.

Для дачников 120 км — 

вполне приемлемое расстояние
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регионы
(Окончание. Начало на стр. 25)

Последние два города выбиваются
из общей логики: они активно растут вто-
рой год подряд. Это вполне нормально,
считают в компании СУ-155: если в каком-
то городе цены уже «выстрелили», это вов-
се не значит, что потенциал исчерпан.
«Сейчас в регионах наблюдается строи-
тельный бум, поэтому о перегреве рынка
речь не идет»,— заявляют в пресс-службе
компании. Красноречивее слов планы са-
мой компании. Доля региональных про-
ектов в инвестиционном портфеле СУ-155
в 2007 году составит 7–8%, в 2008 году —
20–25%, а далее планируется выйти на уро-
вень 50%. Директор по маркетингу группы
компаний «Конти» Юрий Синяев говорит:
«На сегодняшний день региональные про-
екты отстают от столичного рынка, поэто-
му мы не можем согласиться с тем, что
рынки недвижимости данных регионов
перегреты, волна строительства, которая
началась в Москве еще пять лет назад, в ре-
гионах только начинается».

Цена размера
Какой город выбрать? Эксперты призыва-
ют вести поиск за пределами городов-мил-
лионников. «С нашей точки зрения, для
частного лица наиболее интересными
рынками являются города с населением
менее 500 тыс. жителей,— говорит Сергей
Куренков, директор департамента инве-
стиционного консалтинга компании ”До-
мострой“.— Рынок новостроек там пока
еще недооценен. Например, в Астрахани
стоимость 1 кв. м в феврале этого года со-
ставляла от 16 тыс. до 18 тыс. руб., а в ию-
не уже 24–26 тыс. руб.». Дмитрий Коробов,
начальник управления выполнения меж-
региональных программ департамента
градостроительства Москвы, уверен, что
строительный бизнес может быть успеш-
ным везде независимо от численности на-
селения города.

Олег Репченко считает, что сегодня
надо вкладывать деньги в те города, где
средняя цена составляет $1 тыс. за 1 кв. м
или даже немного меньше. Он приводит
аналогию с московским рынком: здесь
больше всех заработали те, кто первым
вложился в самое дешевое жилье. Нет-
рудно заметить, что этот рецепт уже невы-
полним в городах-миллионниках. Даже
в самом дешевом из них — Волгограде —
средняя цена подбирается к $1,5 тыс. за
1 кв. м, а в большинстве цены колеблют-
ся от $1,5 тыс. до $2,5 тыс. за 1 кв. м. Самое
дешевое жилье, по данным Ассоциации

строителей России, в Таганроге и Саран-
ске (соответственно $680 и $780 за 1 кв. м).
Что касается выбора ценового сегмента,
господин Репченко советует покупать са-
мое дешевое из современного жилья —
новостройки или свежую «вторичку». «Биз-
нес-класс и элита хороши для долгосроч-
ных вложений (как дополнительная пен-
сия). А максимальный спекулятивный эф-
фект на коротких дистанциях дает эко-
номкласс»,— уверяет он.

«Вторичные» инвестиции
Какой рынок больше подходит для инве-
стиций — первичный или вторичный?
До недавнего времени ответ был очеви-
ден: новостройки давали более высокую
доходность. Однако Наталия Тихонов-
ская полагает, что не стоит сбрасывать со
счетов и вторичный рынок, поскольку в
провинции больше людей, которым для
покупки квартиры нужно продать старое
жилье. Возможность включения вторич-
ной квартиры в альтернативную сделку
делает ее более ликвидной. А ждать прев-
ращения новостройки во вторичное
жилье (то есть регистрации права собст-
венности) приходится очень долго. Алек-
сандр Крапин, генеральный директор ин-
формационно-аналитического агентства
RWAY, полагает, что сейчас вообще не са-
мое лучшее время вкладываться в новост-
ройки. По оценкам RWAY, с конца 2008
года существенно возрастет вероятность
масштабного кризиса на рынке недвижи-
мости. Во всяком случае, господин Кра-

пин не советует инвестировать в кварти-
ры на начальном этапе строительства.

Олег Репченко также полагает, что в
регионах есть смысл покупать вторичное
жилье, поскольку застройщики больше не
готовы давать большой дисконт на началь-
ном этапе строительства. «Рынок сбаланси-
рован, и чудес не бывает,— рассуждает гос-
подин Репченко.— Есть общерыночная
составляющая роста. Дальше вторичное
жилье можно сдавать в аренду — это при-
несет дополнительную доходность, кото-
рая примерно равна дополнительной до-
ходности в новостройках, связанной со
стадией готовности дома. Под действием
разных факторов оба эти коэффициента
упали примерно вдвое и составляют 4–5%
годовых. То есть у ”вторички“ примерно
тот же потенциал роста при более низких
инвестиционных рисках и большей гибко-
сти в определении момента продажи, что
также влияет на конечную доходность».

Экспорт цен
У новостроек, однако, тоже есть свои
достоинства: в отличие от Москвы, в про-
винции они обычно дешевле вторичного
жилья. Чтобы достоинство не преврати-
лось в недостаток, важно правильно выб-
рать застройщика. «Крупная московская
компания с хорошей репутацией — это за-
лог стабильности и хороший администра-
тивный ресурс»,— говорит Юрий Синяев.
Правда, слова «московская компания» в
некоторых городах вызывают у местных
жителей нервную дрожь — например,

там, где успела поработать «Социальная
инициатива». При этом надо заметить,
что хотя по большинству регионов прока-
тилась волна скандалов, связанных с об-
маном вкладчиков, в них не была замеша-
на ни одна структура, задействованная в
программе межрегионального сотрудни-
чества правительства Москвы в строитель-
ной сфере. Среди компаний, работающий
«под крылом» московских властей, такие
известные застройщики, как СУ-155, «Кон-
ти», «Декра», «Интеко», «С.Холдинг», «ПИК-
Регион», «Авгур Эстейт» и другие. В 2007 го-
ду они построят в регионах (без учета Мо-
сковской области) более 1 млн кв. м.

Уже замечена такая тенденция: если на
региональный рынок выходят крупные
московские застройщики, цены начинают
расти. Соглашаясь с этим наблюдением,
Дмитрий Коробов говорит: «Чтобы цены
росли, на рынке должен быть не только
дисбаланс платежеспособного спроса и
предложения, но и реальная деловая ак-
тивность. Спрос растет за счет увеличения
доходов и развития ипотеки, а вот движе-
ние капитала обеспечивается инвестици-
ями, поэтому приход московских компа-
ний, конечно, влияет на ситуацию. В це-
лом для города рост цен на жилье — это
весьма полезная вещь: вместе с ценами
повышается качество жизни, развивает-
ся инфраструктура».

В СУ-155 уточняют: «С приходом мо-
сковской компании в любой регион цены
на недвижимость вначале поднимаются
на 15%, в дальнейшем рост цен составляет

до 30% в год. Также в несколько раз сок-
ращаются сроки строительства: вложив
деньги на начальной стадии, уже через два
года можно получить прибыль. Местные
компании с такими темпами и объемами
работ просто не справятся в силу нехватки
средств и производственных мощностей».

Дефицит — двигатель торговли
Правда, большие объемы — это палка
о двух концах: емкость провинциальных
рынков ограниченна. Недавно правитель-
ство отобрало 22 жилищных мегапроекта,
которые получат господдержку. На пер-
вый взгляд это дает возможность купить
жилье дешевле. Однако Олег Репченко и
здесь советует взглянуть на ситуацию трез-
во. «С точки зрения спекулятивных опе-
раций я бы вообще забыл про мегапроек-
ты,— говорит он.— Основной принцип
высокого дохода — приобретение прив-
лекательного продукта, которого мало.
Но каждый мегапроект — это целенаправ-
ленное затоваривание рынка в конкрет-
ном месте. Если на локальный рынок сра-
зу выбрасывается много товара, то быстро
он подорожать не может».

Показательным примером затоварива-
ния может служить ситуация в 2004–2006
годах в Красноярске. «В эти годы темпы
строительства жилья в Красноярске бы-
ли одними из самых высоких по России,—
рассказывает Сергей Куренков.— При
этом наблюдался существенный рост цен
на первичном рынке. Но к концу 2005 года
произошло выравнивание платежеспо-

собного спроса и предложения, а вышед-
шие в 2006 году на рынок проекты уве-
личили и без того большое предложение.
К середине года дисбаланс усилился, ин-
вестиционный доход от вложений в нед-
вижимость к этому моменту составлял
примерно 12% годовых. С рынка ушло
большинство частных инвесторов, значи-
тельно вырос срок экспозиции объектов
(в среднем один год). В итоге за 2006 год
Красноярск занял последнее место среди
городов-миллионников по уровню роста
цен на недвижимость — порядка 10%».

Осторожно, двери закрываются
За год охлаждения рынка накопился боль-
шой отложенный спрос, но пока населе-
ние еще не отказалось от привычных ин-
вестиционных стереотипов. Иногородние
покупатели занимают существенную до-
лю первичного рынка в Москве, Москов-
ской области и Сочи. Однако обилие «ин-
вестиционных» квартир наблюдается
только в Москве. В 2006 году приезжие ра-
скупили 50–60% столичных новостроек.
При этом сыграла роль двусторонняя миг-
рация внутри Московского региона: треть
подмосковных новостроек купили моск-
вичи, а 10–15% московских — жители об-
ласти. В Сочи большинство покупателей
— из Москвы, а также из Петербурга и неф-
тедобывающих областей, но это относит-
ся только к элитным курортным комплек-
сам, то есть речь идет не о спекуляции и не
о миграции, а о покупке «второго дома».
В остальных городах преобладают мест-
ные покупатели. В Санкт-Петербурге доля
иногородних покупателей по итогам 2006
года — 10%, в других городах — ближе к
5%, причем среди них почти нет инвесто-
ров: большинство покупателей просто пе-
реселяются в этот город.

Таким образом, сегодня рано говорить
о начале центробежной экспансии мелких
инвесторов, чего нельзя сказать о «доброй
экспансии» московских застройщиков в
регионы (по выражению Юрия Лужкова).
Забрать деньги из банка и купить на них
квартиру в провинции — это пока еще
кажется странной затеей. Но когда доход-
ность регионального жилья станет очевид-
ной для всех, делать ставки на этом поле
чудес будет уже поздно. Если столичный
рынок в ближайшие месяцы так и не вос-
прянет ото сна, частные инвесторы могут
начать активнее играть на региональных
рынках недвижимости, тем более что по-
рог вхождения там намного ниже, чем в
Москве: достаточно $30–50 тыс.— а это как
раз то, что «завалялось» у среднего класса.

Петр Чернов

Дальний прицел

Ярославль в прошлом году подорожал на 100—120%... ...а Красноярск был аутсайдером, зато имеет потенциал роста
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домзарубежная недвижимость

(Окончание. Начало на стр. 25)

Парковая зона
Самый дорогой район Сен-Тро-
пе — так называемый Парк
(Les Parcs de St. Tropez). Язык не
поворачивается назвать Парк
коттеджным поселком, хотя
именно так его называли бы,
находись он в окрестностях
Рублевки. Это поселок из двух
сотен вилл на участках от 40
соток до двух гектаров, с охра-
ной и шлагбаумом на въезде.
Здесь у будки охраны к нам
присоединяется Селин, агент
из местной риэлтерской кон-
торы Chesterton. Надо пояс-
нить систему работы местных
риэлтеров. Рынок недвижимо-
сти юга Франции очень фраг-
ментирован, на нем работают
около тысячи агентств недви-
жимости. У каждого агентства
есть определенный набор
объектов, которые оно готово
предложить покупателю. От-
сутствие надежной централи-
зованной базы данных не поз-
воляет узнать обо всех предло-
жениях, обратившись лишь в
одно агентство.

В этой ситуации помогает
такая компания, как Property
Vision, которая как в Лондоне,
так и на Лазурном берегу рабо-
тает в интересах клиента, пре-
доставляя информацию обо
всей недвижимости, выстав-
ленной на продажу другими
агентствами, и той, которая
не представлена на открытом
рынке. Сотрудники Property
Vision просматривают все име-
ющиеся объекты, а затем орга-
низовывают встречу с такими
агентами недвижимости, как
Селин, и показывают своим
клиентам только те варианты,
которые отвечают их индиви-
дуальным требованиям.

Селин едет впереди по ули-
цам Парка в своем кабриолете
Audi. Время от времени она
указывает на какую-нибудь
усадьбу, а затем растопыривает
пальцы, поясняя, за сколько
миллионов евро был продан
означенный дом. Ни разу ей
для этого не хватило пальцев
одной руки. Из чего я делаю
вывод, что покупатели недви-
жимости в Сен-Тропе вполне
могут позволить себе личный

вертолет, не говоря уже об
аренде этого транспортного
средства.

Наконец, мы у цели. Откры-
ваются ворота — и перед нами
выставленная на продажу вил-
ла. Прямо скажем, жители Руб-
левки были бы разочарованы.
Посреди участка размером 42
сотки — малопримечательное
двухэтажное строение. Крас-
ная черепица, уложенная в три
ряда, бежевые стены, никаких
изысков. Площадь дома по ме-
стным меркам средняя — око-
ло 500 кв. м. Просторная гости-
ная с раздвижными дверями,
выводящими прямо к бассей-
ну. Терракотовые полы. Пять
спален, каждая, естественно,
со своим санузлом. Считается,
что дом с видом на море, но на
самом деле вдалеке едва виден
морской горизонт: дом нахо-
дится в низинке посреди хол-
ма. А пляж в полутора километ-
рах от ворот, до него лучше до-
бираться на машине. Впрочем,
местные жители предпочита-
ют плескаться в собственных
бассейнах, а не на обществен-
ном пляже.

«Что касается внешнего об-
лика, то большинство домов
здесь похожи друг на друга.
Департамент архитектуры
предъявляет очень жесткие
требования, застройщики обя-
заны сохранять провансаль-
ский стиль,— поясняет Стю-
арт Балдок.— Поэтому вы ни-
когда не встретите в Сен-Тро-
пе дом в стиле хай-тек. Мест-
ные власти хотят, чтобы Сен-
Тропе сохранял облик, напо-
минающий рыбацкую дере-
вушку, которая была здесь еще

полвека назад. И согласитесь,
в этом есть свое очарование».

Дом выставлен на прода-
жу за €10 млн. «Это обычная
цена дома для этого места, на
участке такой площади и без
каких-либо особенных обстоя-
тельств,— говорит Селин.—
А обстоятельства могут быть
самые разные. Например, не-
давно египетский миллиардер
Мохаммед аль-Файед выставил
на продажу свою виллу, нахо-
дящуюся здесь же, в Парке, за
€65 млн. Он вскоре раздумал
ее продавать, зато его соседи
тут же подняли цену своего до-
ма с €25 млн до €50 млн».

Волюнтаризм цен
Цены в Сен-Тропе, как, впро-
чем, и на всем Лазурном бере-
гу, ведут себя абсолютно волю-
нтаристски. Мы убедились в
этом, посмотрев еще один дом
— в городке Сент-Максим. Сен-
Тропе и Сент-Максим — это
близнецы-братья. Они находят-
ся по разные стороны одного и
того же залива, только первый
— известный всему миру гла-
мурный центр с пафосными
пляжными ресторанами, а вто-
рой — просто отличное курорт-
ное место. Дом, который мы
посмотрели в Сент-Максиме,
тоже находится на территории
охраняемого поселка, на участ-
ке примерно такой же площа-
ди. Сам дом поменьше, и по-
толки пониже. Похожая гости-
ная с выходом к бассейну, все-
го три спальни (одна из них на
втором этаже). И, конечно, тот
же провансальский стиль. Зато
он находится на самой верши-
не холма, и с участка и из окон
дома открывается чудесный
вид на залив. Мне показалось,
что только один этот вид дол-

жен перекрыть все недостатки.
Не тут-то было. Хозяева хотят
получить за него вдвое мень-
ше, чем за виллу в Сен-Тропе,
которую мы только что пос-
мотрели. «И даже €5 млн — яв-
но завышенная цена,— гово-
рит Гульнара Лонг.— Я думаю,
реально продать этот дом за
€3 млн, может быть, чуть доро-
же. С другой стороны, хозяева
правильно сделают, если не бу-
дут снижать цену. Вполне мо-
жет найтись покупатель, кото-
рому понравится именно это
место, и он заплатит ту цену,
которую выставили хозяева.
Здесь, на Лазурном берегу, ник-
то не продает недвижимость
в спешке, никто не снижает це-
ны, чтобы побыстрее продать.
Есть дома, которые годами
ждут и в конце концов находят
своего покупателя. Мы, со сво-
ей стороны, всегда даем собст-
венную оценку всем объектам
и, если цены завышены, чест-
но говорим об этом клиентам.
Но есть и другая сторона воп-
роса. То, что продавцы держат
высокую планку, провоцирует
постоянный рост цен. Поэтому
человек, купивший недвижи-
мость на Лазурном берегу даже
по цене, которая кажется сей-
час завышенной, сможет через
несколько лет продать дом зна-
чительно дороже».

И миллиарда мало
Точной статистики по ценам
на элитную недвижимость Ла-
зурного берега не существует.
Окончательные суммы сделок
не афишируются, а цены пред-
ложения могут значительно от-
личаться от реальных, причем
как в одну, так и в другую сто-
рону. По оценкам Property Visi-
on, за последние пять-шесть лет

цены на жилье возросли на
30–50%. Но уникальные объек-
ты дорожают в разы. Например,
Борис Березовский несколько
лет назад купил виллу на мысе
Антиб за €20 млн. Недавно, го-
ворят, ему делалось предложе-
ние о продаже за €50 млн. Вил-
лу Фиорентина, расположен-
ную на четырех гектарах на
мысе Ферра, Роман Абрамович
недавно собирался купить за
€300 млн. Хозяева отказались, и
после этого, по слухам, он пред-
лагал €500 млн, но и эта сумма
продавцов не устроила. Сейчас
Фиорентина выставлена на про-
дажу за фантастическую сумму
€850 млн ($1 млрд 150 млн). Ри-
элтеры считают, что такая сумма
предложения скорее напомина-
ет вежливую форму отказа от
продажи. Но на Лазурном бере-
гу нет ничего невозможного, и
суммы, которые сегодня кажут-
ся фантастическими, завтра мо-
гут оказаться зафиксированны-
ми в реальной сделке.

«Мыс Ферра, расположен-
ный недалеко от Ниццы,—
самое дорогое место на побе-
режье,— говорит Гульнара
Лонг.— Даже на Антибе ана-
логичный объект будет стоить
немного дешевле. Впрочем,
полных аналогов здесь не су-
ществует. Каждый объект ин-
дивидуален, поэтому не упот-
ребляются такие понятия, как

”цена сотки“ или ”цена квад-
ратного метра“. На мысах осо-
бенно ценятся плоские земли,
и чем больше площадь, тем вы-
ше окажется стоимость сотки
или метра».

Большая часть из 600 объ-
ектов недвижимости, распо-
ложенных на мысе Ферра, име-
ют как раз небольшую террито-
рию, порой в пределах пресло-

вутых шести соток. Поэтому
не редкость дома ценой мень-
ше €5 млн. Вот, к примеру, ка-
кой дом выставлен на прода-
жу за €4,25 млн. Четыре уров-
ня (один подземный), четыре
спальни, с балконов второго и
третьего этажей открывается
вид на море. Забавная особен-
ность: подземный гараж имеет
общий въезд с гаражом сосед-
него дома, принадлежащего
тому же хозяину. То есть полу-
чается что-то вроде гаражной
коммуналки. Естественно, отк-
рытый бассейн. А кроме этого
— только небольшой цветник
и газончик. Отсюда и относи-
тельно низкая цена.

Стороны света
Параметров, которые создают
стоимость недвижимости, та-
кое множество, а оценка их так
неоднозначна, что в реально-
сти стоимость объекта опреде-
ляется исходя прежде всего из
субъективных оценок. Вот, нап-
ример, местонахождение на
первой линии от берега, как
правило, является большим
плюсом. «Собственный пляж»,
по всей видимости, плюс в
квадрате. Но я не случайно взял
эти слова в кавычки. В соответ-
ствии с международным пра-
вом береговая линия на 50 м в
глубину является обществен-
ной зоной. Я могу быть закон-
ным владельцем территории с
прямым выходом к морю и при
этом не имею права запретить
компании молодых людей уст-
роить ночной пикник у берега
прямо под моими окнами. Так
что плюс может обернуться на
поверку минусом.

Еще, например, имеет зна-
чение, на какой стороне мыса
находится дом — восточной

Плоские земли
высший свет
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Скромная вилла в Сент-Максиме выставлена на продажу за €5 млн

Вилла в Гримо за €4,7 млн. Некоторые предпочитают любоваться заливом издалека
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или западной. Лучше, конечно,
когда солнце светит в окна ут-
ром, а не вечером, это плюс во-
сточной стороны. Но почему-то
именно на западной располо-
жены самые большие по пло-
щади и дорогие участки. Наш
гид по мысу Ферра — Питер
из агентства Burger Sotheby’s.
Он показывает на увитые плю-
щом высокие заборы и ком-
ментирует: «Эту виллу постро-
ил архитектор Норман Фостер
и некоторое время жил в ней.
Дальше — дом, которым вла-
дел Жан Кокто. Эта принадле-
жит ”Газпрому“. Тот дом купил
бизнесмен из Казахстана. Во-
обще, примерно 10% домов на
мысе Ферра купили русские».
Питер, естественно, называет
русскими всех выходцев из
бывшего СССР.

И вот мы подъезжаем к
дому, который продается за
€26 млн. На мысе Ферра нет
жестких ограничений на архи-
тектуру домов. Этот, например,
настоящий хай-тек с узкой дву-
хэтажной башней, возвышаю-
щейся над соседними строени-
ями. Впрочем, дом возвышает-

ся над соседями и сам по себе,
даже без башни, поскольку на-
ходится на самой высокой точ-
ке мыса. Потому виды из него
открываются на все четыре
стороны света: Ниццу хорошо
видно невооруженным глазом,
Монако можно рассмотреть
в бинокль, прямо внизу — не-
большой залив, с трех сторон
— море. Внутри дом еще более
хай-тековский. Между хозяй-
ским и гостевым этажами нет

лестницы, перебраться с одно-
го на другой можно только на
лифте. Отдельный лифт ведет
в башню, на каждом из двух
этажей которой всего по одной
малюсенькой комнате. Но зато
в комнатах стеклянные стены,
и невозможно придумать луч-
шего места для медитации.

А вот про бассейн стоит ска-
зать отдельно. Он не голубой,
как обычно, а выложен черной
плиткой. Не думаю, что это сде-

лано для того, чтобы обезопа-
ситься от налоговой инспек-
ции, патрулирующей виллы
с воздуха. Скорее это своеоб-
разный юмор хозяина — соз-
дателя компьютерных игру-
шек. Вообще, его дом немного
напоминает выдержку из ка-
кой-то «бродилки», в которой
надо сильно напрячься, чтобы
сообразить, как перебраться с
одного уровня на другой.

«На самом деле лифты
вместо лестниц — это вынуж-
денная мера, для оптимизации
пространства,— говорит Гуль-
нара.— Участок земли очень ма-
ленький, его практически пол-
ностью занимает дом. При этом
плоской поверхности почти
нет. Если бы при таком распо-
ложении имелся участок пло-
щадью хотя бы полгектара, це-
на виллы была бы вдвое боль-
ше. А сейчас та цена, которую
выставил хозяин дома, близка к
реальности. Насколько я знаю,
у него уже есть покупатель, го-
товый заплатить €23 млн».

Но на Лазурном берегу не
принято снижать цены.

Андрей Воскресенский

Восток Ниццы
Здесь ландшафт состоит из крутых
холмов, а строения либо нависают
над местностью, что открывает па-
норамный вид берега и моря, либо
находятся рядом с водой.

В этом районе мыс Ферра (Cap
Ferrat) является одним из наиболее
популярных мест, следом за кото-
рым по популярности следуют
Болье/Вильфранш (Beaulieu/Villef-
ranche) и мыс Мартен (Roquebrune
Cap Martin).

Вблизи от воды (где лишь не-
большая тропинка или пешеходная
дорожка отделяют дома от моря) це-
ны варьируются приблизительно от
€10 млн за недвижимость, нуждаю-
щуюся в дополнительных вложениях,
до €15 млн и больше за недвижи-
мость площадью 250–350 кв. м, рас-
полагающуюся на 2,5–5 тыс. кв. м
прилегающей территории.

В среднем цена домов высше-
го класса составляет €35–40 тыс.
за 1 кв. м жилой площади. Недви-
жимость часто продается за €30–
50 млн, а исключительные дома мо-
гут быть проданы за €80 млн, но
это происходит редко. Основными
покупателями являются граждане
России и Восточной Европы.

Недвижимость «второго уров-
ня» оценивается в среднем в €20–
25 тыс. за 1 кв. м.

Цены на недвижимость, распо-
лагающуюся на склоне, гораздо бо-
лее приемлемы — около €5–8 тыс.
за 1 кв. м, с прекрасным видом на
море. Одно из лучших мест, где рас-
полагаются такие дома,— местечко
Le Castellet — огороженная террито-
рия недалеко от Вильфранш (Villef-
ranche), где находится около 300
вилл. Для многих безопасность
имеет немалое значение, и закры-
тые территории такого типа пользу-
ются большим спросом (привлека-

ют большое количество покупате-
лей). Средняя цена варьируется от
€3 млн (без вида на море) до €7 млн
за видовой объект.

Канн, Грас, Антиб 
(Cannes, Grasse, Antibes)
Разумеется, и здесь дома в непос-
редственной близости от воды явля-
ются наиболее дорогостоящими.
Мыс Антиб (Cap d’Antibes) в этом
районе наиболее дорогой участок,
схожий по ценам с мысом Ферра.
Однако недвижимости здесь гораздо
больше (несколько тысяч домов по
сравнению с 600 объектами на мысе
Ферра), так что здесь наблюдается
большее разнообразие цен и классов
жилья. За самую высокую цену на
всем побережье был продан дом на
мысе Антиб, стоящий прямо у воды,—
его стоимость составила €200 млн.

Канн также достоин особого вни-
мания — цена за апартаменты здесь
достигает €20 тыс. за 1 кв. м в луч-
ших районах: на набережной Круа-
зетт (Croisette) и в Калифорнии (Ca-
lifornie) — на склоне холма над горо-
дом, с которого открывается прек-
расный вид на море.

Виллы на склоне над Канном до-
вольно разнообразны, а цены на них
в большинстве случаев превышают
€4–5 млн при наличии хорошего ви-
да из окна. Элитная недвижимость
стоит вдвое дороже. Средняя цена
достигает € 8–10 тыс. за квадрат-
ный метр.

Другие изысканные места в этом
районе — Вальбон/Опио/Шатонеф/
зона Ле-Руре (Valbonne/Opio/Chate-
auneuf/Le Rouret zone), хорошая
территория, неплохие виллы, цена
которых €2–3 млн и выше; Рокфор-
ле-Пан (Roquefort les Pins) — чуть
менее привлекательный; Мужен
(Mougins), который утратил некото-
рую долю очарования в основном

из-за довольно плотной застройки,
автомагистрали между Канном и
Грасом и нескольких высоковольт-
ных кабелей, некоторые из которых
должны убрать в течение ближайших
лет; сам Грас, в котором находятся
несколько очень привлекательных
особняков, построенных для бога-
тых изготовителей парфюмерной
продукции, и Туррет (Tourrettes),
Сен-Поль (Saint Paul), Ванс (Vence),
Ла-Каль-сюр-Лу (la Colle sur Loup)
(удобно расположенные в отноше-
нии аэропорта). В Вальбоне (Valbon-
ne) много международных школ, что
делает его еще более привлекатель-
ным для иностранцев.

В этих районах цены на недвижи-
мость в пределах €3–5 млн, а самые
лучшие дома могут стоить до €10
млн, особенно если прилегающая к
дому территория больше среднего и
превышает 2 га. Можно найти недви-
жимость и дороже €10 млн, но такие
случаи очень редки. Здесь, в отличие
от побережья, цены растут значи-
тельно медленнее.

На западе Канна находится
район Теуль (Theoule), в котором
недвижимость, стоящая недалеко от
моря, продается по более приемле-
мым ценам.

Верхний Вар (Upper Var)
Этот район более сельский, чем пре-
дыдущие. У домов больше прилега-
ющей земли, но дома с видом на мо-
ре встречаются достаточно редко.
Самым большим населенным пунк-
том является городок Драгиньян
(Draguignan). Здесь довольно шумно
и до сих пор сохранилась атмосфера
типичного провинциального фран-
цузского рыночного городка. Из из-
вестных мест здесь расположены
Лорж (Lorgues) — там большое сооб-
щество британцев, Сен-Поль (Saint
Paul), Фаенс (Fayence).

Благодаря трассе А8 довольно
легко добраться до аэропорта и ос-
новных городов побережья (Канн,
Антиб, Ницца, Монте-Карло). Это
также довольно хорошее место для
покупателей, которые ищут выгод-
ное сочетание полупровинциальной
жизни с прелестями побережья за
приемлемую цену — от €2 млн.

Полуостров Сен-Тропе
(Saint Tropez)
Для многих этот район олицетворя-
ет собой всю сущность юга Фран-
ции. Территория здесь не так плот-
но застроена, как в восточной ча-
сти побережья (Альп-Мартим (Al-
pes-Maritimes)), и сохранила сель-
ский шарм.

Большие площади заняты виног-
радниками и типичной раститель-
ностью, включая сосны, с неболь-
шим количеством многоквартирных
домов. Пляжи здесь протяженные и
песчаные, а большое количество
пляжных клубов и ресторанов поз-
воляет прекрасно отдохнуть.

Недвижимость в Сен-Тропе или
рядом с ним стала довольно доро-
гой, и довольно трудно найти что-то
дешевле €5 млн. Парк де Сен-Тро-
пе (Les Parcs de St Tropez) — огоро-
женная территория в Сен-Тропе,
где цена на недвижимость варьиру-
ется от €4–5 млн практически без
вида на море, до €10–15 млн близ-
ко к морю или у воды. Цена предло-
жения достигает €50 млн. Отдель-
ные покупатели предпочитают нед-
вижимость в некотором отдалении
от берега, желательно с видом на
море, возможно, рядом с милыми
местными деревушками, такими как
Гримо (Grimaud) и Гассан (Gassin),
где все еще возможно найти прием-
лемое жилье с отдаленным видом
на море за €3–4 млн. Цены в райо-
не Сен-Тропе растут.
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Вилла в Сен-Тропе за €7,8 млн. Продуманный ландшафтный дизайн значительно увеличивает цену

В интерьерах домов на Лазурном берегу превалирует голубой цвет

Что почем на Лазурном берегу
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домденьги

Нет залога — 
нет проблемы
Получить кредит на загородный
дом относительно легко лишь
в том случае, если это коттедж
или таунхаус, продающийся на
вторичном рынке. Возможно,
впрочем, получение кредита и
на первичном рынке, но при ус-
ловии, что участок под домом
принадлежит застройщику на
правах собственности, а сама
постройка сдана в эксплуата-
цию. В этом случае параметры
кредитования будут аналогич-
ны кредитованию на покупку
квартир. Процентные ставки со-
ставляют не менее 11–12% в дол-
ларах и не менее 12,5–14% в руб-
лях, максимальный срок креди-
тования во многих банках до-
стигает 20–25 лет, первоначаль-
ный взнос — 10–20% от стоимо-
сти объекта.

А вот получить ипотечный
кредит на строящиеся дома, на
которые приходится основная
часть предложений на загород-
ном рынке, гораздо сложнее.
Дело в том, что многие посел-
ки строятся на землях, которые
в свое время считались сельско-
хозяйственными угодьями или
даже землями промышленного
назначения. «Зачастую, когда
застройщик объявляет о строи-
тельстве нового поселка и нача-
ле продаж, он еще не успевает
перевести землю в категорию
земель под индивидуальное жи-

лищное строительство»,— кон-
статирует директор по разви-
тию компании «Жилторг» Иван
Гурьев. По его словам, при таких
условиях начинаются продажи
не менее чем в 80–90% коттедж-
ных поселков. С точки зрения
банка, такой объект в качестве
залога неликвиден. «Такие зе-
мельные участки банку крайне
сложно быстро продать и вер-
нуть свои деньги. А если девело-
пер еще не успел переоформить
землю в свою собственность и
она находится у него, например,
на правах аренды, то объекта
залога в данном случае просто
нет,— объясняет замруководи-
теля департамента продаж Го-
родского ипотечного банка Ми-
хаил Бусыгин.— Есть и другая
причина: стоимость большинст-
ва коттеджей превышает $1 млн,
а такую сумму банк далеко не
всегда готов дать в кредит, тем
более под залог недостроя».

Процесс оформления земли
в собственность занимает у заст-
ройщика от нескольких меся-
цев до двух-трех лет. Только пос-
ле этого банк готов рассматри-
вать земельный участок в качест-
ве объекта залога. На этом этапе,
по словам господина Гурьева,
банк уже дает согласие на ипоте-
ку, но, как правило, только при
готовности дома не менее чем
на 70–80%. В договорах кредито-
вания чаще всего указывается,
что у дома должны быть крыша,

стены, двери и окна. Участок
должен принадлежать продав-
цу на праве собственности, а
также иметь кадастровый номер
и план с обозначением границ
участка. Причем во многих слу-
чаях объектом залога выступит
только земельный участок, а не

строящийся дом. Это означает,
что заемщик получит в кредит
намного меньшую сумму, чем
стоимость земли с объектом,
пусть даже незавершенным.

«В редких случаях банк
готов пойти навстречу заем-
щику. Но для этого он должен
быть уверен в надежности де-
велопера, строящего коттедж-
ный поселок, а также в том,
что в будущем заемщик оста-
нется платежеспособным»,—
говорит Иван Гурьев. Впрочем,

на практике, по его словам, та-
кие исключения единичны.

Есть и другие случаи, ког-
да качество недвижимости не
удовлетворяет требованиям
банков. Например, большинст-
во банков требуют, чтобы дом
был подключен к электросетям,
системам водоснабжения и ка-
нализации. Руководитель бро-
керского направления ООО
«Кредит Макс» Виктория Щерба-
кова приводит пример продажи
участков на Хрипанском поле в
20 км от МКАД по Егорьевскому
шоссе, где сотка стоит $10–15
тыс.: «Из-за того, что к участкам
до сих пор не подведен газ, за-
емщику отказали в получении
ипотечного кредита».

Индивидуальные 
договоренности
В подавляющем большинст-
ве банков не существует типо-
вых программ кредитования
строящихся поселков. Как пра-
вило, кредит на определенный
объект можно получить лишь в
том банке, с которым у застрой-
щика есть договоренность. Нап-
ример, у Собинбанка есть сов-
местная программа с компани-
ей «Северо-Запад», девелопером
поселка «Истра Кантри Клаб»,
строящегося в 38 км от МКАД
по Новорижскому шоссе. «Заст-
ройщик предложил нам схему,
которая нас устроила,— объяс-
няет готовность банка сотруд-
ничать с ”Северо-Западом“ пер-
вый зампред правления банка
Игорь Дуда.— Застройщик по-
ручается за заемщика до оформ-
ления в собственность постро-
енного дома. В случае дефолта
заемщика до этого срока имен-
но застройщик возвращает бан-
ку сумму кредита».

Ограничения по выбору
поселков и банков существу-
ют и у других девелоперов.
В Rodex Group, которая стро-
ит коттеджи по Новорижско-
му шоссе и на востоке Можай-
ского района, договоры заго-
родной ипотеки можно заклю-
чать по любому из объектов,
но кредиты дают только четыре
банка — Номос-банк, Сбербанк,
Внешторгбанк и Росевробанк.
А «РИГруп» (строит поселки по
Калужскому и Новорижскому
шоссе) работает только с Мо-
сковским залоговым банком.
В компании «Инком-недвижи-
мость», которая строит более
десяти поселков, по ипотеке
продаются только «Риверсайд»
и «Гринфилд», строящиеся по
Новорижскому шоссе, в осталь-
ных компания еще не получила
свидетельства о праве собствен-
ности на землю. Однако креди-
ты в этих поселках дорого обой-
дутся заемщику — стоимость
коттеджей в них начинается от
$1,5 млн. Расчеты показывают,
что, если кредит выдан на 20
лет с первоначальным взносом
25%, ежемесячный платеж со-
ставит около $12 тыс.

Все же большинство банков
пока не работают с загородной
ипотекой. «Если число банков,
где есть ипотечные программы
на покупку квартир, уже пере-
валило за 500, то кредиты на за-
городное жилье выдают не бо-
лее 10% банков, работающих на
рынке ипотеки,— утверждает
директор по развитию Rodex
Group Валерий Мищенко.—
В первую очередь загородную
ипотеку развивают молодые иг-
роки, которые вышли на рынок
в последние два-три года». А не-
которые банки с относительно

немалым стажем на россий-
ском рынке загородной ипо-
текой вообще не занимаются.
В частности, такой программы
нет в Росбанке, Дельтакредит-
банке и Банке Москвы.

В результате число ипотеч-
ных сделок по строящейся заго-
родной недвижимости очень
низко. Например, в «Инком-не-
движимости», по словам руко-
водителя салона загородной не-
движимости «Резиденция» ком-
пании Антона Архипова, таких
сделок единицы. А по оценке
Ивана Гурьева, по ипотеке про-
дается лишь каждый 15-й кот-
тедж, тогда как доля ипотечных
сделок с городскими квартира-
ми составляет 10–15%.

Гораздо чаще вместо ипоте-
ки дом покупают в рассрочку.
И это несмотря на то, что она
намного менее удобна: срок
выплаты всей стоимости дома
сокращается до двух-трех лет,
а иногда бывает и меньшим.

По словам экспертов, доля
ипотечных сделок примерно
одинакова для домов разных
ценовых категорий. В домах
экономкласса традиционно
часть покупателей совершает
сделки с помощью кредитова-
ния. Но поселки класса de luxe
и бизнес-класса продаются мед-
леннее из-за того, что предло-
жений в этом секторе больше.
Девелоперы, чтобы их быстрее
продать, охотнее идут на пере-
говоры с банками об аккреди-
тации поселков и возможно-
сти продаж по ипотечной схе-
ме. «И там, и там их мало»,—
резюмирует Антон Архипов

Впрочем, как правило, деве-
лоперы также не спешат выхо-
дить на рынок ипотеки. Девело-
пер может договориться с бан-

ком о разработке совместной
программы, однако зачастую
ему это не очень нужно. Дого-
вариваться с банком о включе-
нии своего объекта в банков-
ский шорт-лист означает брать
на себя дополнительные ри-
ски заемщика. «Для застрой-
щика часто оказывается проще
немного подождать и продать
свои объекты без ипотечных
схем, в том числе и в рассроч-
ку»,— признает Антон Архи-
пов. По его оценке, сегодня в
банках имеют аккредитацию
лишь около 10% поселков. Сло-
ва девелопера подтверждает и
Игорь Дуда. «Застройщики об-
ращаются к нам с предложени-
ем кредитовать граждан на по-
купку домов в их поселках, од-
нако нельзя сказать, что эти об-
ращения носят массовый ха-
рактер»,— констатирует он.

Валерий Мищенко из Ro-
dex Group, однако, не согла-
сен с тем, что загородные ипо-
течные сделки опаснее город-
ских. «Риски девелопера не так
уж и велики. До момента полу-
чения собственности прохо-
дит не более года-полутора.
Мне трудно представить, что
за это время заемщик, кото-
рый покупает второе жилье,
потерпит дефолт. И девело-
перы, и банки вполне могут
взять на себя такие риски»,—
убежден господин Мищенко.
По его словам, в Rodex Group
уже создан специальный от-
дел, который будет занимать-
ся аккредитацией поселков
при банках. «Увеличение чис-
ла банков, кредитующих по-
купателей коттеджей в наших
поселках,— это вопрос време-
ни»,— обещает он.

Ольга Кондрашова

Банки за город не пускают
ипотека

Если на московском рынке жилья доля
ипотечных сделок составляет, по оценкам
экспертов, 10–20%, то доля ипотечных
сделок на покупку домов в коттеджных
поселках не превышает 5–7%. С загород-
ной ипотекой не спешат работать ни бан-
ки, ни девелоперы. Банки не хотят брать
на себя земельные риски, а застройщику
проще подождать и продать без ипотеки,
чем уговаривать банк выдать кредит
потенциальному клиенту.

Какой бы роскошный дом ни стро-

ился на загородном участке, банки

при выдаче ипотечных кредитов

учитывают только стоимость земли

ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА
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Плата за консультацию
«Их задача — запугать тебя и заставить
думать, что вокруг сплошной криминал и
стоит тебе самому заняться поиском квар-
тиры, как тебя тут же обманут. А они твоя
защита и опора, они знают рынок недви-
жимости и имеют там много связей. Но
это не значит, что все они заботятся о том,
чтобы ты был счастлив в приобретенной
квартире. Цель риэлтера — предоставить
тебе информацию о квартирных вариан-
тах и побыстрее провести сделку, взяв за
свою услугу тысячи долларов. Но ты при
желании можешь самостоятельно найти
подходящий квартирный вариант»,— уве-
ряла меня Любовь Генова из подмосковно-
го Долгопрудного. Недавно она обзавелась
«двушкой» в хрущевке, заплатив за нее
$65 тыс. Поначалу госпожа Генова решила
воспользоваться услугами риэлтерских
фирм. Ей предоставили несколько квар-
тирных вариантов, однако стоили кварти-
ры $75–80 тыс., к тому же были в ужасном
состоянии. Они не стоили столько, сколь-
ко за них просили. Несмотря на то что ри-
элтер уверял, будто лучших вариантов на
эти деньги не найти, женщина отказалась
от услуг агентства и стала действовать са-
ма. Она снова и снова расклеивала объяв-
ления для потенциальных продавцов на
подъездах домов в том районе, где собира-
лась купить жилье. В конце концов поку-
патель вышел на нее сам. Госпожа Генова
утверждает, что она «на несколько часов
опередила представителя риэлтерской
конторы на пороге этой квартиры». Но в
целом осталась довольна собой: удалось
сэкономить почти $17 тыс.

Случаи, когда клиенты отказываются
от услуг риэлтерских фирм, не единичны.
В последние годы, как отмечают эксперты,
наметилась тенденция к отказу граждан от
услуг агентств, покупатели предпочитают
подыскивать квартирные варианты само-
стоятельно. Как утверждает председатель
правления Конфедерации обществ прав
потребителей России Дмитрий Янин,

главной причиной этого является раз-
венчание мифа о том, что риэлтер дейст-
вительно может помочь. «От общего объе-
ма жалоб, поступающих в нашу организа-
цию, жалобы на недобросовестных риэл-
теров составляют 4%,— говорит господин
Янин.— Это в общем-то немного, но еще
год назад их было примерно в полтора
раза меньше. Люди жалуются на то, что
агентство, например, берет деньги за то,
что просто сводит их с клиентами, даже
если сделка в результате не состоялась.
Не секрет, что и комиссионные агентств
порой бывают выше заявленных вначале.
В общем, наши граждане начинают пони-
мать, что какую-то часть работы по приоб-
ретению квартиры лучше взять на себя.
Это правильно: у нас комиссия агентств
недвижимости от сделки составляет 5–6%,
тогда как в других странах этот процент су-
щественно ниже. Переплачивать людям
не хочется, и они начинают действовать
самостоятельно. Однако я посоветовал бы
людям, решившим действовать на свой
страх и риск, все же внимательно изучать
законы и условия договора».

В крупных агентствах по недвижимо-
сти также поняли настроения потребите-
лей и уже приняли меры по удержанию
в поле зрения клиентов, которые желают
проводить сделки самостоятельно. Для
этого агентства создают специальные под-
разделения, предлагающие альтернатив-
ную услугу по консультированию граждан
на всех этапах подготовки и проведения
сделки. Одной из первых эту услугу пред-
ложила компания МИАН. Летом текущего
года компания открыла новое подразделе-
ние — экспертное бюро «Тактик & прак-
тик», готовое консультировать граждан на
всех этапах при покупке и продаже недви-
жимости в Москве и ближайшем Подмо-
сковье. По словам генерального директо-
ра бюро Гульнары Рахмангуловой, в их
планы не входит «навязывать клиенту до-
полнительные услуги»: «Среди наших по-
тенциальных клиентов не только те, кто

стремится сэкономить, но и рациональ-
ные люди, стремящиеся действовать са-
мостоятельно на рынке недвижимости.
Таких людей не меньше половины от всех
совершающих сделки на рынке недвижи-
мости. Мы решили предоставить своим
клиентам выбор — либо действовать са-
мостоятельно, получив исчерпывающую
консультацию, либо воспользоваться
практическими услугами нашей компа-
нии, если клиент понимает, что с какими-
то этапами он не справляется (допустим,
трудности в сборе справок, заключении
договора, юридическая проверка доку-
ментов). Возможный вариант оказания ус-
луг выглядит так: клиент приобретает у
нас консультацию по покупке или прода-
же квартиры, заплатив за это 10 тыс. руб-
лей, а дальше при желании действует са-
мостоятельно. Но хочу обратить особое
внимание, что он может на любом этапе
сделки обратиться к нам снова».

Дорогой риэлтер
Специалисты, равно как и клиенты, про-
шедшие процедуру поиска и приобрете-
ния жилья самостоятельно, сходятся во
мнении, что поиск квартиры без агентства
несет в себе большие сложности. По приз-
нанию клиентов, дело даже не в том, что
информационную базу квартирных вари-
антов достать трудно. Дело в конкуренции
на рынке жилой недвижимости. Даже если
удается найти подходящий вариант, он мо-
жет «уплыть» в самый последний момент.

Рассказывает Дмитрий Сорин, предпри-
ниматель: «Я искал квартиру самостоятель-

но, без помощи агентства, штудировал га-
зеты бесплатных объявлений, искал вари-
анты и даже ради эксперимента стучался
в каждую дверь в подъезде дома, где мне
хотелось бы приобрести жилье. Так про-
должалось четыре месяца, и однажды на
мое объявление откликнулась одна старуш-
ка, предложила встретиться. ”Двушка“ на

”Севастопольской“, которую предлагала
эта женщина, мне понравилась, я решил
купить ее. Договорились встретиться через
два дня. Но пока я бегал по юристам, она ус-
пела заключить договор с агентством, кото-
рое вышло на нее каким-то непонятным
мне образом. Как они ее убедили? Естест-
венно, они предложили ей больше денег.
Я понял, что агентств много и они сильнее
меня. Впрочем, я духом не пал, продолжил
поиски. Но они не увенчались успехом.
В итоге один мой знакомый риэлтер помог
мне подобрать вариант по старой дружбе.
В общем, искать квартиру без помощи сво-
их риэлтеров я бы никому не посоветовал».

Есть среди желающих приобрести нед-
вижимость и такие, которые, напротив, ша-
гу без риэлтера не ступят. Это покупатели
элитной недвижимости. Рассуждают такие
люди трезво: недвижимость стоит сотни
тысяч долларов, значит, риски по ее при-
обретению должны быть минимальны.

Елена Красильникова, менеджер
по продажам: «Когда мы с мужем решили
приобрести квартиру в новостройке, рас-
положенной в центре Москвы, то пробова-
ли самостоятельно подыскивать вариан-
ты. Дали объявление в газету. С нами ста-
ли связываться риэлтеры, предлагавшие

деньгами не рисковать, а поручить поиск
варианта профессионалам. Мы задума-
лись: а что, мы разве нищие и не можем
себе позволить риэлтера? Мы обратились
в агентство недвижимости и через неделю
подобрали вариант за $890 тыс. Обошлось
нам это в 4% от сделки. Деньги это неболь-
шие. Но занимающиеся элитной недви-
жимостью риэлтеры могут и 6% за сделку
взять. Мы еще дешево отделались. Но о
потраченных деньгах не жалеем — агент-
ство избавило нас от головной боли».

Сами риэлтеры не понимают граждан,
которые отказываются от их услуг. По сло-
вам руководителя отделения «Октябрьское
поле» компании «Инком-недвижимость»
Михаила Раздольского, риэлтерская фир-
ма, работающая качественно, не может
продавать свои услуги дешево, а работа хо-
рошего риэлтера не может стоить меньше
5–6%. «Риэлтер, когда берет на себя обяза-
тельства по сделке, занимается не только
подбором документов, варианта и органи-
зацией встреч сторон. Он делает все, чтобы
клиенту было спокойно и комфортно. Ес-
ли фирма предлагает заплатить ей меньше
4% комиссионных, например 2%, это зна-
чит, что она готова только свести двух кли-
ентов, а уж о чем они там договорятся — ее
не волнует. Часто бывает, что люди не уме-
ют договариваться, сделка рушится. А хо-
роший риэлтер кого угодно сможет убе-
дить и обаять и найти компромисс, чтобы
все остались довольны. Еще хороший ри-
элтер обязательно проверит чистоту сдел-
ки за счет юристов, которые находятся в
штате агентства, выяснит, не является ли
квартира совместно нажитым имущест-
вом, не предъявят ли третьи лица, состоя-
щие на учете в каких-нибудь специальных
учреждениях, права на эту недвижимость,
и подскажет, как застраховать титул. Нако-
нец, он оберегает клиента от воров, кото-
рые могут проникнуть к нему в квартиру
под видом покупателей. Сотрудники агент-
ства всегда сопровождают потенциальных
покупателей во время визита к клиенту, а
визит всегда предварительно согласовыва-
ется. Услуги такого риэлтера стоят доста-
точно дорого, но это, поверьте, оправдан-
но»,— говорит Михаил Раздольский.

Траты и риски
Если вы все-таки решились действовать
в одиночку, то помните, что самостоятель-
ный поиск квартиры сопряжен с денеж-
ными затратами. Разовая публикация в га-
зете, к примеру, обойдется в $10, а для то-
го чтобы объявление начало работать, его
нужно повторить раз пять-семь, значит,
на объявления придется потратить около

$70. Кроме того, придется затратить много
времени, расклеивая объявления, и нема-
ло энергии для общения с потенциальны-
ми продавцами. Помимо всего прочего
после того, как вариант будет найден, обя-
зательно потребуются консультации юри-
стов. Стоимость такой услуги составляет
примерно $400–500.

Рассказывает Денис Шорин, руководи-
тель департамента по работе с корпоратив-
ными клиентами юридической компании
«Легге»: «Обращаться к независимому юри-
сту нужно в любом случае, действуете ли
вы через агентство или подбираете вари-
ант самостоятельно. Необходимо прове-
рять подлинность каждого документа. Че-
ловек, не имеющий юридического образо-
вания, не сможет проверить подлинность
правоустанавливающих документов на
квартиру хотя бы потому, что ему вряд ли
удастся получить информацию из офици-
альных источников о желаемой квартире.
А юрист, получив пакет документов, про-
веряет те факты, которые покупатель в си-
лу юридической некомпетентности сразу
не распознает: сколько человек прописа-
но в квартире, действует ли справка БТИ,
в чьей собственности находится квартира,
существуют ли нетитульные владельцы, не
действует ли запрет на совершение сделок
или иные ограничения. Нюансов множе-
ство. Юрист, изучив все материалы и прове-
рив предоставленную информацию по сво-
им источникам, выдает клиенту аналитиче-
ское заключение, в котором указывает объ-
емы рисков, которые клиент принимает на
себя в случае покупки квартиры. А клиент,
ознакомившись с ним, сам решает, поку-
пать ему квартиру или не покупать».

Найти квартирный вариант без пос-
редников и совершить сделку вполне ре-
ально. Во всяком случае, попробовать это
сделать стоит. Но, конечно, при этом на-
до быть готовым к самостоятельным по-
искам информации о недвижимости на
рынке и проверке этой информации. Это
требует и материальных затрат, и душев-
ных. Найдя квартиру, надо суметь ее удер-
жать, убедив потенциального продавца
в том, что не стоит обращаться в агентство
недвижимости, а лучше продать квартиру
без посредников, ведь обязательств мень-
ше. Наконец, необходимо досконально
проверять подлинность каждого докумен-
та на квартиру во избежание неприятных
ситуаций с возможным появлением лиц,
которые могут предъявить на нее права.
Для этого, конечно, лучше обратиться к
юристу. Но и чтение профильного законо-
дательства не помешает.

Анна Героева

самодеятельность

Каждый покупатель недвижимости, пользовавшийся ус-
лугами риэлтеров, хотя бы однажды подумал, что зря тра-
тил на них деньги. Как выяснила корреспондент «Ъ-Дома»,
купить квартиру в Москве и Подмосковье без помощи ри-
элтера вполне возможно, хотя и непросто. Если искать
квартиру самостоятельно, можно сэкономить сумму, рав-
ную 10–20% стоимости приобретаемой недвижимости.

Третий лишний
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Ковровый пояс
Сказать точно, когда возникло ковровое
ремесло, историки не берутся, но самый
древний из дошедших до наших дней ков-
ров был соткан около 2,5 тыс. лет назад.
Находку обнаружили археологи на Алтае,
в зоне вечной мерзлоты, что позволило
ковру уцелеть, сегодня он хранится в Эр-
митаже. Назвать достоверно место зарож-
дения ковроткачества тоже не представ-
ляется возможным, но одно несомненно:
это Восток. Родиной ковров ручной рабо-
ты считаются Иран и Ирак, Азербайджан
и Афганистан, Турция и Туркмения, Ки-
тай, Индия, а также африканские страны
— Марокко и Тунис. Если отметить на кар-
те мира районы, славные и по сию пору
производством ковров, то получится раз-
ной ширины полоса, тянущаяся через все
Восточное полушарие примерно на уров-
не 40-го меридиана,— ковровый пояс. На
Востоке ковер был самой главной вещью,
а количество их в доме и красота служили
мерилом благосостояния.

Ткали ковры на дому, для себя или в по-
дарок. Поэтому золотым (и в прямом, и в
переносном смысле) веком персидского
ковроткачества стал XV век, когда в Исфаха-

не была создана царская ковровая мастер-
ская, а производство ковров превратилось
в один из основных источников дохода каз-
ны. Персидской, разумеется. Казна многих
европейских монархов, пристрастивших-
ся к восточной роскоши, напротив, терпела
большой урон. Особенно полюбились ков-
ры Бурбонам, поэтому французам, чтобы
не разориться окончательно, пришлось
самим осваивать ковровое ремесло. Зна-
менитые ковры Версаля помимо узора от-
личались от восточных собратьев длиной
ворса и рельефной стрижкой, от них ведут
свою родословную модные сегодня так на-
зываемые скульптурные ковры.

Долгое время ковры оставались монар-
шей прерогативой, и столь исключитель-
ное положение изменилось лишь с нача-
лом машинного производства. Центрами
его стали Франция, Бельгия и Германия,
две последние и сегодня удерживают ли-
дерство по производству ковров машин-
ной работы. Впрочем, на популярности ру-
котворных шедевров это никак не отрази-
лось. Персидские (или с поправкой на сов-
ременную географию иранские) ковры во-
стребованы и по сей день, а экспорт ковров
в Иране — на втором месте после нефти.

Узелок на память
Ковры ручной работы всегда сделаны
из натуральных материалов. Синтетичес-
кий восточный ковер — это примерно как
морковная котлета, блюдо, быть может, и
полезное, но к котлетам имеющее мало от-

ношения. В терминологии, конечно, стоит
разобраться, ведь ковров существует вели-
кое множество. Ковры бывают плетеные,
тканые и валяные, с ворсом и без ворса,
узелковые и тафтинговые, шерстяные и
шелковые. Паласы, килимы, джеджимы,

шадде и шаддахи, сумахи и силехи, фир-
нехи, дурри и зили, варни и сузани, гяба
и дошанаки, халча, намазлыги, хурджи-
ны, гяба… Согласитесь, звучит интригую-
ще и внушает уважение к широте позна-
ний, которые требуются современному
культурному покупателю.

Остановимся на наиболее трудоемких
в изготовлении и, соответственно, самых
дорогих, но и самых популярных плете-
ных коврах, когда в тканую основу вруч-
ную вплетается ворс и каждая нить завя-
зывается узелком. Техники плетения раз-
личаются по странам, а от количества узел-
ков на единице площади зависит качество
ковра: чем их больше, тем тоньше выдел-
ка, а сам ковер плотнее, прочнее и дороже.
От этого параметра зависит и четкость ри-
сунка. В особо качественных восточных
коврах плотность вязки может быть боль-
ше миллиона узелков на квадратный
метр. Неудивительно, что восточный ко-
вер — одна из немногих вещей, которые
все еще покупаются на всю жизнь.

Классические восточные ковры со вре-
менем становятся только изысканнее.
Цвет нитей, окрашенных натуральными
красителями, с каждым годом обретает

новую глубину, и в этом секрет удиви-
тельного коврового долголетия. В сред-
нем классический восточный ковер слу-
жит около 300 лет. Старинный вид прида-
ет коврам особую ценность. Чтобы поско-
рее снять налет новизны и излишнюю яр-
кость красок, в Турции в старину прого-
няли по ковру табун лошадей, а в Азер-
байджане расстилали ковры под ноги
прохожих прямо на улице.

Ковер как самолет
С годами стоимость ковра только растет, и
антикварные ковры занимают достойное
место среди предметов коллекционирова-
ния. Самые дорогие ковры в мире, произ-
веденные в Персии 600 лет назад, хранят-
ся в лондонском Музее декоративных ис-
кусств Виктории и Альберта и оценивают-
ся в десятки миллионов долларов. В раз-
ряд антиквариата ковры переходят по до-
стижении 70-летнего возраста. Такие изде-
лия продаются на аукционах и наряду со
старинной мебелью или гравюрами явля-
ются отличным способом преумножения
капитала.

Удачно купленный коврик может обес-
печить безбедную жизнь кому-то из ваших

Какой кров без ковров
комфорт

Трудно представить себе старинный богато убранный дом без множества ковров. Одним из ключевых декоративных элементов домашнего интерьера остается ковер и
сегодня. В каком бы стиле ни оформлялось жилище, будь то минимализм или хай-тек, не говоря уже о модерне или любом другом из классических стилей, вряд ли получится
совсем отказаться от их использования. В аскетически строгое или, наоборот, пышное, помпезное убранство ковер вносит толику тепла и уюта, в чем и состоит главная
притягательность домашнего очага.

ЗАО «СК Строймонтаж». Ознакомиться с проектной декларацией можно на сайте www.7211000.ru
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наследников. Однако такую покупку нуж-
но уметь сделать. Неподготовленному че-
ловеку какой-нибудь раритет может пока-
заться просто старой тряпицей. Тут если и
не искусство, то наука требуется немалая.

Можно вспомнить произведения Ре-
марка, в которых он нередко наделял од-
ного из героев страстью к старинным ве-
щам, свойственной самому автору, и от-
личным знанием этого предмета. Особен-
но гордился Ремарк своим умением рас-
познавать подлинную ценность антик-
варных ковров.

В Москве антикварные ковры встре-
чаются в ковровых галереях и салонах, но
выставлены они скорее не для продажи, а
для создания имиджа компании, посколь-
ку покупательский спрос на такие изделия
у нас только формируется.

Брэнд великий и могучий
Характер рисунка традиционных восточ-
ных ковров, несмотря на все разнообра-
зие цветовой палитры и орнаментов, на-
ходится в рамках, определенных этой са-
мой традицией. Так что даже самый прек-
расный персидский ковер не универсален
и подойдет не ко всякому интерьеру. Сего-
дня ковры ручной работы из натуральных

материалов и даже с соблюдением старин-
ных технологий производятся на основе
дизайнерских разработок. Плетут их, ко-
нечно, не в крестьянских домах, где весь
процесс, включая окрашивание пряжи,
осуществляет, как правило, одна мастери-
ца, а на мануфактурах с разделением тру-
да, поэтому такие ковры, хотя и произво-
дятся по каталогам под конкретный поку-
пательский заказ, являются все-таки про-
дуктом серийного производства, а не шту-
чным товаром. Такие ковры в среднем на
10–20% дешевле качественных восточных
ковров, однако отдельные изделия совре-
менных модных домов и авторские разра-
ботки знаменитых дизайнеров, подпадаю-
щие под разряд произведений современ-
ного искусства, могут стоить баснословно
дорого.

Прекрасным вариантом оформления
интерьеров в классическом стиле могут
служить изделия компании Renaissance,
которая обладает эксклюзивным правом
на воссоздание знаменитых версальских
ковров эпохи Людовика XIV. Помимо пы-
шного барочного или арабескового орна-
мента эти ковры часто украшают сюжет-
ным рисунком с изображением сценок с
пасторальными, куртуазными, охотничь-
ими мотивами. Среди серийных ковров
ручной работы, кроме плетеных, самыми
дорогими являются тафтинговые. Ворс в
этом случае не привязывают к основе узел-
ками, а набивают с помощью специально-
го «пистолета». Техника тафтинга появи-
лась относительно недавно, ей примерно
100 лет, и немецкая компания JAB, выпу-
скающая несколько коллекций таких ков-
ров, в основном придерживается совре-
менного дизайна.

Есть коллекция длинноворсовых ков-
ров и ковров с войлоком, а также коллек-

ция шерстяных ковров с металлическими
и кожаными вставками European Design
Edition, которую разрабатывает Peter Maly
и другие известные европейские дизайне-
ры. Использование при изготовлении ков-
ров различных вставок и сочетаний (подчас
из довольно неожиданных материалов —
джутовых шнуров, кокосовых волокон,
морской травы, бамбука) — одно из наибо-
лее модных направлений современного
дизайна. Компания Art de Vivre, например,
эксклюзивный продавец ковров от Guy La-
roche, в коллекции которого много интере-
сных ковров со вставками из кожи, черного
дерева, полированного металла; есть даже
ковры с серебряными пластинами, усыпан-
ными сотнями бриллиантов и жемчугом.

Еще одна модная тенденция — ков-
ры в стиле shabby chik («потертый шик»):
с блеклыми, как бы выцветшими на солн-
це красками и чуть заметными потерто-
стями. Такие ковры идеально подойдут
для обстановки с антикварной мебелью
или для классического антуража. Компа-
ния «Галерея ковров», которая специали-
зируется на турецких коврах ручной рабо-
ты, предлагает коллекцию искусственно
состаренных шерстяных ковров «Отто-
ман», мотивы дизайна которой воспроиз-
водят традиционные орнаменты времен
Османской империи.

Ковры с эффектом искусственного ста-
рения, из новозеландской шерсти есть у
швейцарской фирмы Ziegler (Art de Vivre).

Эта фирма первоначально занималась
коллекционными антикварными ковра-
ми, а затем разработала собственный ди-
зайн на основе иранской и китайской ков-
ровых традиций.

Круг именитых дизайнеров, занимаю-
щихся коврами, постоянно расширяется.
В этом году на рынке появилась коллек-
ция от Pierre Cardin (Carpet House). Одна
из линий — Diamond — шерстяные ков-
ры с золотым и серебряным люрексом,
выдержанные в черно-бордовой гамме.
Английская фирма The Rug Company обе-
щает скоро порадовать покупателей ков-
рами от Alexander McQueen, признанного
самым инновационным современным ди-
зайнером. Среди имен, чьи подписи стоят
на коврах The Rug Company,— Vivienne
Westwood, Paul Smith, Matthew William-
son, Marni, Rodolfo Dordoni, Donna Karan.
Выглядят ковры, понятное дело, новатор-
ски, но производят их по старинным не-
пальским технологиям в основном в горах
Катманду. Не только плетение с характер-
ным двойным тибетским узлом, но и окра-
шивание и даже прядение нити произво-
дятся вручную. Так что новомодная стиль-
ность в этих изделиях сочетается с надеж-
ностью и основательностью давно минув-
ших дней.

Широко известная своими «цветочны-
ми полянами» и геометрическими орна-
ментами итальянская марка Missoni и в
этом году осталась верна своей излюблен-
ной тематике, добавив в палитру изумруд-
ный цвет, комбинации различных оттен-
ков желтого и коричневого, а также ковры
с орнаментом «зигзаг» в бело-черно-крас-
ном триколоре. Красота ковра восприни-
мается не только зрительно — ведь ковер
не картина и даже не напольная,— в фор-
мировании восприятия участвует наравне

с рисунком и цветовой гаммой факту-
ра ковра, его тактильность. Поэтому зас-
луженной популярностью пользуются
«скульптурные» ковры, в которых за счет
различной длины ворса формируется по-
верхность, часто рисунок ее проявляется
самостоятельно и независимо от красок.
Такие ковры обычно выполнены в техни-
ке тафтинга, их много в коллекциях JAB, а
также у китайских и индийских произво-
дителей.

Одна из самых модных тенденций —
изготовление ковров индивидуального
дизайна. Такую услугу предоставляют поч-
ти все компании, производящие ковры на
заказ по авторским разработкам извест-
ных модельеров. Можно, например, зака-
зать ковер, повторяющий любимый рису-
нок Миро или Мондриана, а можно само-
му попробовать силы в дизайне или с уче-
том столь модного нынче абстрактного
экспрессионизма воспользоваться творче-
ством самых младших членов семьи. Сто-
ит попробовать, ведь самые удачные идеи
— разумеется, с вашего разрешения —
фирмы включают в свои каталоги.

Марина Шония

Ponti red 
от The Rug Company

Diamond (2003 A) 
от Pierre Cardin 

He loves me 
от The Rug Company

Sellarsbrook blue 
от The Rug Company

Diamond (2008 C) 
от Pierre Cardin 

Renaissance 
(Art de vivre)

Akdamar red 
от The Rug Company

Renaissance 
(Art de vivre)

Rajastan
от Missoni Home
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домкраеведение

Чтобы почувствовать ту самую
ауру, достаточно свернуть с Ар-
бата в Кривоарбатский переу-
лок и по шаткому дощатому на-
стилу подойти к калитке, за ко-
торой виднеется строение фан-
тастического облика под №10,
со скромной надписью на фа-
саде: «Константин Мельников.
Архитектор».

Вообще-то трудно предста-
вить, что жилой дом, построен-
ный в 1929 году в стиле конст-
руктивизма, может быть вот та-
ким. Это два огромных белых
цилиндра, прислоненные друг
к другу. Один выше, другой на
треть ниже. Причем внутри
нет ни одной несущей опоры.
Вообще. Вместо них все соо-
ружение надежно опирается
лишь на внешние стены. Гово-
рят, какой-то турист, глядя на
это чудо, со всех сторон безжа-
лостно зажатое новостройка-
ми, достал блокнот и стал быст-
ро что-то чертить. К срезанным
вершинам двух труб дорисовал
конусы, а к цилиндру помень-
ше добавил крылья. В итоге по-
лучилась схема, отдаленно на-
поминающая ракетоноситель
с космическим «челноком».

Невольно вспомнишь, что
коллеги по цеху часто называ-
ли Константина Степановича
Мельникова фантастом от ар-
хитектуры. Может быть. При-
чем фантазии Константина
Степановича часто побеждали
на самых ответственных кон-
курсах. Например, немногие
знают, что в 1924 году лучшим

укрытием (в форме стеклянно-
го пирамидального кристалла
на дубовом кряже) первого сар-
кофага покойного Владимира
Ульянова-Ленина правительст-
венная комиссия признала ра-
боту именно Мельникова. Его
кристаллом и накрыли мумию
вождя. Жаль только, что в 1945
году, когда эвакуированное на
время войны тело Ленина воз-
вратили из Тюмени в Москву,
стеклянная пирамида таинст-
венным образом исчезла.

В 1925 году советский зод-
чий буквально потряс вообра-
жение зарубежных коллег ори-
гинальностью своего проек-
та павильона СССР на Всемир-
ной выставке декоративного
искусства в Париже. Не случай-
но у французских архитекто-
ров неоднократно возникала
идея (она и сейчас жива) вос-
становить уникальное строе-
ние. В свое время Константин
Степанович так вспоминал о
тех днях: «В конкурсе на стро-
ительство во французской сто-
лице участвовали семь чело-
век. Дали нам всего неделю.
И никаких материалов для
макетов. Ничего. Словом, сле-
довало лишь высказать наибо-
лее оригинальную идею. И я
высказал. И несказанно горд,
что мой вариант понравился
больше других. Секрет проек-
та? Он сокрыт в диагональном
пути. Павильон ведь неболь-
шой, а такой путь создает ощу-
щение почти безграничности
пространства, непознаваемо-

сти его с первого взгляда. Слов-
но Вселенная, которую можно
изучать бесконечно.

Как бы там ни было, но со-
ветский павильон, как приз-
навала мировая пресса, стал
гвоздем выставки. Он пря-
мотаки ошеломил западную
общественность. Все думали,
что после революции и граж-
данской войны у нас долго
ничего интересного в искусст-
ве быть не может. А мы оказа-
лись на шаг впереди. Это, ко-
нечно, очень испортило всю
игру архитектора Корбюзье,
так как он думал эпатировать
всех. Вот только наш павильон
неожиданно для многих ока-
зался и смелее, и новее.

А потом французы предло-
жили мне делать проекты гара-

жей для Парижа. Я согласился.
Предложил идею гаража над
мостом через Сену. Она тоже
потрясала. Это сейчас много го-
ворят и пишут о пространст-
венных решениях, домах над
самим городом. А тогда такие
проекты казались фантасти-
кой. Вообще-то гараж сделан
немножко в шутку. Простой
куб и окно-проём, в котором
виден кусочек пандуса. Пари-
жане ведь как дети: это же ин-
тересно смотреть, как вдруг в
оконце промелькнет на панду-
се автомобильчик. Они могли
смотреть часами...

В целом же я легко беру за-
дачу преподнести современно-
сти такую новизну, которая ста-
новится для архитектуры отк-
рытием».

В 1927 году признанный
мэтр с женой Анной Гаврилов-
ной получили от московских
властей участок (с садом!) под
строительство уже собственно-
го дома в Кривоарбатском пе-
реулке, где Мельников сразу
же стал колдовать над новым,
как всегда, удивительным про-
ектом. На переднем фасаде —
гигантское окно, создающее
иллюзию, будто в этом месте
вообще нет никакой стены, а
значит, прямо из дома, соору-
женного из кирпича и дерева,
можно запросто выйти во
двор, сесть на лавочку и прис-
лушаться к шелесту листвы.

Или вспомнить что-нибудь
из прошлого. Скажем, как бе-
зусым пареньком из подмо-
сковной деревни Лихоборы
перебрался Костя Мельников
в Москву, где начал служить
курьером у инженера-тепло-
техника В. Чаплина. Работода-
тель оказался очень доброже-
лательным и участливым че-
ловеком. Он обратил внима-
ние на необычность рисунков
юноши и помог Константину
поступить в Московское учи-
лище живописи, ваяния и зод-
чества. Там до 1914 года Мель-
ников постигал азы художест-
венного творчества в мастер-
ской Константина Коровина.
Через три года снова учеба,
только теперь в мастерской из-
вестного российского зодчего
и будущего академика Ивана
Жолтовского.

Впоследствии обладатель
сразу двух дипломов Констан-
тин Мельников уже и сам пре-
подавал во Вхутемасе (Высшие
государственные художествен-
но-технические мастерские),
предлагая студентам не подра-
жать великим мастерам прош-
лых лет (как говорил зодчий,
их творчество только фунда-
мент для полета мысли), а боль-
ше импровизировать, искать
что-то обязательно необычное,
но многофункциональное.

В связи с этим он иногда
вспоминал фразу поэта Вели-
мира Хлебникова, которого
Сергей Есенин в шутку наз-
начил Председателем Земли:

«Должно создавать дома аз-
букой согласных из железа и
гласных из стекла». Тем более
что, по словам архитектора
В. А. Веснина, в конце 1920-х
годов приходилось «экономить
каждую бочку цемента, каж-
дый фунт гвоздей, всячески
снижая стоимость каждого
кубометра стройки».

Наверное, Константин
Мельников не раз наблюдал из
своего дома в старом дворике,
какими причудливыми пере-
ливами отражаются лучи захо-
дящего солнца в 60 ромбовид-
ных окнах, которые кто-то об-
разно сравнил с медовыми со-
тами. Из-за этого «жилые ци-
линдры» воспринимались мо-
сквичами и туристами как сво-
его рода пчелиный улей на Ар-
бате. В ответ Мельников всегда
уточнял: не улей, а круглый
солнечный дом, где каждый
уголок с раннего утра напол-
нен естественным светом.

Сейчас этого, увы, нет. Но-
вые здания вокруг погрузили
шедевр конструктивизма во
мрак. И впечатление от созер-
цания дома уже вряд ли вер-
нется. В частности, ни в одно
из 38 шестиугольных окон
круглого рабочего кабинета
Мельникова на третьем этаже
или в 12 окон спальни, равно
как и в другие многочислен-
ные «соты», больше не загляды-
вает солнце. Его не пускают со-
седние дома, возникшие на ме-
сте бывшего сада почти в 5 м от
уникального здания. И это при
том, что по градостроительным
и экологическим стандартам
Москвы подобные схемы ра-
бот запрещены.

В доме Мельникова удиви-
тельно еще вот что. Внешне
строение не слишком велико.
Однако войдешь — и сразу на-
чинает казаться, что помеще-
ния почти безразмерны, на-
столько искусно умел манипу-
лировать с внутренним про-
странством большой мастер.
Тут и необычные цветовые
или световые решения в ком-
натах, которые в своей плани-
ровке никогда не повторяют
друг друга, а по их стенам ви-

сят картины (графика, живо-
пись) кисти самого архитек-
тора. И отклонения от стро-
гой геометрии. И просторная
терраса для семейных чаепи-
тий (она же личный лечебно-
профилактический солярий
Мельниковых). И винтовая
лестница в верхние комнаты.
Например, на второй этаж,
где находится спальня с тре-
мя буквально вмурованны-
ми в пол кроватями.

Кстати, незадолго до строи-
тельства дома глава семейст-
ва по случаю купил у букини-
ста брошюру «О пользе здоро-
вого сна», из которой узнал,
что, оказывается, родители и
их чада всегда должны спать
в одной комнате. Так спокой-
нее и детям, и родителям. И по-
лезнее для развития личности.
На этот счет Константин Сте-
панович даже девиз придумал:
«Лечить сном вплоть до лучше-
го изменения характера».

Само родительское ложе
было отделено от детей зер-
кальной ширмой. Как вспо-
минал сын архитектора худож-
ник и недавний хранитель до-
ма Виктор Константинович
(он скончался в феврале 2006
года), «ночью откроешь глаза,
посмотришь в сторону, где па-
па с мамой, но ничего, кроме
своего растрепанного изобра-
жения, не увидишь. Подума-
ешь, зачем родителей беспоко-
ить. И снова шмыг под одеяло.
Поутру соберемся на террасе за
самоваром, сновидениями по-
делимся. Посмеемся вдоволь.
Ну а если выдастся ранняя вес-
на или жаркое лето, то и поза-
гораем, не выходя на улицу».

А еще Константин Степа-
нович строил в Москве рабо-
чие клубы. Они тоже по-свое-
му непривычны. Например,
Дом культуры имени Русако-
ва на Стромынской площади
внешне выглядит как огром-
ный болт, вкрученный в зем-
лю, а сверху шляпка в виде
выдвинутых наружу стен сек-
ций зрительного зала. Его при
необходимости можно было
разделить и превратить в ау-
дитории «по интересам».

Или взять бывший клуб фаб-
рики «Буревестник» на Рыбин-
ской улице, что в Сокольниках.
Тут архитектор спроектировал
просторное фойе с секретом:
по мере надобности пол разд-
вигался, обнажая чашу плава-
тельного бассейна.

Архитектор просто не мог
строить безликие коробки, ко-
торые в наше время приходит-
ся сносить. В каждом сооруже-
нии, полагал зодчий, жилом
или служебном, обязана при-
сутствовать своя тайна и своя
неповторимость. «Дом постро-
ить — это как симфонию напи-
сать»,— утверждал Константин
Степанович. А одинаковых
симфоний не бывает.

В свое время президент РА-
АСН А. П. Кудрявцев, обраща-
ясь к участникам одного из
архитектурных форумов, ска-
зал: «Мы обладаем бесценным
сокровищем, находящимся
под угрозой,— постройками
К. С. Мельникова. Среди них
есть один особый памятник —
жилой дом самого зодчего, ко-
торый в ряду памятников ар-
хитектуры 1920-х годов мира
стоит абсолютно на особе».

Не хочется о грустном, но все
же цилиндрический дом с ром-
бовидными окнами по адресу
Кривоарбатский переулок, 10
потихоньку приходит в упадок.
Несмотря на то что в 1996 году
власти начали реконструкцию
(которую так и не завершили),
здесь по-прежнему протекает
крыша, просело крыльцо, раз-
рушаются межэтажные перек-
рытия, отваливается штукатур-
ка, изношены половые доски.
А фундамент (он давно в трещи-
нах) вообще догадались укре-
пить песком с солью.

Под боком поднялся, зак-
рывая солнце, элитный дом.
Исчезли из дворика сад и ти-
шина, когда-то наполнявшая
его. Ощущение такое, что до
уникального здания просто
никому нет дела. Или все-таки
«симфония конструктивизма»,
как иногда называл свой дом
Мельников, вновь зазвучит?
Хорошо, если так.

Галина Кириллова

Симфония конструктивизма
легенды

Сегодня многие дворы Старого Арбата
лишаются исторического облика с его
неповторимой аурой. И там, где еще вче-
ра стояли старинные особнячки в окруже-
нии яблоневых, вишневых садов и цве-
тущей сирени, сейчас зияют котлованы,
предназначенные под точечную застрой-
ку. Правда, чудесным образом кое-что
из уникальных строений еще сохранилось.

60 ромбовидных окон дома Мельникова кто-то образно сравнил 

с медовыми сотами  ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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