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— сектор рынка —

Красный кирпич
Рынок элитного жилья зародился 
в Москве в 1990-х годах. Опыта у за-
стройщиков поначалу не было. «Пер-
вые столичные девелоперы часто на-
чинали бизнес с продажи товаров 
народного потребления, а заработав 
первые крупные деньги, обращали 
внимание на строительство, считая 
эту отрасль перспективной,— вспо-
минает директор по развитию депар-
тамента городской недвижимости 
компании Point Estate Алексей Си-
доров.— Впрочем, полноценным де-
велопментом назвать это тоже нель-
зя: просто собиралась группа товари-
щей-инвесторов и строила дом».

У зданий, построенных группой 
товарищей, по меркам современно-
го рынка была масса недостатков. 
Во-первых, перечисляет управляю-
щий партнер Contact Real Estate Де-
нис Попов, низкие потолки. Застрой-
щики гнались за количеством ме-
тров: им зачастую было выгоднее по-
строить дом с потолками 2,8–3 м, что-
бы за счет экономии высоты возвес-
ти дополнительный этаж. «При этом 
не учитывалось, что куда-то надо пря-
тать коммуникации, воздуховоды от 
кондиционеров,— комментирует 
глава департамента продаж элитной 
недвижимости агентства 

”
Усадьба“ 

Елена Лашко.— Это съедало еще 30–
50 см и получалось очень 

”
сплюсну-

тое“ пространство».
Усугубляло «сплюснутость» и то, 

что площади квартир были весьма 
внушительные, но с небольшим ко-
личеством окон. Как правило, по сло-
вам председателя совета директоров 
Kalinka Group Екатерины Румянце-
вой, на рынок выходили квартиры 
площадью от 130 до 450 кв. м. При 
этом на 200-метровую квартиру мог-
ло быть всего три окна. «Застройщи-
ки пытались осваивать все пятно за-
стройки, отсюда и возникала пробле-
ма плохой освещенности при боль-
шой площади и глубине помеще-
ния»,— объясняет Елена Лашко.

Что касается архитектуры, то элит-
ные дома того времени, по словам 
директора по маркетингу группы 
МИЭЛЬ Натальи Кац, в лучшем слу-
чае представляли собой довольно не-
замысловатые сооружения — «клас-
сический красный кирпич». Оста-
вили 1990-е в наследство, по словам 
руководителя архитектурной мас-
терской Atrium Антона Надточего, 
и много чудовищно безвкусных зда-
ний. «Элитными назвать их крайне 
сложно,— сетует архитектор.— Одна-
ко термин 

”
элитное жилье“ — доста-

точно скользкий и в первую очередь 
сохраняет смысл противопоставле-
ния массовому».

А массовое жилье во времена СС-
СР было, как правило, представле-
но «панелью», которой противопо-
ставлялись дома, строящиеся для 
членов Центрального комитета пар-
тии. Те возводились из кирпича, но 
с обычными подъездами, в лучшем 
случае — с местом для консьержа: 
аскетизм был присущ коммунисти-
ческой идеологии. Тем не менее эти 
дома считались в СССР эталоном ро-
скоши, поэтому первые застройщи-
ки тиражировали с небольшими из-
менениями «кирпичи ЦК». Других 
ориентиров у девелоперов в 1990-е 
просто не было.

По законам спроса
Местоположение первых элитных 
комплексов тоже вызывает много 
вопросов. Сложно сегодня объяс-
нить, почему под застройку выби-
рались те или иные площадки. Как 
правило, престижное жилье в 90-е 
годы прошлого века возводилось в 
Центральном округе или на западе 
столицы. «Однако даже удаленность 
от Кремля учитывалась застройщи-
ками элитного жилья далеко не всег-
да»,— замечает управляющий парт-
нер агентства ZIP Realty Евгений 
Скоморовский. В результате дома «из 
красного кирпича» могли появиться 
как в центре Москвы, так и довольно 
далеко за его пределами.

Самым первым элитным жилым 
домом, рассказывает директор депар-
тамента элитной недвижимости «Ме-
триум Групп» Илья Менжунов, счита-
ется проект «Вересаева, 6», построен-
ный в 1994 году на Можайском шоссе. 
Данный жилой комплекс представ-
лял собой монолитное 14-этажное 
здание с навесными вентилируемы-
ми фасадами и облицовкой из темно-
го кирпича. Долгое время в нем про-
живали крупные бизнесмены и феде-
ральные чиновники. Несколько элит-
ных домов, по словам Алексея Сидо-
рова, в то время было построено в Со-
кольниках. «Можно сказать, что за-
стройщики тестировали районы сто-
лицы на элитность»,— размышляет 
господин Сидоров. Кунцево и Соколь-
ники не прошли этот тест, став со вре-
менем полноценными районами биз-
нес-класса.

Однако низкие потолки, отсутст-
вие окон и удаленность от центра не 
отпугивали покупателей. «Несмотря 
на все свои недостатки, квартиры в 
элитных комплексах в то время рас-
купались как горячие пирожки,— 
вспоминает Денис Попов.— Прода-
валось абсолютно все!» Главной при-
чиной успешности первых элит-
ных проектов, уверен Илья Менжу-
нов, конечно, была ограниченность 
предложения: людей с серьезными 
деньгами было намного больше, 
чем квартир. «Элитный рынок был 
представлен буквально штучными 
проектами, каждый из которых ста-
новился событием — ожидаемым и 
обсуждаемым,— говорит Екатери-
на Румянцева.— Благодаря отсут-
ствию конкуренции первые проек-
ты не нуждались в рекламе и про-
движении: спрос на них и без того 
превышал предложение». По мне-
нию Алексея Сидорова, весь элит-
ный рынок Москвы перед кризисом 
1998 года — это около 20 домов, в ко-
торых общий объем квартир не пре-
вышал 1 тыс.

Стоит уточнить, что цены на доро-
гое жилье в то время были примерно 
вчетверо ниже, чем сегодня: метр сто-
ил порядка $3,5 тыс. Для сравнения: 
в марте текущего года средняя цена 
предложения на элитном рынке Мо-
сквы, по данным Knight Frank, соста-
вила $13,1 тыс. за 1 кв. м.

Построить для себя
Были в 1990-е, конечно, и свои лиде-
ры. Знаковыми комплексами того 
времени риэлторы считают «Вереса-
ева, 6», «Красную башню» (Татарская, 
18), «Груббер Хаус» на Новом Арбате, 
«Торрис Хаус», «Опера Хаус», а самым 
успешным проектом тех лет называ-
ют «Агаларов Хаус».

Эти жилые комплексы были 
немного качественнее и чуть про-
думаннее, чем проекты конкурен-
тов. Как правило, они имели собст-
венную территорию и охраняемые 
паркинги, общественные зоны в 
этих домах были облицованы нату-
ральным камнем, а фасады зданий 
— украшены лепниной. «Проще го-
воря, они немного больше отвеча-
ли покупательским представлени-

ям об элитном жилье»,— подыто-
живает Илья Менжунов.

Например, по словам Евгения 
Скоморовского, входные группы в 
доме «Груббер Хаус», построенном 
на Новом Арбате, 29, декорированы 
мрамором. «В окнах комплекса 

”
Тор-

рис Хаус“ были вставлены деревян-
ные рамы с тройными стеклопакета-
ми, дом оборудовали приточно-вы-
тяжной вентиляцией, что в то вре-
мя было редкостью»,— рассказывает 
председатель совета директоров ком-
пании «БЕСТ-Новострой» Ирина Доб-
рохотова. Но главным изыском «Тор-
рис Хаус», по мнению директора от-
дела по работе с ключевыми клиен-
тами компании Knight Frank Ольги 
Богородицкой, был теннисный корт 
на крыше. А самый известный про-
ект — «Агаларов Хаус» — стал первым 
комплексом, который предложил по-

купателям собственный бассейн с зо-
ной отдыха. «В концепцию проекта 
были заложены качественная архи-
тектура, дорогостоящие материалы, 
просторные входные группы с неде-
шевой отделкой, украшенные цвета-
ми и подлинниками картин»,— отме-
чает Денис Попов.

Проявленное девелоперами этих 
комплексов внимание к деталям мож-
но объяснить тем, что строили здания 
для себя или под конкретных заказчи-
ков. Так, застройщик проекта «Агала-
ров Хаус» глава «Крокус Групп» Арас 
Агаларов прекрасно понимал, что хо-
рошие соседи — непременное усло-
вие комфортной жизни. Поиском по-
купателей в проекте занимались все-
го три брокера, которых господин 
Агаларов выбрал сам,— Надежда Кот, 
Екатерина Румянцева и Александр 
Волохович. После того как они нахо-
дили потенциального покупателя, 
господин Агаларов лично проводил 
с ним собеседование. Двум «претен-
дентам» отказал без объяснения при-
чины: просто потому, что они ему не 
понравились.

В комплексе всего 34 квартиры. 
Две заняли сам Арас Агаларов и его 
сын Эмин, три квартиры купил Зураб 
Церетели — для себя, для дочери и 
под мастерскую, в остальных посели-
лись люди, в которых Агаларов уви-
дел хороших соседей.

Часто престижные комплексы из-
начально были ориентированы на 
ту или иную группу лиц, знакомых 
между собой. Так, ЖК «Вересаева, 6», 
по словам Дениса Попова, был возве-
ден для топ-менеджеров ОНЭКСИМ-
банка. К проекту «Торрис Хаус» имела 
отношение фирма известного юри-
ста Генриха Падвы. «А элитный дом, 
построенный в 1997 году на улице 
Лесная, 6, делался для руководства 
группы 

”
Мост“»,— рассказывает На-

талья Кац.
В таких сообществах клубность 

элитного жилья ценилась очень вы-
соко, и, как следствие, фейсконтроль 
был весьма жесткий. Как вспомина-
ет исполнительный директор груп-
пы «Сапсан» Дмитрий Иванов, в са-
мом конце 1990-х прошел слух, что 
команда Владимира Путина должна 
вселиться в строящийся жилой ком-
плекс «Патриарх» на Малой Бронной. 
Это вызвало ажиотаж среди обеспе-
ченных граждан: все захотели купить 
там квартиру. «Отказ получили мно-
гие — говорят, в их число попала да-
же Алла Пугачева»,— рассказывает го-
сподин Иванов.

Была и еще одна причина жестко-
го фейсконтроля: среди потенциаль-
ных покупателей было много кри-
минальных элементов. «Приходи-
лось искать квартиры и для чечен-
ских полевых командиров, перешед-
ших на сторону федералов, и для во-
ров в законе,— вспоминает Алексей 
Сидоров.— Идешь с таким клиентом 
по улице, у него ветер раздувает по-
лы пиджака, а там — кобура». Девело-
перы, как правило, избегали прямо-
го конфликта: просили брокеров пе-
редать опасным покупателям, что все 
квартиры у них распроданы.

Впрочем, отказывали не все за-
стройщики. «Брокеры знали, что 
если появился человек с неодноз-
начной репутацией, то его можно 

заселить в жилые комплексы 
”
Опе-

ра Хаус“ или 
”
Груббер Хаус“»,— за-

мечает Алексей Сидоров.
Впрочем, с начала 2000-х фейскон-

троль на рынке элитной недвижи-
мости Москвы становился все менее 
жестким, а потом и вовсе номиналь-
ным. «Застройщики уже не возводи-
ли комплексы для собственного про-
живания и соседей выбирали не се-
бе, а следовательно, им незачем было 
отказываться от покупателей с день-
гами»,— подытоживает Евгений Ско-
моровский.

Немодное, 
но востребованное
С тех пор прошло более 25 лет. Сегод-
ня жилье, возведенное в 1990-х годах, 
спросом не пользуется. Во-первых, 
богатые люди стали гораздо разбор-
чивее, купив не одну квартиру в Мо-
скве и за рубежом. Во-вторых, на ры-
нок вышло огромное количество но-
вых комплексов с интересной архи-
тектурой, современными инженер-
ными системами и удобными плани-
ровками.

Сегодня, делится Ольга Богород-
ская, планировочные решения явля-
ются одним из определяющих фак-
торов при приобретении квартиры: 
уменьшились площади холлов, и ис-
чезли узкие коридоры. Обязатель-
ным требованием стало наличие в 
квартире постирочной комнаты, при 
спальнях должны быть гардеробные 
и отдельные санузлы, а при кухне — 
кладовые. Проектированием новых 
комплексов теперь часто занимают-
ся всемирно известные западные ар-
хитекторы. А во внешней отделке 
зданий вместо красного кирпича за-
стройщики используют юрский мра-
мор, стекло и медь.

Постепенно меняется и состав 
жильцов. «Одни из них приобрели 
жилье в более современных комплек-
сах, другие и вовсе уехали из стра-
ны»,— замечает Елена Лашко. Прав-
да, решаясь на продажу, владельцы 
квартир 20-летней давности не мо-
гут смириться с тем, что их недвижи-
мость уже не востребована на рын-
ке. Например, квартиры в комплек-
се «Опера Хаус», считает Алексей Си-

доров, сегодня вряд ли стоят больше 
$12–15 тыс. за 1 кв. м. «Однако их вла-
дельцы забывают, что покупали квар-
тиры по $3,5 тыс. за 1 кв. м, зато хоро-
шо помнят, что пять-семь лет назад 
оно стоило $40–50 тыс.,— объясняет 
риэлтор.— И изменить сложившееся 
на пике рынка представление собст-
венников о ценах очень сложно».

Ремонт и отделка в таких кварти-
рах тоже зачастую соответствует пред-
ставлениям 1990-х, когда в тренде бы-
ли позолоченные унитазы, гипсовая 
лепнина и фрески в античном сти-
ле. Желающие приобрести их есть и 
сегодня, в том числе по ценам гора-
здо выше рыночных. «В этих домах 
по-прежнему живут многие крупные 
бизнесмены и чиновники, и новые 
соседи по большому счету приобрета-
ют не квартиру, а 

”
доступ к телу“»,— 

объясняет Евгений Скоморовский. В 
то же время, замечает риэлтор, мно-
гие элитные комплексы, в которых 
квартиры распроданы в последнее 
время, нередко и вовсе пустуют.

Существуют и другие мотивы, тол-
кающие покупателей к приобрете-
нию жилья в устаревших комплек-
сах. «Есть люди, которые когда-то меч-
тали жить в этих домах, но не могли 
себе этого позволить, и сегодня реа-
лизовывают свою давнюю мечту,— 
объясняет Наталья Кац.— А у кого-
то просто не хватает денег: все-таки 
квартиры в старых комплексах, как 
правило, на 10–20% дешевле совре-
менных аналогов».

Дома эти простоят еще долго. По 
словам представителя управляю-
щей компании «ВК Комфорт» Иго-
ря Ситникова, срок службы кирпич-
ных зданий составляет 100–125 лет, 
а современных монолитно-кирпич-
ных определен в 140–150 лет. Через 

10–15 лет армию устаревших жилых 
комплексов пополнят проекты, реа-
лизуемые сегодня. По мнению Оль-
ги Богородицкой, недвижимость, как 
в Москве, так и во всем мире, мораль-
но устаревает в течение семи-восьми 
лет. А Екатерина Румянцева уверяет, 
что всего за четыре года любой жилой 
проект отстает от времени и моды.

При этом риэлторы отмечают, что 
жилые комплексы, построенные в 
рамках классической архитектур-
ной концепции, дольше испыты-
вают покупательский интерес, чем 
авангардные или ультрасовремен-
ные проекты. «Как показывает пра-
ктика продаж,— рассказывает Илья 
Менжунов,— покупательская аудито-
рия элитного сегмента предпочитает 
классику, тогда как в случае со многи-
ми современными 

”
стеклянными“ 

проектами ажиотажное внимание 
клиентов исчезает так же быстро, как 
и появляется».

Конечно, не все упирается в архи-
тектуру. «Вчера модно жить на Патри-
арших прудах, сегодня — в 

”
Москва-

Сити“; вчера — в загородном доме, се-
годня — в городской квартире,— го-
ворит Наталья Кац.— И дело не в том, 
что в старых квартирах жить диском-
фортно: людей к смене жилья толка-
ют мода, престиж, желание соответст-
вовать и жить в тренде». Сложно пред-
положить, где и в каких домах будет 
модно жить через десять лет. Но мож-
но почти со стопроцентной уверен-
ностью сказать, что строящееся сегод-
ня элитное жилье выйдет из моды, а 
застройщики будущего станут смо-
треть на него свысока и с высокоме-
рием подростков, только-только по-
знавших жизнь, уверять, что их про-
екты ждет другая судьба.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
«Элитное.Ру»,  
специально для «Ъ-Дома»

Рожденные в 90-х
Элитные дома, построенные четверть века назад, по современным меркам имеют множество 
недостатков. Тем не менее и сегодня на высококонкурентном рынке находятся покупатели, 
которые ищут жилье исключительно в таких комплексах.
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Дом «Вересаева, 6», построенный 
в 1994 году, считался элитным  
в свое время, но тогда еще  
не принято было убирать  
кондиционеры в специальные ниши

«Агаларов Хаус»: первый настоящий 
элитный дом, построенный в 90-е

«Торрис Хаус» в Замоскворечье был построен с использованием самых передовых 
для 90-х годов технологий


