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Технологии и архитектура

Александр Львовский, 
директор московского 
представительства компании Honka:
— Технологии производства бре-
венчатых домов позволяют реали-
зовать практически любое архитек-
турное решение. От традиционно-
го, в стиле российского или аль-
пийского деревянного зодчества,
до современных решений, которые
предусматривают большие площа-
ди застекления, односкатные или
плоские кровли, большие пролеты.
Я считаю, что «сегодня» деревянных
домов — это «завтра» всей загород-
ной архитектуры.

Андрей Бенин, 
заместитель руководителя Федераль-
ного агентства лесного хозяйства:
— Давайте почувствуем разницу
между домом из бревна и домом из
бруса. Мы привыкли к тому, что сте-
ны должны быть ровными, а ведь
бревенчатый дом очень нетехноло-
гичный. Современный дом должен
быть максимально функционален
и должен легко модифицировать-
ся. Тебе захотелось через год сме-
нить обои — пожалуйста… Бре-
венчатый дом этого не позволит.

Александр Львовский:
— В любом случае, архитектурное
решение, стилистика дома предус-
матривает естественный матери-
ал. Разница лишь в том, что под
клееным брусом подразумевают,
как правило, прямоугольное сече-
ние, только и всего. А далее — все
зависит от назначения дома. В на-
шей палитре присутствует опреде-
ленная пропорция и домов-рези-

денций из бревна, это ведь клас-
сика. И еще: мы не стоим на месте
в плане технологий. Нами на сего-
дняшний день разработано девя-
тиклейное бревно, которое пред-
ставляет собой клееный брус
в форме бревна.

Алексей Корзун, 
начальник отдела продаж «Эко-Плаза»:
— Я представляю финскую компа-
нию Kontio в России. Я хочу сказать:
деревянный дом не обязательно
должен быть от начала до конца сде-
лан из дерева. Если он сочетает в се-

бе камень, достаточно большое ко-
личество стекла — он смотрится от-
нюдь не хуже, а наоборот, этим соз-
дается современный имидж дере-
вянного дома, особенно если он вы-
полнен из бруса. Например, в Kontio
уже год как отказались от натураль-

ного бревна, а используют только
клееное бревно по целом ряду тех-
нологических причин, но прежде
всего это вопрос стиля. Если вы хо-
тите стиль кантри, то лучше, навер-
ное, сделать дом из круглого бревна.

(Окончание на стр. 30)
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Деревянные дома становятся все более востребованы в самом дорогом секторе загородной недвижимости. При этом 
«золотая бревенчатая изба» класса люкс вызывает вполне закономерные вопросы. А долговечность? А пожароопасность? 
А действительно ли она столь экологична, как приходится об этом слышать? В преддверии летнего сезона издательский дом
«Коммерсант» и компания Honka провели совместный Круглый стол, посвященный деревянному домостроению.

сюрпризы
После отмены налога на наследование
и дарение люди стали намного чаще да-
рить друг другу квартиры. Ведь подарить
квартиру намного проще, чем продать,
завещать или передать по договору рен-
ты. А получить жилье в подарок намного
выгоднее, чем купить. Но дарить и полу-
чать подарки тоже нужно грамотно.

Фиктивный подарок
Чаще всего люди используют договор да-
рения, чтобы защитить жилплощадь от
посягательств бывших родственников.
«Например, родители взрослых детей ча-
сто покупают им по случаю бракосочета-
ния квартиру. Если молодые разведутся,
половина квартиры достанется бывшему
супругу. Чтобы после развода квартира не
подлежала разделу как совместно нажитое
имущество, используется договор даре-
ния,— говорит юрист Ирина Григорье-
ва.— Ведь подарок принадлежит только
одаряемому и больше никто на него пре-
тендовать не может. Конечно, молодые
супруги могут заключить брачный дого-
вор, по которому квартира или дом в слу-
чае развода не делится, а переходит в соб-
ственность одного из супругов. Но, во-пер-
вых, брачный договор заключают сами
молодожены, причем далеко не всегда,
и родителей не спрашивают, а во-вторых,
если условия брачного договора выгодны
лишь одной стороне, он может быть приз-
нан кабальной сделкой, и тогда квартира
будет разделена в судебном порядке. В слу-
чае же дарения родители защищают инте-
ресы своего отпрыска сами».

Договор дарения может защитить и
интересы несовершеннолетнего ребенка.
Как объясняет адвокат Денис Иорданиди,
член Московской адвокатской палаты, ча-
сто родители при разводе дарят ребенку
квартиру, а бабушки и дедушки предпо-
читают дарственную на квартиру завеща-
нию. Это разумно, поскольку в этом случае
квартира переходит в собственность ре-
бенка сразу, а не спустя полгода после отк-
рытия наследства, к тому же оспорить до-
говор дарения, в отличие от завещания,
практически невозможно.

Пожалуй, самый распространенный
случай оформления договора дарения
недвижимости касается дарения доли
в квартире или доме. 

(Окончание на стр. 28)
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домсобытия и цены

В основном подорожание
пришлось на начало месяца,
а к концу марта — началу ап-
реля удорожание квадратного
метра снизилось почти до 0,5%
в неделю, что соответствует
двухпроцентному месячно-
му росту.

Причин у такой ситуации
несколько. Во-первых, свою
роль сыграло изменение курса
доллара: в марте он снова упал
практически на 3%, что делает
цифру удорожания московской
недвижимости гораздо более
скромной — 2–4%. Впрочем, эта
цифра не совсем точно отража-
ет действительность, потому
что многие собственники про-
дают квартиры по фиксирован-
ному курсу доллара, отличаю-
щемуся от реального.

Во-вторых, рост цен обеспе-
чил приток покупателей: мно-
гие потенциальные клиенты,
испугавшись начавшегося ро-
ста цен, поспешили приобре-
сти квартиры, пока они не по-
дорожали еще больше. При
этом объем предложения за
март — начало апреля несколь-
ко снизился практически по
всем сегментам жилья. Впро-
чем, волна «новых» покупате-
лей сильно ограничена ужесто-
ченными условиями выдачи
ипотечных кредитов, поэтому
дальнейшего сильного роста
спроса и цен на недвижимость
эксперты не ожидают.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Евгений Скоморовский, 
управляющий директор 
«Century 21 Запад»:

— За рассматриваемый пе-
риод март — начало апреля
значительных изменений на
рынке недвижимости Моск-
вы и Московской области не
произошло. Рост цен на вто-
ричном рынке продолжился,
но уже не превышает уровня
инфляции, что, впрочем, по-
прежнему достаточно замет-
но. Объем предложений зна-
чительно не изменился, но
прослеживается четкая тен-
денция снижения спроса по
сравнению с первыми двумя
месяцами этого года. Спрос
снизился на 10–15%. Проис-
шедший за этот период подъ-
ем уровня цен на жилье, а так-
же усложнившийся на практи-
ке процесс получения ипотеч-
ных кредитов (кризис в миро-
вом банковском секторе ока-
зывает влияние и на россий-
ский рынок: в большинстве
банков повышены требова-
ния по подтверждению дохо-
дов, в ряде банков возросли
процентные ставки, практи-
чески нет программ кредито-
вания без первоначального
взноса) влияют непосредст-
венным образом как на фи-
нансовые возможности поку-
пателей, так и на эмоциональ-
ную составляющую решения
по приобретению жилья. Про-
должают пользоваться спро-
сом новостройки, стоимость
которых недооценена на фо-
не вторичного рынка.

Сергей Салнис, 
управляющий директор 
Vesco Realty:
— Ценовая ситуация на мо-
сковском рынке жилой недви-
жимости по-прежнему харак-

теризуется плавным повыше-
нием стоимости предложения.
Данная тенденция во многом
обусловлена наличием доста-
точно высокого уровня спро-
са на жилье, а также нестабиль-
ностью курса доллара. По срав-
нению с февралем цена за квад-
ратный метр поднялась в сред-
нем на 7,5%. Рассматривая ры-
нок недвижимости по сегмен-
там, можно заключить, что на-
ибольший рост стоимости квад-
ратного метра наблюдался в
сегменте жилья экономкласса,
который составил от 7% до 9%.
Тогда как квартиры де люкс и
бизнес-класса прибавили по-
рядка 5,5–6%. Тем не менее со-
отношение спроса и предложе-
ния сохраняется на достаточно
стабильном уровне. В результа-
те цены начинают плавно за-
нижать темпы своего роста.
Если в начале марта еженедель-
ный прирост стоимости пред-
ложения составлял порядка 2%
в неделю, то в конце месяца он

зафиксировался на уровне 1,2%
еженедельно. Но несмотря на
данную тенденцию, девело-
перы и собственники продол-
жают осуществлять ценовые
коррекции в сторону повыше-
ния. Так, по итогам первой не-
дели апреля городская недви-
жимость подорожала еще на
1–1,5%. Таким образом, можно
заключить, что ситуация на мо-
сковском рынке недвижимо-
сти начинает понемногу стаби-
лизироваться. Рост цен продол-
жается, но уже не носит такого
резкого характера, более того,
наблюдается его некоторое
снижение.

Мария Литинецкая, 
исполнительный директор 
компании Blackwood:
— Можно констатировать
факт, что рынок жилья, нахо-
дившийся в состоянии неста-
бильного равновесия весь
2007 год, из двух вариантов
дальнейшего развития цено-

вой ситуации — откат цен и
дальнейший рост — «выбрал»
вторую траекторию. Разгон
рынка начался уже к концу
января. В течение первых двух
месяцев 2008 года цены выро-
сли на 7–8%. Цены на жилье в
марте выросли еще более зна-
чительно — рост цен на раз-
личные объекты составил в
среднем 5–7%.

Катализаторами роста цен
явились такие процессы, как
предвыборная лихорадка, ох-
ватившая рынок в начале года,
падение курса доллара, неста-
бильная ситуация на мировом
финансовом рынке, а также об-
щее оживление московского
рынка недвижимости, связан-
ное с формированием ожида-
ний его участников в отноше-
нии дальнейшего развития це-
новой ситуации.

В целом столь значитель-
ный рост на рынке жилья оп-
ределяется в первую очередь
увеличением спроса — как

со стороны инвесторов (уча-
стники рынка отмечают при-
ход в жилой сегмент инвесто-
ров с фондового рынка), так
и со стороны людей, покупаю-
щих жилье для проживания.
Как ни странно, своеобраз-
ным катализатором роста ак-
тивности покупателей явля-
ется и сам рост цен на жилье:
в условиях довольно быстро-
го удорожания объектов люди
быстрее решаются на покупку
квартир.

Как показывает история
развития рынка жилой нед-
вижимости, ускорение роста
цен — это процесс конечный
(похожая ситуация наблюда-
лась в 2006 году, однако в тот
период цены росли еще быст-
рее — до 10% в месяц). После
бурного роста рынок подхо-
дит к ценовому порогу, отсе-
кающему часть покупателей,
теряющих возможность при-
обретения жилья по причине
нехватки финансовых ресур-

сов. Это приводит к сниже-
нию уровня спроса и охлаж-
дению рынка. Снижение тем-
пов роста цен приводит и к
выходу из проектов части ин-
весторов, что также приводит
к снижению общего уровня
спроса. По мнению аналити-
ков компании Blackwood, в
2008 году рынок будет разви-
ваться по тому же сценарию
(за ускорением будет следо-
вать спад), при этом наиболь-
шие коррективы внесет лет-
ний период, традиционно от-
личающийся снижением по-
купательской активности.

Андрей Бекетов, 
независимый аналитик 
рынка недвижимости:
— Рост цены предложения
1 кв. м на вторичном рынке
типового жилья составил 5,6%,
рост цен на квартиры, пред-
лагаемые к продаже в панель-
ных домах, составил 6,9%. При
этом в кирпичных домах цены

предложения увеличились
на 5,9%. Рост долларовых цен
был не только больше прогно-
зируемых, но и оказался мак-
симальным с начала года. При
этом необходимо отметить,
что темпы изменения рубле-
вых цен за счет снижения кур-
совой стоимости доллара ока-
зались не такими уж и высоки-
ми. Рынок недвижимости под-
вергается значительному дав-
лению со стороны фондового
рынка и пока служит ориенти-
ром для инвесторов. Внутри
рынка недвижимости проис-
ходят довольно интересные
процессы. С начала года наи-
больший прирост цен был от-
мечен на большое и дорогое
жилье. Но в марте эта тенден-
ция перекочевала на малое и
дешевое жилье.

Если ситуация на валютном
и фондовом рынке сохранит-
ся, то можно предположить,
что в апреле темпы роста цен
снизятся.

Разгон-торможение
Москва

За март цены на московское жилье опять
выросли, и довольно значительно —
по разным оценкам, на 5–7%. Тем не ме-
нее говорить об ускорении роста цен,
как отмечают практически все участники
рынка, некорректно.

Адрес Название Стадия готовности Увеличение цены Цена 
(к марту 2008 (руб./кв. м)

года, %)

Ул. Мишина, 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2008 год 0 131000

Нахимовский просп., 4А «Примавера» 2008 год 5 127400

Хорошевское ш., к. 17 «Гранд-Паркъ» Третий квартал 2007 года 0 128250

Старопименовский пер., 10/3 — Сдан ГК 0 278660

Ул. Гиляровского, 55 — Сдача ГК — 2008 год 0 221000

Барыковский пер., 6, стр. 1 — Сдан ГК 0 377844

Трехгорный вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год Не предлагался 234000

Ул. Днепропетровская, вл. 18 — Сдача ГК — 2009 год 3 111000

Ул. Минская, 1 — Сдан ГК 0 259768

Ул. Новый Арбат, вл. 27–29 — Сдача ГК — 2007 год 0 371719

Ул. Б. Никитская, 45 — Сдан ГК 0 590382

Ул. Б. Пироговская, 6, стр. 2 «Дом на Девичьем поле» Сдача ГК — 2008 год 0 361378

Мичуринский просп., кв. 5–6, к. 58 — Сдача ГК — 2009 год 15 138500

Новоясеневский просп., вл. 5–3 — Сдача ГК — 2009 год 0 84700

Ул. 3-я Песчаная, вл. 2А «Приват Сквер» Сдан ГК 0 133000

Ул. Днепропетровская, 25А — Сдача ГК — 2008 год 0 106600

Трубниковский пер., 4 «Арбатская усадьба» Сдан ГК 0 1291482

Ул. Архитектора Власова, вл. 13–21 — Сдача ГК — 2008 год Не предлагался 153500

Дмитровский пер., вл. 5–7 «Петров дом» Сдан ГК 0 472305

Ул. Адмирала Лазарева, пр. 672 — Сдача ГК — 2008 год 8 79963

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

Ул. Днепропетровская, 18А — Сдача ГК — 2009 год Не предлагался 111000

Ул. Петрозаводская, 28 — Сдан ГК 0 115000

Ул. Давыдковская, вл. 19 — Сдан ГК Не предлагался 196075

Леонтьевский пер., 11 — Сдан ГК 0 472500

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

Ул. 3-я Гражданская, стр. 3 — Сдача ГК — 2008 год 0 114000

Адрес Название Стадия готовности Увеличение цены Цена 
(к марту 2008 (руб./кв. м)

года, %)

Митино, мкр. 1А — Сдан ГК 0 84000

Нахимовский просп., 47 «Шуваловский» Сдача ГК — 2008 год Не предлагался 165307

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — 2007 год 0 118130

Сиреневый бул., 44А — Сдача ГК — 2007 год 0 123169

Ул. Гвардейская, вл. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 8 140000

Ул. Новогиреевская, вл. 5 — Сдача ГК — 2008 год 3 105000

Ул. Окская, к. 7, 9, 12, 13, 19 — Сдан ГК 0 82976

Ул. Академика Волгина, вл. 12–14 — Сдача ГК — 2008 год 0 111902

Ул. Б. Академическая, вл. 67 — Дом сдан 0 92800

Кожухово, мкр. 1, 2–3 — Сдан ГК 0 93000

Ул. Новозаводская, вл. 8/8 — Сдача ГК — 2007 год 10 165307

Ул. Академика Анохина, 11А — Сдача ГК — 2008 год 1 105380

Южное Бутово, мкр. 2, корп. 23 — Сдача ГК — 2008 год 0 104125

Просп. Вернадского, вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — второй квартал 2009 года 0 122200

Просп. Вернадского, вл. 93 Mirax Park Сдача ГК — 2007 год 0 136578

Ул. Нежинская, вл. 3 «Кутузовская ривьера» Сдача ГК — 2007 год 0 171600

Сытинский туп., вл. 3А — Сдача ГК — 2008 год 0 381440

Ул. Пырьева, вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 0 237096

Кировоградская ул., вл. 27Б — Сдача ГК — 2008 год 0 101400

Ул. 4-я Парковая, вл. 16 ЖК «Измайловский» Сдача ГК — конец 2008 года 0 82965

Просп. Вернадского, вл. 105 «Елена» Сдан ГК 0 155860

Ул. Отрадная, 18Б — Сдача ГК — 2007 год 0 111687

Просп. Маршала Жукова, вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 0 108790

Ул. Береговая, д. 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 0 226200

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2008 год –1 401460

Мичуринский просп., 39А «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 0 128700

Источники: «Миэль», МИАН, Vesco Realty.

Строящиеся жилые комплексы Москвы
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На росте цен увеличение спро-
са практически не сказалось —
продавцы уже успели обно-
вить ценники к началу сезона
(в среднем на 5–10%), и клиен-
ты приобретали дома уже по
повышенным ценам.

Главной новинкой весны оп-
рошенные «Ъ-Домом» участни-
ки рынка считают коттеджный
поселок Monteville компании
«Инком». Очередной элитный
поселок, продвигаемый под
брендом Villagio Estate, распо-
ложится на 23-м км престиж-
ного Новорижского шоссе, где
возведут 262 дома. Пока что сто-
имость коттеджей начинается
от $1,6 млн. Проект планирует-
ся завершить в 2010 году.

Интересно, что именно сей-
час о своем намерении выйти
на перспективный рынок заго-
родной недвижимости заявили
два «монстра» городского деве-
лопмента. Корпорация Mirax
Group планирует загородное
строительство в Мякининской
пойме — правда, судя по всему,
этот проект не будет коттедж-
ным поселком в традиционном
смысле этого слова. А вот о пла-
нах группы Snegiri Александра
Чигиринского известно боль-
ше: компания построит комп-
лекс таунхаусов «Резиденция

”Рублево“» на 1-м км Новориж-
ского шоссе.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Евгений Скоморовский, 
управляющий директор 
«Century 21 Запад»:
— В марте в столичном регио-
не были проведены несколько
выставок недвижимости, по ре-
зультатам которых можно гово-

рить о возрастающем объеме
предложений дачных поселков,
расположенных в среднем и
дальнем поясах Подмосковья
и даже в соседних областях, нап-
ример «Волга-Волга», «Конако-
во», «Озерна», «Светлая поляна».
Причем данное предложение
подкреплено спросом со сторо-
ны потребителей, несмотря на
уровень цен, не позволяющий
позиционировать подобные по-
селки в сегменте экономкласса.
По своей сути, дачные поселки
изначально ориентированы на
сегмент экономкласса: располо-
жены на менее дорогих землях,
зачастую представляют собой
садовые товарищества. Однако
ненасыщенность рынка подоб-
ными предложениями позволя-
ет девелоперам таких объектов
самостоятельно устанавливать
цены.

Анастасия Кротова, 
ведущий специалист департа-
мента загородной недвижимости
компании Paul’s Yard:
— Основной рост цен (сезон-
ный) был в феврале. В марте
никаких изменений не наблю-
далось, кроме как перевод сто-
имости владельцами недвижи-
мости в евро и рубли, что связа-
но с нестабильностью доллара.

Сейчас на рынке наблюда-
ется большая активность по-
купателей перед летним пе-
риодом. Особый спрос на до-
ма «под ключ» и аренду, а также
на земельные участки без под-
ряда, которых из-за начала стро-
ительного сезона с каждой не-
делей становится все меньше.

В этом месяце была офици-
альная презентация элитного
поселка «Монтевиль» на Ново-
рижском шоссе — одного из
мегапроектов компании «Ин-

ком», а также коттеджного по-
селка «Грибаново» на Рублево-
Успенском шоссе. Из неболь-
ших проектов можно отметить
«Успенские усадьбы».

Алексей Дзебоев, 
заместитель директора по инвес-
тициям «Вика-девелопмент»:
— В связи с тем что рынок заго-
родного жилья является доста-
точно низколиквидным и об-
ладает значительной сезон-
ностью, ничего нового на рын-
ке не произошло: первый квар-
тал традиционно связывается
с увеличением покупательской
активности и плановым повы-
шением цен со стороны заст-
ройщиков. Так и произошло
в этом году: цены в среднем по
рынку выросли на 5–10% при

нормальном оживлении спро-
са. Из новых предложений на
рынке загородного жилья вы-
деляется новый анонсирован-
ный поселок компании «Ин-
ком-недвижимость» под назва-
нием Monteville, расположен-
ный на 23-м км Новорижско-
го шоссе в непосредственной
близости от других поселков
компании — «Гринфилд» и Mil-
lennium Park. Поселок общей
площадью 115 га на 262 домов-
ладения. Таким образом, ком-
пания «Инком» продолжает
комплексное освоение при-
надлежащих ей земель в дан-
ном районе, который в скором
времени может стать реальной
альтернативой высококлассно-
му загородному жилью по Руб-
лево-Успенскому шоссе, после

того как будет сформирован
необходимый однородный со-
циальный слой проживающих
в данном районе и будет созда-
на соответствующая социаль-
ная инфраструктура.

Петр Кирилловский, 
директор по маркетингу 
коттеджного поселка «Величъ»:
— 25 марта в нашем спортивно-
развлекательном клубе «Величъ
Country Club» состоялась пре-
зентация второй очереди посел-
ка «Величъ». На новой террито-
рии, которая примыкает к лесу,
будет возведен 41 кирпичный
коттедж площадью от 300 до
500 кв. м. Начало продаж пла-
нируется ближе к лету.

В течение марта было заявле-
но значительное количество но-

вых проектов — комплекс таун-
хаусов «Резиденция ”Рублево“»
на 1-м км Новорижского шоссе
и малоэтажный загородный
комплекс «Маленькая Шотлан-
дия» на 14-м км Ленинградско-
го шоссе. На 50-м км Симферо-
польского шоссе будет возведе-
но 500 коттеджей экономклас-
са, а в районе 100-го км на бере-
гу реки Оки — более 1,2 млн
кв. м загородного жилья. Также
о выходе на рынок загородной
недвижимости объявил извест-
ный московский застройщик
компания Mirax Group.

В середине весны тради-
ционно проходят самые яркие
мероприятия загородного рын-
ка — выставки в ЦДХ и Гости-
ном дворе, конференция «Кот-
тедж.ру» и премия «Поселок го-

да». Последняя состоялась 4 ап-
реля в отеле Ritz Carlton. Пре-
мия этого года удивила обили-
ем проектов в категории «Дос-
тупное жилье». Также довольно
неожиданным стал финал, по
итогам которого гран-при дос-
талось поселку «Солнечный бе-
рег» из Ленинградской области.

Сергей Салнис, 
управляющий директор 
Vesco Realty:
— За прошедший месяц на
рынке загородной недвижи-
мости наблюдалось повыше-
ние стоимости предложения.
Данная тенденция во многом
обусловлена приближением
сезона отпусков. Таким обра-
зом, спрос на рынке недвижи-
мости начинает постепенно

переориентироваться на заго-
родное жилье. Увеличение по-
купательской активности про-
воцирует собственников и де-
велоперов на повышение цен.
Так, по итогам марта стоимость
предложения на загородном
рынке увеличилась в среднем
на 3–5% по сравнению с пред-
шествующим месяцем. Тем не
менее на ряд объектов наблю-
далась более активная динами-
ка — порядка 10–15% за месяц,
которая была вызвана завер-
шением различных стадий
строительства. С приходом ап-
реля цены на рынке загород-
ной недвижимости продолжа-
ют плавно повышаться. В апре-
ле можно ожидать сохранения
ценовой динамики, зафикси-
рованной в марте.

Спрос на воздух
Подмосковье

С наступлением весны спрос на дома в
коттеджных поселках значительно увели-
чился: покупатели готовятся к летнему се-
зону. Растет интерес клиентов не только к
покупке, но и к аренде загородных домов.

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

мин. 2008 года)

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 37727 0

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 52071 6

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

«Березовый лес» Калужское ш., 23-й км Построен 43404 –1

«Былово» Калужское ш., 22-й км Срок сдачи — 2007 год 36301 0

«Величъ» Новорижское ш., 39-й км Построен 88043 0

«Графские пруды» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 119385 0

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Сдан ГК 63400 0

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 96560 0
конец 2007 года

«Домик в лесу» Дмитровское ш., 35-й км Построен 35000 0

«Домик в лесу-2» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 41250 0

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 70943 0

«Европейская долина» Калужское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 58333 0

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи — 2008 год 41145 0

«Жилино» Ленинградское ш., 38-й км Срок сдачи — 2007 год 40180 2

«Зайцево» Минское ш., 17-й км Построен 35135 0

«Зайцево-2» Минское ш., 18-й км Срок сдачи — 2008 год 74545 0

«Зеленый оазис» Дмитровское ш., 24-й км Срок сдачи — 2008 год 72352 0

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 65340 1

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 49000 0

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 36602 10

«Калужские дачи» Калужское ш., 65-й км Срок сдачи — 2008 год 35000 5

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Начало строительства 45062 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 76097 0

«Киселево» Новорижское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 46000 0

«Крона» Новорижское ш., 27-й км Срок сдачи — 2008 год 62400 0

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 40000 Не предлагался

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 100420 0

«Лесная Купавна» Горьковское ш., 17-й км Построен 48743 0

«Лесные просторы» Рублево-Успенское ш., 18-й км Срок сдачи — 2007 год 135064 0

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Начало строительства 85700 3

«Мещерское полесье» Симферопольское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 34196 1

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

мин. 2008 года)

«Машкинские холмы» Ленинградское ш., 4-й км Срок сдачи — 2007 год 58695 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 50753 0

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 120253 –2

«Новоборовское» Киевское ш., 26-й км Срок сдачи — 2008 год 46325 2

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 84250 0

«Октава» Симферопольское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 25238 0

«Павлово-2» Новорижское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 87500 0

«Пестово» Дмитровское ш., 22-й км Срок сдачи — 2008 год 121575 0

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 98046 0

«Раздолье» Ленинградское ш., 115-й км Срок сдачи — 2007 год 120000 12

«Папушево» Рублево-Успенское ш., 24-й км Срок сдачи — 2008 год 116891 0

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 55384 0

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 47663 0

«Серебряный бор» Симферопольское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 46785 0

«Сосновые берега» Минское ш., 96-й км Срок сдачи — 2008 год 37500 0

«Спасское Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 70305 0

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Построен 57772 0

«Старая Рига» Новорижское ш., 25-й км Построен 80500 0

«Тарасково» Каширское ш., 91-й км Срок сдачи — 2009 год 30909 0

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 53932 0

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Построен 112686 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 40800 0

«Шульгино» Рублево-Успенское ш., 8-й км Построен 87500 0

«Янтарный» Дмитровское ш., 6-й км Срок сдачи — 2007 год 73850 1

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 80465 0

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

«7 миля» Новорижское ш., 12-й км Срок сдачи — 2008 год 102500 0

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 50000 –4

M.O.N.A.K.O.V.O. Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 66250 0

Millennium Park Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2009 год 112625 0

Primevill Калужское ш., 12-й км Начало строительства 77500 0

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи — 2008 год 63732 –2

«Зеленый мыс» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 116100 0

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья

Источники:  «Инком-недвижимость», «Миэль».
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домденьги

сюрпризы
(Окончание. Начало на стр. 25)

Как отмечает Ирина Гри-
горьева, дарение — единствен-
ный способ уйти от примене-
ния преимущественного права
покупки, которым обладают со-
собственники. «Например, вы
получили в наследство долю в
квартире, остальными долями
в которой владеют ваши даль-
ние родственники, с которыми
вы не хотите общаться. Вы хоти-
те свою долю продать. По зако-
ну вы обязаны сначала предло-
жить выкупить свою долю им.
И только получив письменный
отказ, можете продать свою до-
лю кому-нибудь еще. А пода-
рить свою долю можно без вся-
ких условий, поскольку дого-
вор дарения безвозмездный,—
говорит она.— В моей практике
был случай, когда по договорам
дарения расселялся целый дом.
Восьмиквартирный дом старой
постройки с палисадником
был зарегистрирован как дом,
а квартиры в нем — как доли в
общем имуществе. Чтобы про-
дать квартиру, то есть свою до-
лю, собственникам надо было
найти всех соседей и предло-
жить им купить свою квартиру.
Сделать это на практике оказа-
лось совершенно невозможно.
Помогает решить проблему до-
говор дарения».

Как рассказывает Денис
Иорданиди, подобное реше-
ние проблемы наиболее час-
то применяется при сделках
с загородной недвижимостью.
«Речь в основном идет о старых
дачах, которые когда-то давно

принадлежали прадедушкам,
потом делились между наслед-
никами, причем неоднократ-
но, и в конце концов преврати-
лись, что называется, в ”мура-
вейник“,— говорит он.— Что-
бы избежать необходимости
предлагать свою долю другим
долевым собственникам, люди
свою долю передают по догово-
ру дарения. На Рублевке, нап-
ример, такие случаи встреча-
ются довольно часто».

Особые условия
Договор дарения имеет и иные
преимущества перед другими
сделками с жильем. Например,
подарив квартиру внуку, ба-
бушка может продолжать жить
в этой квартире, будучи уве-
ренной, что после ее смерти
полноправным собственни-
ком квартиры останется имен-
но внук, а не другие родствен-
ники, имеющие право на нас-
ледство. «Об этом бабушка мо-
жет договориться с внуком уст-
но или для надежности внести
соответствующий пункт в дого-
вор дарения,— объясняет Де-
нис Иорданиди.— Если бабуш-
ка переживет внука, квартира
при включении в договор со-
ответствующего пункта будет
возвращена в собственность
бабушки. Также особые усло-
вия включают в договор при
сложных семейных отношени-
ях, когда, например, бабушка
не желает оставлять квартиру
никому, кроме внука».

Ирина Григорьева вспоми-
нает такой случай из своей пра-
ктики: «Пожилой мужчина зак-
лючил с сыном договор пожиз-

ненного содержания с ижди-
вением. Этот договор предус-
матривает передачу кварти-
ры в собственность платель-
щику ренты, который обязу-
ется пожизненно содержать
рентополучателя. Когда сын
умер, права на квартиру пе-
решли его наследникам вмес-
те с обязанностью содержать
деда. Дед был с наследника-
ми сына в неприязненных
отношениях и не хотел иметь
с ними дел. Если бы он офор-
мил дарственную на квартиру
в пользу сына с условием, что в
случае смерти одаряемого квар-
тира переходит дарителю, та-
ких проблем не возникло бы».

Но дарить квартиру или дом
в любом случае лучше близким
родственникам. Во-первых,
потому, что такие подарки не
облагаются налогом. А во-вто-
рых, потому, что дарить жилье
посторонним людям просто
опасно.

«Опасайтесь ситуаций, ког-
да третьи лица просят вас офор-
мить дарственную на квартиру
под предлогом того, что взамен
будут вам материально помо-
гать. Такие предложения по-
жилые люди часто получают
от приезжих, которые снимают
в их квартире комнату. Между
собственником и арендатором
завязываются теплые отноше-
ния, и арендаторы склоняют
собственников к заключению
договора дарения,— предуп-
реждает Денис Иорданиди.—
В этом случае договор дарения
прикрывает договор ренты.
Но аферистам прекрасно изве-
стно, что договор ренты очень

легко отменить: суды практи-
чески всегда встают на сторону
собственника квартиры. Дого-
вор дарения оспорить намного
сложнее».

Отменить дарение, впро-
чем, можно. Согласно статье

578 ГК, даритель вправе отме-
нить дарение, если одаряемый
совершил покушение на его
жизнь, жизнь кого-либо из чле-
нов его семьи или близких род-
ственников либо умышленно
причинил дарителю телесные

повреждения. Правда, как
уточняет Денис Иорданиди,
такие преступления должны
быть подтверждены пригово-
ром суда.

Та же статья указывает, что
даритель вправе потребовать

в судебном порядке отмены
дарения, если обращение ода-
ряемого с подаренной вещью,
представляющей для дарителя
большую неимущественную
ценность, создает угрозу ее без-
возвратной утраты. То есть ес-
ли вы подарили любимой де-
вушке дом, который является
вашим родовым гнездом и
представляет для вас большую
неимущественную ценность
(что придется доказывать в су-
де), а она затеяла переплани-
ровку со сносом флигеля и по-
стройкой гаража на месте ба-
бушкиной любимой веранды,
вы можете требовать вернуть
подарок.

Но бывает и обратная ситу-
ация. Согласно статье 580 ГК,
«вред, причиненный жизни,
здоровью или имуществу ода-
ряемого гражданина вследст-
вие недостатков подаренной
вещи, подлежит возмещению
дарителем, если доказано, что
эти недостатки возникли до
передачи вещи одаряемому,
не относятся к числу явных и
даритель хотя и знал о них, не
предупредил о них одаряемо-
го». Другими словами, если вы
подарили той же девушке дом
с протекающей крышей и ее
шубы промокли во время дож-
дя, придется возмещать убыт-
ки именно вам.

Дарение отменяется
Не каждую квартиру или дом
его собственник может препод-
нести в дар. Например, если вы
приобрели квартиру в кредит,
исправно по нему расплачивае-
тесь и хотите подарить третье-

му лицу, банк этого не допус-
тит. Почему, объясняет специ-
алист Городского ипотечного
банка Екатерина Правдина:
«Да, квартира находится в соб-
ственности заемщика, но его
право распоряжения этой нед-
вижимостью ограничено до мо-
мента полного погашения кре-
дита и снятия обременения с
объекта залога (о чем делается
соответствующая запись в Еди-
ном государственном реестре
прав). Заемщик берет на себя
обязательства вернуть кредит,
а недвижимость берется в залог
для обеспечения исполнения
его обязательств по кредитно-
му договору.

Да, кто-то скажет, что на За-
паде так можно — и передать
обязательства по уплате креди-
та наследниками, и без проб-
лем продать ипотечную квар-
тиру (loan assumption), но су-
ществующая законодательная
база в России такого пока не
позволяет. А возникают подоб-
ные вопросы и обращения до-
вольно часто. Правда, речь в
большинстве случаев идет не о
дарении, а о намерении «взять
кредит на себя, а квартиру офор-
мить на маму (мужа, свата, бра-
та, тещу, внука и т. д.)».

Не каждому лицу можно
дарить дорогие подарки, в том
числе квартиры, даже не обре-
мененные залогом. Статья 575
ГК запрещает делать дорогие
подарки работникам лечеб-
ных, воспитательных учрежде-
ний, учреждений социальной
защиты и других аналогичных
учреждений гражданами, на-
ходящимися в них на лечении,
содержании или воспитании,
супругами и родственниками
этих граждан, а также государ-
ственным служащим и служа-
щим органов муниципальных
образований в связи с их долж-
ностным положением или в
связи с исполнением ими слу-
жебных обязанностей. Поэто-
му если ваш одаряемый зани-
мает указанные посты, при-
дется доказывать, что ваш по-
дарок не связан с его долж-
ностью.

Наталья Капустина

Вопреки расхожему мнению, кварти-
ры любимым девушкам сегодня дарят
очень редко. Если дарят, то выбирают
квартиры подешевле, без ремонта и в
шаговой доступности от офиса дарите-
ля. Если квартира дорогая, то, как пра-
вило, мужчина оформляет ее на себя,
а девушке торжественно преподносит
ключи, что ни к чему его не обязывает.

Чаще всего родители дарят кварти-
ру достигшим совершеннолетия детям.
Обычно это студии, расположенные

поблизости от родительского гнезда.
Иногородние родители дарят квартиру
в Москве ребенку, поступившему в сто-
личный вуз, и, как правило, выбирают
ту, что находится недалеко от института
или поблизости от станции метро, нахо-
дящейся на той же ветке, что институт.

Бывшие жители других городов,
прочно вставшие на ноги в столице,
чаще всего дарят московские кварти-
ры своим родителям. Обычно на пер-
вом или втором этажах кирпичного до-

ма в спальном районе или в ближай-
шем Подмосковье. Владельцы заго-
родных коттеджей стараются поселить
стариков поближе и предпочитают да-
рить им дом в том же коттеджном по-
селке или в ближайшей деревне. Кста-
ти, один даритель скупил целый посе-
лочек на Рублево-Успенском шоссе,
постепенно выселил всех соседей,
предложив им более комфортное
жилье, а пустые дома раздарил сво-
им родным из глубинки.

КОМУ К АКИЕ КВАРТИРЫ Д АРЯТК АКИЕ НА ЛОГИ ПРИДЕ ТСЯ ПЛАТИТЬ ОД АРЯЕМОМУ

Метры даром

Михаил Александров, 
партнер, замдиректора 
департамента налогов и права
ООО «Русский инвестиционный клуб
консалтинг»:
— Действовавший до 1 января 2006 го-
да закон «О налоге на имущество, пе-
реходящее в порядке наследования и
дарения» отменен. В отношении всех
подобных доходов сегодня действуют
нормы главы 23 НК РФ («Налог на до-
ходы физических лиц»). Общая ставка

налога на доходы составляет 13%.
Однако в отношении подарков дейст-
вуют особые правила. Формулировка
пункта 18.1 статьи 217 НК РФ четко ус-
танавливает, что налогом не облагают-
ся любые доходы, полученные от фи-
зических лиц в порядке дарения не-
зависимо от их родственных связей.
Исключение сделано лишь для неко-
торых видов наиболее ценного имуще-
ства (недвижимость, транспортные
средства, акции и т. п.).

От уплаты налога на дарение в от-
ношении этих ценностей освобожде-
ны близкие родственники (супруги,
родители и дети, в том числе усыно-
вители и усыновленные, дедушка, ба-
бушка и внуки, полнородные и непол-
нородные (имеющие общих отца или
мать) братья и сестры).

Итак, налог придется заплатить
по ставке 13% только в случае получе-
ния подарка в виде недвижимости/ак-
ций/транспортных средств от лиц, не

являющихся близкими родственника-
ми. В отдельных случаях, правда, есть
возможность за счет дарения обойти
существующие ограничения. Это воз-
можно в том случае, например, если
племянник хочет подарить квартиру
своей тете. Совершив сначала даре-
ние в пользу отца, который впоследст-
вии подарит имущество своей сестре
(тете дарителя), можно формально
соблюсти требования НК РФ и пре-
тендовать на льготу.
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(Окончание. Начало на стр. 25)

Пожаробезопасность
Андрей Бенин:
— А вы знаете о том, что европейские стан-
дарты для общественных зданий требуют ус-
тановки деревянных балок, а не металличе-
ских? Прежде всего, это делается из сообра-
жений пожарной безопасности. Причем не
какие-то, а именно клееные деревянные
балки, потому что они превосходят метал-
лические по пожароустойчивости. Самое
страшное при пожаре в общественном зда-
нии — это обрушение крыши, когда в зда-
нии находятся люди. Так вот, для обрушения
деревянной балки потребуется в три раза
больше времени, чем металлической. Ме-
талл под воздействием огня деформируется.
Деревянная же балка до тех пор, пока меха-
нически не прогорит, будет амортизировать.

Дарья Стрельченко, 
директор по продажам и маркетингу 
«Вуокатти-Русь»:
— Я могу сказать, что мы не используем
никакие противопожарные пропитки, по-

тому что они, к сожалению, деревянный
дом превращают в пластмассовый, кир-
пичный, каменный — какой угодно, но не
деревянный. Они все свойства дерева уби-
вают. Я бы хотела рассказать один эпизод
из нашей практики. У наших финских кол-
лег есть японские партнеры, и поскольку
они достаточно дотошные люди, то прове-
ли эксперимент. Они взяли стену из наше-
го бруса размером 3 на 3 и стену кирпич-
ную. И поместили обе эти стены в домен-
ную печь, воздействие открытого огня про-
должалось около 45 минут. После того как
эти обе стены были выдвинуты из печи,
кирпичная стена рассыпалась, деревянная
же осталась, там прогорела одна ламель.

Александр Львовский:
— Добавляю к сказанному моими коллега-
ми, хочется подчеркнуть, что мы находим-
ся в России, где действуют определенные
нормы и правила, связанные с регламен-
том пожаробезопасности, с эксплуатацией
электрооборудования, и т. д. Как компа-
ния, которая действует в России, мы соб-
людаем все необходимые нормы и прави-

Бревенчатая, золотая
сектор рынка

«Хонка»

«Хонка» «Контио»

«Вуокати»
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ла. В частности, наши конструкции прош-
ли все необходимые сертификации в орга-
нах госнадзоров.

Пожароопасность любого дома, дере-
вянного или не деревянного, как раз зави-
сит от того, насколько правильно проведе-
ны работы по инженерному обеспечению,
в частности, по электроснабжению. И во-
обще, на мой взгляд, при соблюдении всех
норм и правил вопрос пожароопасности
— это вопрос выбора правильной страхо-
вой компании. А что касается пропитки,
я могу сказать, что ни компания Vuokatti,
ни компания Kontio, ни компания Honka
не используют антипиреновые покрытия
в строительстве частных домов.

Экологичность
Дарья Стрельченко:
— Наши покупатели часто спрашивают, а
не токсичен ли клей, который используется
в строительстве деревянных домов? Так вот,
тот клей, который мы используем в нашей
компании, и, я думаю, что у наших парт-
неров похожие составы,— это тот клей, ко-
торый нетоксичен. То есть он никак не воз-
действует на воздух и на живые организмы.

Алексей Корзун:
— Наверное, не у каждого из нас есть соб-
ственный деревянный дом, а у нас есть де-
ревянный офис, который построен из на-
ших материалов. Мы там уже проживаем
четыре года, и на собственном опыте хочу
сказать, что ни в коей мере мое здоровье
от этого хуже не стало. И мало того, мы
замечаем очень часто, что до сих пор там
преобладает не запах клея, а запах смолы.
У наших домов сосновая основа, заходишь
— и пахнет смолой, и это отмечают заказ-
чики. И еще. В офисе мы не курим, но если
заказчики к нам приходят и неудобно от-
казать, то через полтора-два часа без всяко-
го проветривания воздух становится со-
вершенно чистым.

Александр Львовский:
— Короткую добавлю ремарку, что есть
принципиальное различие домов дере-
вянных и не деревянных в характеристи-
ке инфильтрации. Это количество воздуха,
который проходит через ограждающие
конструкции за единицу времени. Если
говорить о технологичных деревянных
домах, то инфильтрация там происходит
не через уплотненные стыки, огрехи в
конструкции или неправильно осевшее
дерево, а через ограждающие конструк-

ции, то есть через стены, через дерево.
И этот фактор как раз является решающим
с точки зрения воздухообмена, и этот воз-
дух никогда не застаивается.

Фай Балла Амаду, 
директор стратегического развития 
компании Paul’s Yard:
— Мы работаем в высоком сегменте, и, ко-
нечно, людей, обращающихся в нашу ком-
панию, интересует вопрос экологии. Они
задают вопросы, связанные с различиями

между каменным домом и домом, постро-
енным из дерева, и оценивают те преиму-
щества, которые дает то или иное реше-
ние. Я думаю, что проблемы с экологией
стоят у производителей более низкого по-
рядка и это понятно. Конечно же, компа-
нии, которые имеют, как например Hon-
ka, 50-летнюю историю и которые много
внимания уделяют развитию технологи-
ческого процесса, все исследования по бе-
зопасности материалов, используемого
клея и других компонентов проводят на

достаточно высоком уровне. Проблема
скорее в выборе комфортности того или
иного решения, нежели в экологии.

Александр Львовский:
— Дом должен быть экологичным, так же
как еда должна быть вкусной. Все-таки к
экологии мы должны относить ряд сово-
купных факторов — местонахождение
данного дома, его принципиальные ин-
женерные решения. Это делает дом эко-
логичным, а не наличие клея, потому что,

открою небольшой секрет, в любом слу-
чае, в любых клееных конструкциях этот
клей есть. И клееные конструкции исполь-
зуются в перекрытии как деревянных до-
мов, так и монолитных, железобетонных,
кирпичных, пеноблочных и прочих.

Психология и дизайн
Нина Резниченко, 
руководитель отдела загородной 
недвижимости компании IntermarkSavills:
— Существует, наверное, генетическая
память относительно деревянного домо-
строения. Есть категория людей, которых
невозможно убедить обратить внимание
пусть даже на шикарный дом в деревян-
ном исполнении. Они считают, что любой
деревянный дом — это изба. Поэтому пе-
реубедить, изменить генетическую па-
мять, это предвзятое отношение к дереву,
наверное, невозможно.

Александр Цимайло, 
руководитель архитектурного бюро 
«Цимайло, Ляшенко и партнеры»:
— На мой взгляд, основная проблема в от-
ношении к деревянным домам заключает-
ся как раз в психологии. Люди представля-
ют себе дом в виде избы, многие клиенты
просто не знают о том, как продвинулась
технология, что сейчас уже не проблема
делать большие пролеты, что это совер-
шенно удобная и комфортная технология
для строительства.

И с точки зрения дизайна деревянное
домостроение тоже продвинулось очень
сильно вперед, тому примеров масса за ру-
бежом, начиная с Финляндии и заканчи-
вая Швейцарией и Австрией, где во всех
районах ближе к горам много производ-
ства, связанного с деревообработкой. Эта
культура давно существует, и примеров
огромное количество, причем из разряда
шедевров современной архитектуры.

Андрей Воскресенский

«Хонка» «Вуокати»

«Хонка» «Контио»

«Вуокати»



стилизации
Инвестиционно-строительный холдинг
Rodex Group построит два новых поселка
в Истринском районе Подмосковья. В ян-
варе и декабре для этих целей были куп-
лены участки площадью 37,6 га и 25,41 га.

На участке площадью 37,6 га (65 км от
МКАД по Новорижскому шоссе) будет стро-
иться коттеджный поселок бизнес-класса
«Перелески», в котором разместятся 230 до-
мов (с учетом 20 твинхаусов это 250 домов-
ладений). Объем инвестиций в проект «Пе-
релески» составит 3 млрд руб. ($125 млн),
включая затраты на покупку земли. Заяв-
ленный срок реализации — четыре года.

По соседству с «Перелесками», на 69-м
км Новорижского шоссе построят кот-
теджный поселок «Долгоруково» класса
«бизнес+» на 130 домов. Площадь участка
застройки составит 25,41 га, инвестиции
— 1,67 млрд руб. ($69,6 млн), также вклю-
чая затраты на приобретение земли. Реа-
лизация проекта рассчитана на три года.

В «Перелесках» начало строительных
работ запланировано на середину апре-
ля, в «Долгоруково» — на начало августа.
По планам риэлтеров, участки в поселках
будут выставлены на продажу уже в мае.

Для домовладений в поселке «Переле-
ски» выбрано 12 архитектурных решений:
один проект твинхауса, 9 пеноблочных и
деревянных проектов и 2 комбинирован-

ных. Оригинальное концептуальное ре-
шение для первого въезда на территорию
поселка — декоративная мельница, где
разместятся административный блок,
служба охраны и служба продаж. Второй
въезд более функционален — там пред-
полагается построить мини-маркет, кафе
с верандой и спортивный зал. Также рас-
сматривается возможность строительст-
ва мини-пекарни и мини-пивоварни.

Ближайшие к «Перелескам» населенные
пункты — Онуфриево и Загорье, в 1,5 км
расположен коттеджный поселок Rodex
Group «Монастырское озеро», а в 2 км
от участка находится Тростенское озеро.
«Долгоруково» также расположено недале-
ко от коттеджных поселков Rodex Group —
«Монастырского озера» (8 км) и «Троицы»
(15 км).

Софья Милованова

Истринское соседство

западное направление
В 13 км к западу от Москвы, в экологиче-
ски чистом Одинцовском районе строит-
ся поселок смешанного типа «Резиденция

”
Лесной городок“». Добраться туда мож-

но по Минскому, Можайскому или Киев-
скому шоссе — дорога от столицы зани-
мает в общей сложности 20–25 минут.

Резиденция «Лесной городок» — это
микрорайон экономкласса, состоящий
из таунхаусов и пятиэтажных квартирных
домов, выполненных в едином архитек-
турном стиле. В поселке проведено озеле-
нение как общественной зоны, так и каж-
дого отдельного участка. Предусмотрены
также детские и спортивные площадки,
прогулочные зоны. Инфраструктура мик-
рорайона общей площадью 3618 кв. м рас-
положится на первых этажах пятиэтажных
домов. На территории поселка будет обу-
строена подземная автостоянка на 300 ма-
шиномест, гостевая стоянка при главном
въезде на 35 мест. Кроме того, по два парко-
вочных места получат жильцы таунхаусов.

Проектом предусмотрено строитель-
ство 180 двухэтажных таунхаусов площа-
дью от 183 до 229 кв. м с придомовыми
участками в три сотки, а также 14 пяти-
этажек с 210 квартирами площадью от
60,8 до 115 кв. м.

Фундамент, несущие конструкции и
перекрытия таунхаусов будут выполнены
из монолитного железобетона, стены — из
керамического кирпича, кровля — из мяг-
кой черепицы. В наружной отделке пред-
полагается использование натуральных
материалов — камня, дерева, металла.

В резиденции проведены все необхо-
димые инженерные и центральные ком-
муникации, система отопления, теле-
фонная сеть и высокоскоростной интер-
нет. Каждый дом оборудован контуром
защитного заземления. Профессиональ-
ная служба безопасности обеспечит мно-
гоуровневую систему охраны (на терри-
тории «Лесного городка» предусмотрен
контрольно-пропускной пункт, видео-
наблюдение по периметру, патрулиро-
вание территории). Эксплуатационные
и административные службы позаботятся
о благоустройстве, безопасности и техни-
ческой поддержке всех коммуникаций
поселка, а дизайнеры и ремонтные бри-
гады предоставят необходимые услуги
по обустройству интерьеров и ремонту
квартир.

Первую очередь строительства (94 таун-
хауса) планируется завершить в IV кварта-
ле 2008 года, вторую очередь (86 таунхау-
сов и пятиэтажные дома) — в IV квартале
2010 года.

Клавдия Щур

Лесная резиденция 
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таунхаусы
Корпорация «Инком» объявила о запу-
ске проекта малоэтажной застройки
экономкласса в Московской области.
Объем инвестиций в строительство по-
селка «Маленькая Шотландия» составит
около 3,5 млрд руб.

Новый поселок станет одним из самых
масштабных проектов подобного рода,
реализуемых в Подмосковье: суммарный
объем жилого фонда превысит 100 тыс.
кв. м. Он расположится на 14-м км Ленинг-
радского шоссе неподалеку от населенно-
го пункта Пикино на территории 37 га.
К концу 2009 года здесь планируется по-
строить 680 квартир. Стоимость квартир
на первом этапе реализации проекта со-
ставит от 7 млн руб., что сопоставимо по
цене с двухкомнатной квартирой в па-
нельном доме Москвы.

Первые дома в «Маленькой Шотландии»
будут построены уже в ближайшие два ме-
сяца. Они представляют собой двухэтаж-
ные секции свободной планировки общей
площадью 164 и 213 кв. м с выделенным
земельным участком площадью от 2 до 4
соток. Апартаменты будут предлагаться
готовыми под индивидуальную внутрен-
нюю отделку, с установленным отопитель-
ным оборудованием и радиаторами. На
территории комплекса предусмотрено ме-
сто для волейбольной площадки, футболь-
ного поля и теннисных кортов. Эксплуата-
ционно-сервисная служба обеспечит охра-

ну и обслуживание инженерных коммуни-
каций, уборку общественной территории
и вывоз мусора. Кроме того, в планах заст-
ройщиков ремонт и расширение располо-
женных неподалеку дошкольных и обра-
зовательных учреждений.

Несмотря на то что комплекс «Маленькая
Шотландия» заявлен как проект экономк-
ласса, подход к его реализации не будет от-
личаться от того, что используется при стро-
ительстве загородной недвижимости более

высокой ценовой категории, уверяют пред-
ставители «Инком». Площадь земельного
участка в 37 га обеспечит равномерную за-
стройку, а близость к столице позволит лег-
ко добраться до комплекса как на личном,
так и на общественном транспорте. Немало-
важно и то, что поселок расположен в сторо-
не от основной магистрали Ленинградско-
го шоссе — это даст жителям возможность
укрыться от городской суеты.

Клавдия Щур

Подмосковные скотленд-ярды

римейки
Застройщики одного из первых ново-
рижских поселков элит-класса — «Ве-
личъ» — объявили о запуске второй оче-
реди строительства. Презентация вто-
рой части проекта состоялась 25 марта
в клубе «Величъ Country Club».

Первая очередь строительства в кот-
теджном поселке «Величъ», расположен-
ном в предместье Звенигорода, началась
в 2001 году и включает 56 кирпичных кот-
теджей, в 40 из которых уже завершена
внутренняя отделка. Фасады оштукатуре-
ны и покрыты облицовочным кирпичом,
а крыши — натуральной глиняной чере-
пицей. В поселке проведены все инженер-
ные и телекоммуникации, в том числе оп-
товолоконный кабель, телефонная сеть
и собственный телевизионный канал.

Особого внимания заслуживает разви-
тая инфраструктура поселка — грандиоз-
ный спортивно-развлекательный комп-

лекс «Величъ Country Club» (включающий
в себя ресторан, отель, бассейн, SPA-салон,
тренажерный зал, крытый теннисный
корт, залы для боулинга и бильярд), а так-
же въездной комплекс со службой эксплу-
атации, охраной и автомойкой.

«На фоне широкомасштабного загород-
ного строительства наш поселок имеет
совсем небольшие размеры,— говорит ру-
ководитель проекта Александр Иванов.—
Мы рассматриваем это как очевидное пре-
имущество, создающее в ”Величе“ особую

атмосферу. Вместе с тем, камерные разме-
ры поселка не позволяют вместить всех
желающих даже из числа друзей и родст-
венников жителей. Поэтому вопрос о но-
вом этапе стоял уже с момента заверше-
ния продаж первой очереди».

Территория с 41 новым домовладением
с двух сторон примыкает к первой очере-
ди коттеджей. Большая часть придомовых
участков граничит с лесным массивом.
Все дома возводятся из кирпича по тради-
ционным технологиям с использованием
новейшего оборудования. Внешний вид
коттеджей разработан известной архитек-
турной мастерской «Архстройдизайн» и
выдержан в едином стиле с первой оче-
редью. Архитектурная концепция посел-
ка предполагает возведение загородных
коттеджей западноевропейского типа
с учетом особенностей местности.

Стартовая стоимость домовладений
в «Величе» — 26 млн руб.

Никита Рылеев

Во вторую очередь

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 
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бизнес-класс
Жилой комплекс «Москов-
ский квартал» расположится
напротив администрации го-
рода Химки на улице Калини-
на и войдет в состав квартала
№ 12, 37% площади которого
занимают парковые зоны.

Криволинейные очертания
зданий позволят решить воп-
росы инсоляции и создать три
крупных пространства (общест-
венное, раскрытое на бульвар
и композиционно связанное
со зданием администрации,
и два внутриквартальных).

Новый объект станет
частью архитектурного ан-
самбля в центральном районе
старой части Химок. Проект
жилого комплекса призван
решить стратегическую зада-
чу создания комфортного жи-
лищного фонда, отвечающего
запросам рынка жилья Моск-
вы и Подмосковья.

Площадь участка заст-
ройки составляет около 3 га.
На территории комплекса
будут возведены жилые до-
ма высотой до 25 этажей с об-
щей площадью квартир 80 тыс.
кв. м. Кроме того, здесь плани-
руется построить детский сад,
рассчитанный на 60 человек,
подземную трехуровневую
автостоянку, офисное здание,
фитнес-клуб и учреждения

социально-бытового и куль-
турного назначения, которые
разместятся на первых эта-
жах жилых домов.

Во внутриквартальных
пространствах комплекса
предполагается предельно
сократить наземную парков-
ку автотранспорта, предус-
мотрев удобную связь под-
земного гаража с жилой и
офисной зонами, а также

свести к минимуму площадь
асфальтового покрытия, за-
меняя его замощением тро-
туарными плитами. В двух
дворовых зонах предусмот-
рено интенсивное озелене-
ние, обустройство парковой
зоны с цветочными клумба-
ми, фонтаном и произведе-
ниями декоративно-прик-
ладного искусства.

Никита Рылеев

Московский квартал за МКАДом

В историческом центре Моск-
вы, по адресу: Вознесенский
переулок, вл. 11, стр.3, стро-
ится новый жилой комплекс
класса de luxe. Застройщи-
ком выступает компания «NBM
Cтройсервис», эксклюзивным
агентом по продажам — ком-
пания «Калинка-Риэлти».

Семиэтажный жилой
комплекс расположится в од-
ном из наиболее престижных
районов Москвы, в непосред-
ственной близости к Большой
Никитской улице. В этой час-
ти города, с одной стороны,
сохранились практически все
дореволюционные постройки
и памятники, что делает ее ин-
тереснейшим музеем архитек-
турных стилей под открытым
небом, а с другой — сосредото-
чены объекты современной
столичной инфраструктуры
(рестораны, бутики, салоны
красоты и пр.). Новый объект
гармонично впишется в окру-
жающий городской ландшафт.
Над концепцией проекта ра-

ботал известный итальянский
архитектор Джулиано Морет-
ти. Общая площадь здания,

в котором разместится всего
14 квартир, составляет около
4 тыс. кв. м. Одноуровневый

подземный паркинг рассчи-
тан на 28 машиномест.

Клавдия Щур

Де люкс в Вознесенском 
премиум

Австрийская компания Raiffei-
sen Evolution, работающая на
рынке недвижимости Цент-
ральной и Восточной Евро-
пы, заключила с московс-
кой риэлтерской компанией
MAYFAIR Properties эксклю-
зивный договор о возведении
элитного жилого комплекса
Sofia Sky в столице Болгарии.
В российском портфеле про-
ектов Raiffeisen Evolution пять
объектов, последние из кото-
рых — бизнес-центр на Ленин-
ском проспекте в Москве и
многофункциональный ком-
плекс в Санкт-Петербурге.

Элитный жилой комплекс —
один из первых проектов меж-
дународного уровня строитель-
ства в Болгарии. Sofia Sky рас-
положится в престижном, эко-
логически чистом районе на
юге Софии, у подножия горы
Витоша, рядом с горнолыжной

базой и национальным природ-
ным парком площадью 27 тыс.
га, и заинтересует как частных
покупателей, так и инвесторов.
Жильцам предлагаются евро-
пейское качество жизни, высо-
кий уровень безопасности и
развитая инфраструктура.

Комплекс строится на уча-
стке площадью 22 тыс. кв. м
и рассчитан на 106 объектов
жилья: 50 квартир площадью
от 80 до 340 кв. м, расположен-
ных в четырех- двух- и трехэ-
тажных домах, 5 вилл с апар-
таментами площадью от 179
до 290 кв. м, 24 таунхауса пло-
щадью от 220 до 335 кв. м и три
особняка площадью 430 кв. м
каждый. Таунхаусы и дома име-
ют собственные сады, бассей-
ны и гаражи на два машино-
места. Общая инфраструкту-
ра комплекса включает внут-
ренние парки, детскую пло-

щадку, кафе, фитнес-клуб, бас-
сейн, парковочные места, пло-
щадку для барбекю и магазин.
Вход на территорию комплек-
са круглосуточно охраняется.

При возведении комплекса
используются инновационные
строительные технологии, ус-
пешно применяемые компа-
нией Raiffeisen Evolution в Ав-
стрии. В основу проекта поло-
жен принцип максимально
открытого пространства —
отсюда обилие зеленых пло-
щадок, балконов, террас, са-
дов на крышах с видами на
Витошу и центр Софии.

Первая очередь проекта бу-
дет сдана под ключ уже летом
2008 года, так что покупатели
смогут насладиться горнолыж-
ным отдыхом уже следующей
зимой. Окончание строитель-
ных работ запланировано на
2009 год. Капитализация про-

екта оценивается в €17 млн.
Доход от инвестиций в про-
ект, по прогнозам MAYFAIR
Properties, ожидается в раз-
мере 15–20% годовых.

В последнее время в Болга-
рии проявляют высокую поку-
пательскую активность состоя-
тельные россияне. За 2007 год
цены на недвижимость в стра-
не выросли в среднем на 18%,
а в столице страны — на 25%.
Среди основных причин роста
инвестиционного потенциала
Болгарии, помимо привлека-
тельных цен на недвижимость
— пока самых низких и однов-
ременно самых быстрорасту-
щих в Европе, эксперты назы-
вают наличие развитой инфра-
структуры для летнего и зим-
него отдыха, мягкий климат и
возможность получения граж-
данства страны-члена ЕС.

Софья Милованова

Небо над Софией
зарубежье
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Район Пречистенки, бесспор-
но, один из самых литератур-
ных в Москве: в разные годы
здесь жили многие представи-
тели творческой элиты стра-
ны. В особенности повезло до-
му под номером 13. Бывший
доходный дом Я. А. Рекка, по-
строенный в 1912 году по про-
екту архитектора Густава Гель-
риха, вошел в историю как
место обитания сразу несколь-
ких персонажей романов Ми-
хаила Булгакова. До револю-
ции в нем жил Александр Фа-
берже, родственник прослав-
ленного ювелира. После того
как он эмигрировал, в обе его
квартиры вселилась коммуна
художников, образовавшая
группу «Бубновый валет».
К ним любил приходить в го-
сти автор «Мастера и Маргари-
ты». Сам писатель поселился
неподалеку, в Обуховом (ныне
Чистом) переулке, в доме № 9.
В том же переулке он довольно
часто гостил у своих «дядек» —
братьев-врачей Н. М. и М. М.
Покровских. Позднее с одного
из них был списан герой рома-
на «Собачье сердце» профес-
сор Преображенский. Самого
Филиппа Филипповича автор
поселил в дом № 24 на Пречи-
стенке, а вот стеклянная па-
радная дверь и ступени серого
мрамора в вестибюле, по кото-
рым профессор поднимался
домой вместе с Шариком —
это уже детали дома № 13.

Затем «нехороший» дом
появился в романе «Мастер
и Маргарита» — именно здесь
находилась квартира ювелир-
ши Анны Францевны Фужере.
Кроме того, с потолка кварти-
ры самого Александра Фабер-
же свисала на цепи большая
люстра, очень напоминающая
ту, на которой качался кот Бе-
гемот. Деревянные диванчи-
ки на лестничных площадках,
отличавшие лестницу дома
№ 13, также фигурируют в ро-
мане. Вообще Булгаков так ув-
лекся Пречистенкой, что даже
задумал написать роман об
этой улице и ее обитателях.

Позднее в доме № 13 разме-
щались различные НИИ, а ро-
скошные квартиры были раз-
делены перегородками на ка-
морки и кабинеты. На протя-

жении многих лет дом прихо-
дил в запустение, пока в 2006
году им не заинтересовалась
компания VESNA Group — но-
вый игрок на рынке девелоп-
мента. Компания была основа-
на в том же 2006-м акционера-
ми группы Detroit Investments,
известными по пивоварне ПИТ,
— Евгением Кашпером и Алек-
сандром Лифшицем. В 2005 го-
ду компаньоны продали свой
пивной бизнес компании Hei-
neken. Сумма сделки не раск-

рывалась, но, по оценкам экс-
пертов, она составила пример-
но $400 млн. Теперь пивовары
ищут, куда вложить выручен-
ные средства.

В качестве одного из нап-
равлений для инвестирования
они выбрали недвижимость.
По сведениям самой компа-
нии, она владеет активами бо-
лее чем в $150 млн и фокусиру-
ется преимущественно на про-
ектах, находящихся на ранней
стадии реализации. В течение
ближайших пяти лет акционе-
ры планируют увеличить сто-
имость своих активов до $1,5
млрд, в первую очередь за счет
реализации девелоперских
проектов. Первым таким про-
ектом и должна стать «Пречи-
стенка, 13».

Для реализации амбици-
озного жилого проекта в элит-
ном сегменте начинающему
девелоперу потребовался кон-
сультант. В 2006 году компа-
ния провела тендер среди
консалтинговых структур,
который выиграла компания
Kalinka Realty, работающая
на столичном рынке дорогой

недвижимости с 1999 года.
С ней же бал заключен экск-
люзивный договор на прода-
жу этого объекта.

В течение всего 2006 года
Kalinka Realty разрабатывала
концепцию проекта, которая
предполагала комплексную
реставрацию здания. Несмотря
на то, что девелопер мог сне-
сти здание (поскольку оно не
является памятником архи-
тектуры) и построить на его
месте современный объект,
было решено перенести несу-
щие колонны и вырыть под-
земный двухуровневый пар-
кинг из расчета по два маши-
номеста на квартиру, а стены

оставить нетронутыми. Более
того, даже количество квар-
тир осталось прежним.

В итоге получился проект
клубного дома с 18 квартира-
ми площадью от 210 кв. м.
По словам представителей
компании-консультанта, один
покупатель уже решил выку-
пить три квартиры на этаже,
объединив их в одну: общая
площадь составила, таким
образом, почти 1 тыс. кв. м.
Большинство квартир в доме
пятикомнатные, с отдельным
входом для прислуги. Девело-
пер предусмотрел новые лиф-
товые шахты — здесь будут
лифты для обслуживающего

персонала. В каждой квартире
появится дровяной камин и
спальни-свиты.

Несомненное достоинство
этого дома — высокие потол-
ки: на верхних этажах они до-
стигают четырех метров, а на
втором — пяти. На верхнем
этаже будет обустроено два
пентхауса с видом на Кремль.
Кстати, живописные виды —
еще одно достоинство этого
объекта: главную достопри-
мечательность столицы мож-
но увидеть уже из окон чет-
вертого этажа.

Внешний фасад здания ре-
шено оставить прежним, а вот
внутренний придется рекон-
струировать — он был изме-
нен в те времена, когда в зда-
нии размещался НИИ. Над ин-
терьерами дома будет рабо-
тать группа французских ар-
хитекторов, принимавших
участие в проекте коттеджно-
го поселка «Довиль» на Мин-
ском шоссе. Они же проведут
отделку двух-трех квартир, ус-
тупающих по планировке со-
седним — ремонт от француз-
ских специалистов станет сво-

его рода компенсацией. Осталь-
ные же квартиры будут сда-
ваться под чистовую отделку,
так что жильцы смогут офор-
мить их в своем вкусе.

Проблем с организацией
продаж в доме № 13 нет, уве-
ряют риэлтеры. Точное коли-
чество проданных квартир по-
ка держится в секрете — изве-
стно лишь, что покупатели
проявили такую активность,
что продажи пришлось прио-
становить. Как это обычно бы-
вает, информация об объекте
доступна ограниченному чис-
лу потенциальных клиентов,
однако предложения квартир
в этом доме уже можно встре-
тить в интернете, хотя на сайте
Kalinka Realty информацию об
этом объекте найти не удалось.
Так, за квартиру площадью 261
кв. м неизвестный продавец
в сети хочет получить $6,4 млн.
Сейчас, по данным главы Kalin-
ka Realty Екатерины Румянце-
вой, стоимость квадратного
метра выросла и составляет
в среднем $55 тыс. Таким обра-
зом, упомянутая выше кварти-
ра обойдется уже в $14,3 млн.

Недостатком пречистен-
ского проекта стоит признать
полное отсутствие внутрен-
ней инфраструктуры: в доме
не предусмотрены ни фитнес-
центр, ни кафе, ни другие пре-
лести жилых объектов класса
премиум. Девелоперы решили
ограничиться каминной и си-
гарной комнатами, которые бу-
дут использоваться как общее
клубное помещение для всех
жильцов и, скорее всего, будут
выполнены в стиле библиоте-
ки. Компенсировать этот недо-
статок, по мнению девелопе-
ров, должно окружение дома
— в районе «золотой мили»
найдется множество достой-
ных объектов инфраструктуры.
Что же касается литературного
контекста, то прямо напротив
комплекса «Пречистенка, 13»
расположен музей А. С. Пушки-
на, слева — музей Л. Н. Толсто-
го, а с правой стороны — дом,
в котором долгое время жил по-
эт Денис Давыдов.

Алексей Лоссан

Пречистенка, тринадцатый
Москва

Реконструируя старинные здания в цент-
ре Москвы, девелоперы обычно оставля-
ют нетронутым лишь фасад, полностью
осовременивая интерьеры. Иными сло-
вами, сохраняя видимость исторической
усадьбы, не упускают возможности зара-
ботать на современных перепланиров-
ках. Иначе поступили владельцы проекта
«Пречистенка, 13» — основатели компа-
нии ПИТ («Пивоварни Ивана Таранова»).
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Положительные: выгодное местоположение — в 3,8 км от Кремля; 
возможность горизонтального объединения квартир; камерность проекта;
престижное «литературное» окружение.
Отрицательные: отсутствие внутренней инфраструктуры; 
отсутствие у девелопера опыта реализованных проектов.
Характеристики отмечаются на основании субъективных впечатлений авторов «”Ъ“-Дома».
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Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Пречистенка, 13
Этажность  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6
Площадь квартир  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .от 210 кв. м
Начало строительства  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2006 год
Окончание строительства  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .II квартал 2009 года
Продавец  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Kalinka Realty
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Ехать в область по Новой Ри-
ге несравнимо приятнее, чем
по Рублевке. В конце прошло-
го года по пути от проспекта
Маршала Жукова до МКАД был
построен самый большой в Ев-
ропе вантовый мост и двуху-
ровневый Серебряноборский
тоннель. В верхней части этого
тоннеля организовано трехпо-
лосное движение, а внизу —
ветка метро до станции Стро-
гино. «Мы не ожидали, что мо-
сковские власти сделают нам
такой подарок к Новому го-
ду»,— шутит Дмитрий Черт-
ковский, коммерческий ди-
ректор компании MosCityGro-
up, выступающей девелопе-
ром Crystal Istra. В будущем
компании-девелоперу можно
ждать новых подарков от сто-
личных властей — в 2008 году
они обещали сделать Звениго-
родский проспект двадцатой
радиальной трассой Москвы.
Для этого от МКАД будет про-
ложен прямой путь до зоопар-
ка на Красной Пресне. В ре-
зультате всего за 10–15 минут
можно будет добраться от Са-
дового кольца до МКАД, про-
стояв какое-то время на един-
ственном на пути светофоре
в районе Беговой.

Пока же в связи со строи-
тельными работами на прос-
пекте Маршала Жукова води-
тели стоят в плотной пробке.
Однако стоит миновать это
злополучное место, как доро-
га, даже в пятницу вечером,
окажется свободной. Поселок
Crystal Istra расположен по ле-
вой стороне дороги, если дви-
гаться в сторону области. Соот-
ветственно водителям придет-
ся проехать чуть дальше, раз-
вернуться и двинуться назад
в сторону столицы.

По идее, как только Новая
Рига достигает лесной просе-
ки, где начинаются земли Crys-
tal Istra, водителя ждет разго-
ночная полоса торможения,
перед которой позднее появит-
ся поворот на частную трассу в
Crystal Istra. Однако полоса уже
есть, а дороги еще нет. Девело-
пер пообещал проложить в об-
щей сложности 850-метровую
трассу прямо до въезда в посе-
лок. Дорога будет частной, и
никто, кроме владельцев до-
мов и их гостей, не сможет ею
пользоваться. Порядок въезда
будет контролировать охрана
на контрольно-пропускном
пункте, который планируется
установить немного в глубине:
ставить будку прямо на съезде
не позволяют нормы безопас-
ности.

По словам Дмитрия Черт-
ковского, проект строительст-
ва дороги долго согласовыва-
ли, меняли категорию земель-
ного участка, поэтому сроки
так затянулись. Новая трасса,
обещает господин Чертков-
ский, появится уже осенью.
Пока же жителям поселка надо
проехать будущий съезд, око-
ло 6-го км взять в сторону Моск-
вы, а затем повернуть в сторону
Рублево-Успенского шоссе и че-
рез деревню Тимошкино доб-
раться до первого дома посел-

ка, построенного для демонст-
раций. Дорога от будущего КПП
до нынешнего въезда в поселок
занимает в общей сложности
15–20 минут. Однако, как обе-
щают в MosCityGroup, в ближай-
шем будущем дорожная проб-
лема будет решена.

Демонстрационный дом
уже готов — с кожаными обо-
ями на стенах и тяжелыми
дверьми стоимостью €30 тыс.
В двухэтажном здании предус-
мотрено даже помещение для
охраны с потолками высотой
более 4 метров. Позднее этот
дом будет переоборудован под
клуб для собрания жильцов, на
втором этаже обустроят терра-
су с зонтиками, с нее будет отк-
рываться вид на реку Истра и
на поселок. Пока же с места бу-
дущей террасы открывается
вид на строящиеся здания.

В Crystal Istra поражает пе-
репад высот — он достигает
почти 50 метров. В результате
жителям домов, расположен-
ных наверху, хорошо видны
долина реки Истры и дома, ра-
сположенные в низине. Пере-
пад высот позволил архитек-
торам спроектировать некото-
рые дома с переменной этаж-
ностью: с одной стороны два

этажа, а с другой, например,
три. Потенциальный покупа-
тель может выбрать один из де-
сяти проектов домовладений,
разработанных архитектур-
ным бюро Portner в классиче-
ском и современном стилях.
Покупатель получает дом в со-
стоянии shell & core с готовым
фасадом. Основу всех домов в
поселке делают из монолита,
поэтому возможна любая пе-
репланировка помещений.

Площадь домов составляет
от 490 до 1000 кв. м, средняя
площадь — 700 кв. м. К каждо-
му коттеджу прилагается об-
ширный земельный участок
площадью не менее 30 соток.
Всего в поселке будет возведе-
но 164 дома и 41 таунхаус, уже
начато строительство 26 домов.

Вдоль реки Истры, где
позднее пройдет пешеходная
набережная протяженностью
2 км, будут выделены участки
под индивидуальные проекты.
Однако даже покупатели этих
участков вынуждены будут сог-
ласовывать свои проекты с ар-
хитекторами компании-деве-
лопера. Логично, что MosCityG-
roup не продает в этом поселке
и участки без подряда. В насто-
ящий момент стоимость дома

с участком начинается от $3,5
млн, тогда как таунхаус пло-
щадью от 360 кв. м можно ку-
пить в три раза дешевле, пос-
кольку у них нет своих земель-
ных участков. Жители таунха-
усов смогут гулять в лесу: под
парковую зону MosCityGroup
выделила четыре с лишним
гектара.

Расположены таунхаусы в
непосредственной близости к
Новорижскому шоссе. Правда,
в MosCityGroup обещают, что
никаких неудобств для жите-
лей это не создаст: они плани-
руют поставить шумоизоляци-
онные щиты и рассадить вдоль
дороги ели, которые через не-
сколько лет сомкнутся и обра-
зуют естественный заслон от
шумной трассы. Кроме того,
все окна в таунхаусах выходят
на территорию поселка, а не
на шоссе.

Что касается инфраструк-
туры, то, по словам Дмитрия
Чертковского, девелоперу ни
к чему превращать поселок в
центр притяжения жителей
окрестностей — в округе та-
ких мест хватает. Пока в посел-
ке планируется открыть спор-
тивный клуб и ресторан. Одна-
ко не исключено, что объек-
тов инфраструктуры будет го-
раздо больше: перепад высот
позволяет организовать здесь
даже горнолыжный спуск.
Но это только в планах, а пока
генподрядчик строительства
— югославская компания So-
uth Brook — работает над пер-
вой очередью поселка, кото-
рую планируется завершить
этой осенью. Следующая оче-
редь будет готова уже в 2009
году, третья запланирована
на 2010 год.

Алексей Лоссан, 
обозреватель журнала
«Компания», специально
для ”Ъ“-Дома

Истра в кристалле
подмосковье

На Новорижском шоссе традиционно сосредоточены объекты бизнес-класса. 
Однако по ценам оно уже практически догнало соседнюю Рублевку. Более того, 
некоторые девелоперы начали предлагать на этой трассе очевидно элитные проекты.
Один из таких поселков — Crystal Istra на 15-м км Новорижского шоссе.

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 
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Положительные: продуманная концепция; наличие водоема; 
разнообразие архитектурных решений.
Отрицательные: близость к трассе; отсутствие готового выезда 
на Новорижское шоссе.
Характеристики отмечаются на основании субъективных впечатлений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .15 км от МКАД 
по Новорижскому шоссе

Общая площадь  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .130 га
Объекты  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .164 виллы и 41 таунхаус
Общая площадь вилл (кв. м) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 483–1013
Общая площадь таунхаусов (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . 361–424
Окончание строительства  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2010 год

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  C R Y STA L  I ST R A

Павел Трейвас, 
директор департамента 
реализации Villagio Estate:
— Элитные поселки наивысшей
ценовой категории однозначно
будут востребованы на рынке
при соблюдении нескольких ус-
ловий. В первую очередь, не-
обходимо правильно подойти
к разработке концепции проекта
(это касается соблюдения пра-
вильной пропорции при фор-

мировании общественных и жи-
лых зон на территории поселка).
Во-вторых, немалую роль играет
архитектурное и ландшафтное
бюро, которое компания выбе-
рет для разработки своего про-
екта. Наконец, важно продумать
ценовую политику в отношении
продаваемых объектов.

К сожалению, по-настояще-
му интересные проекты на рын-
ке сегодня можно пересчитать

по пальцам одной руки. Многие
застройщики, обладая хорошим
земельным фондом, скупятся
на разработку интересной кон-
цепции и жертвуют обществен-
ными зонами в пользу дополни-
тельных земельных участков под
продажу. Мое мнение о проек-
те Crystal Istra в целом положи-
тельное: застройщиками оп-
ределена адекватная ценовая
политика и правильное соот-

ношение общественных и част-
ных территорий. Тем не менее,
есть два фактора, которые никак
нельзя назвать привлекательны-
ми для клиента — это излишняя
близость к трассе Новая Рига
(поселок располагается в нес-
кольких сотнях метрах от доро-
ги) и отсутствие прямого подъ-
езда к поселку (чтобы до него
добраться, нужно выбирать
объездные пути).

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ
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Что это — обман вкладчиков
в загородном бизнес-классе?
А что еще можно подумать при
виде пустого поля на окраине
Немчиновки — на том месте,
где уже год как должен стоять
поселок? С этим вопросом мы
и обратились к президенту ООО
«Парк Групп» Олегу Маринину.

— А никаких обманутых
вкладчиков не было,— заверил
нас господин Маринин.— Мы
практически не открывали про-
даж два года назад, впрочем,
и сейчас они не ведутся.

— А что означает «практи-
чески»?

— То, что были единичные
продажи нашим собственным
сотрудникам. Но они все равно
получат купленные ими кварти-
ры. За прошедшие два года це-
ны существенно выросли, так
что они ничего не теряют, а мо-
гут рассматривать это как вы-
годное вложение средств.

Как выяснилось, девелопер
не начинал застройку, потому
что проект все еще находится
на согласовании у местных вла-
стей. Однако за прошедшие го-
ды «Парк Групп» докупил земли
и увеличил площадь будущей
застройки с 1,3 га до 4 га. Как
только будут получены послед-
ние согласования (Олег Мари-
нин осторожно предполагает,
что это произойдет в начале ле-
та), начнется застройка сразу
двух берегов речки Чаченги, ко-
торая, таким образом, окажется
прямо посередине поселка. Со-
ответственно, и рекреационная
зона на ее берегах расширится.

Кроме того, благодаря расши-
рению площади застройки про-
изойдет еще одно важное изме-
нение: у малоэтажного поселка
появится пусть небольшая, но
все-таки собственная инфраст-
руктура. Кстати, два года назад
как один из главных недостат-

ков поселка мы отмечали как
раз отсутствие торговых, спор-
тивных и воспитательно-обра-
зовательных учреждений. Дей-
ствительно, создавать инфраст-
руктуру на пять четырехэтаж-
ных домов — не слишком рен-
табельно, а в стародачной Нем-
чиновке блага цивилизации от-
сутствуют почти начисто.

А теперь идет речь даже о
строительстве школы в непос-
редственной близости от посел-
ка и силами девелопера. Прав-
да, пока неясно даже, сколько в
ней будет классов. Впрочем, это
зависит не от возможностей ин-
вестора. Известно, что, как пра-
вило, молодые семьи, поселив-
шись на новом месте, начинают
быстро улучшать демографиче-
скую обстановку, а затем насту-
пает естественный спад. Таким
образом, ближайшая школа сна-
чала оказывается переполнен-
ной, а затем пустует — до тех

пор, пока новое поколение,
в свою очередь, не внесет свою
лепту в демографию. Так что
профиль будущей школы, ско-
рее всего, определится исходя
из состава жильцов поселка. Но
уже то, что она запланирована в
принципе,— жирный плюс.

Само собой, в поселке, «рас-
ширенном» в три раза по срав-
нению с первоначальными пла-
нами, будет и магазинчик, и не-
большой фитнес-центр. Кроме
того, некоторые помещения
планируется сдавать в коммер-
ческую аренду, и наиболее ве-
роятными арендаторами станут
компании, специализирующи-
еся на различных сервисах.
Например, туристические.

В общем, с «социалкой» в по-
селке, вроде бы, все будет нор-
мально. Но за последние два
года произошли и кое-какие
изменения в худшую сторону.
Примерно в полукилометре

от Vitro Club пройдет федераль-
ная автотрасса М-1, дублер Мин-
ского шоссе. Может быть, и неп-
лохо иметь под боком выезд на
автомагистраль, но стародачная
немчиновская пастораль уж
точно канет в небытие. Кстати,
и любительская горнолыжная
трасса с подъемником, которая
находится рядом с будущей
стройплощадкой, скорее всего
окажется жертвой скоростной
автотрассы.

Учитывая, что по соседству
планируется новая застройка
смешанного типа, этот тихий
ныне загород превратится со
временем в достаточно плотно
заселенное московское пред-
местье, больше напоминающее
городок-спутник. Что, впрочем,
не так уж и плохо. По крайней
мере, покупатели будут выби-
рать этот объект, уже зная, какое
будущее ждет его окрестности.
Два года назад, когда проект ав-

томагистрали еще не был обна-
родован, они могли серьезно
ошибиться с выбором.

И наконец, о ценах. Если два
года назад немчиновские квар-
тиры предлагались на продажу
(по крайней мере, для своих) по
€2100 за кв. м, то сейчас предпо-
лагаемая цена составляет при-
мерно $4000. (Олег Маринин
подчеркнул, что окончательно
цена будет определена только
после того, как проект поселка
пройдет окончательное согла-
сование.) Таким образом, квад-
ратный метр в Vitro Club будет
стоить примерно столько же,
сколько панельное жилье в от-
даленном московском районе.

Олег Маринин пообещал,
что поселок будет закончен при-
мерно через два года после нача-
ла строительства. Любопытно
будет еще раз наведаться сюда
спустя два года.

Андрей Воскресенский

Прирастают полями
госкомиссия

Два года назад мы по достоинству оценили формат загородного жилья, который предложила компания «Парк Групп» в старо-
дачном поселке Немчиновка: малоэтажный Vitro Club в непосредственной близости от города, в экологически чистом месте 
(см. Ъ-Дом от 22.06.2006). А поскольку сроком окончания строительства значилось лето 2007 года, мы рассчитывали увидеть 
уже обжитые четырехэтажные корпуса. А увидели — то же самое поле, обнесенное забором.

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Проект 2006 года Проект 2008 года
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Напомним: «Янтарный берег»
— жилой комплекс из пяти ба-
шен. Четыре из них должны
бы быть сданы прямо сейчас,
пятую только начали строить.
Ну, да бог с ней, с пятой, нам ее
тогда никто и не обещал, да и
сейчас она еще не в продаже.
А вот четыре корпуса «Янтар-
ного берега» застройщики обе-
щались сдать в конце 2007 го-
да — втором квартале 2008-го.
То есть — вот прямо сейчас дол-
жны сдаваться два корпуса, а
жильцы двух соседних — лю-
боваться на это дело из своих
окон. Скажем сразу: заявлен-
ные сроки застройщики, есте-
ственно, не выдержали.

Сейчас они обещают, что
первые два корпуса будут сда-
ны госкомиссии в июне этого
года, а еще два — аж во втором
квартале следующего. То есть
получается, что первая очередь
в лучшем случае сдастся с за-
держкой на полгода, а вторая
— на год. Не будем особенно
придираться: полугодовая за-
держка — это, по меркам мо-
сковских строителей, по-коро-
левски вовремя, а год — всего
лишь досадная отсрочка. В кон-
це концов, корпуса — вот они,
стоят, первые два почти отде-
ланные, вторые два — выве-
денные на две трети.

Тут надо оговориться, что
подобные задержки в поряд-
ке вещей преимущественно
в секторе бизнес-класса, «па-
нельки» возводятся в более же-
стких временных рамках. Год

— и готов шестиподъездный
17-этажный дом. Рынок впол-
не адекватно реагирует на эту
коллизию. Сплошь и рядом
можно наблюдать такую си-
туацию: на уровне котлована
панельный дом продается на
четверть дороже, чем сосед-
ний монолитный на такой же
стадии строительства. Наш по-
купатель успел-таки набраться
опыта за последние несколь-
ко лет, он твердо знает: в сек-
торе бизнес-класса обещанно-
го через два года дождутся в
лучшем случае через три. Зато
и цена будет повышаться вме-
сте с каждым этажом, так что
лучше купить заранее и поде-
шевле. А вот в экономклассе
строят быстро, и цена не по-
вышается — потому что изна-
чально устанавливается самая
верхняя планка. Но и в эко-
номклассе лучше покупать
заранее, потому что потом
ничего не останется.

Так вот, вернемся к «Лазурно-
му берегу». Этот жилой комп-
лекс попал как раз в такую вре-
менную нишу, когда обещани-
ям застройщиков бизнес-клас-
са еще всерьез верили по пово-
ду сроков, а они благодаря это-
му имели возможность уста-
навливать ценовую планку
по высшему разряду еще на
начальной стадии.

И вот какая складывается
ситуация с ценами в «Янтар-
ном береге», если проследить
ее в двухгодичном временном
разрезе. Тогда, весной 2006 го-

да, цена квадратного метра
в пределах $4000–5000 на на-
чальной стадии строительст-
ва была почти запредельной.
Конечно, надо учитывать осо-
бенности местоположения.
С одной стороны, прямо пе-
ред окнами — залив с яхт-
клубом. С другой, Строгино —
это все-таки окраина, пусть и
престижная, до МКАДа — пол-
тора километра по прямой.
Несмотря на это, застройщи-
ки рискнули выкатить цену
по полной программе и, по
всей видимости, не прогада-
ли — к настоящему моменту
квартиры в четырех корпусах
распроданы на 90%. А вот по-
купатели, которые рассчиты-
вали на инвестиционный эф-
фект покупки, желаемого не
достигли.

Сейчас цена в «Янтарном
береге» начинается от 147 тыс.
руб. за квадратный метр, или
от $6000. Вроде бы очевид-
ный рост. Но если сравнить
в рублях цены нынешние и
двухгодичной давности, то
разница окажется почти не-
различимой.

Впрочем, 147 тыс. руб. —
это минимальный уровень,
столько стоит квартира боль-
шой площади (трех- четырех-
комнатная), выходящая окна-
ми на соседнюю панельную
застройку эпохи развитого со-
циализма. Видовые характе-
ристики (то есть возможность
прямого обзора залива из соб-
ственных окон) повышают це-
ну, как нам сообщили в ком-
пании «Сити-XXI век», на 20%.
А вообще-то конкретные це-

ны в компании не раскрыва-
ют, отговариваясь тем, что это
предмет индивидуальной до-
говоренности с каждым поку-
пателем. Именно так поступа-
ют продавцы, когда считают,
что в скором времени цены
вырастут. Вполне возможно
также, что последние 10% квар-
тир они придерживают, в рас-
чете на повышение спроса к
тому моменту, когда дома бу-
дут уже в последней степени
готовности.

Стоит назвать еще несколь-
ко положительных и отрица-
тельных моментов, которые не
были очевидны два года назад.
Самый главный положитель-
ный фактор (правда, никак не
зависящий от застройщиков
«Янтарного берега») — это то,
что в пяти минутах ходьбы от

жилого комплекса уже откры-
лась станция метро «Строги-
но». Не надо думать, что по-
купатели жилья бизнес-клас-
са не пользуются «скорост-
ным транспортом» — во-пер-
вых, дети-подростки все равно
пользуются подземкой, а во-вто-
рых, при нынешних пробках
и вполне обеспеченные люди
нет-нет да и воспользуются
возможностью за полчаса доб-
раться с окраины до центра
в час пик.

Кстати, насчет пробок:
Краснопресненский проспект
тоже активно строится, и пото-
му Новорижское шоссе с каж-
дым днем становится все бли-
же обитателям этого района.

Рядом с «Янтарным берегом»
возводится Ледовый дворец,
который, хотя и находится за

территорией комплекса, ста-
нет основополагающим эле-
ментом спортивной инфраст-
руктуры для его жителей.

Пожалуй, минусом можно
считать грядущее строительст-
во прямо по соседству филиала
Московского государственного
института электроники и мате-
матики. Он будет возводиться
за счет инвестора жилого
комплекса — это одно из обре-
менений за получение стройп-
лощадки. Пока точно неизвест-
но, когда начнется строитель-
ство, но понятно, что длитель-
ное время жильцы «Янтарного
берега» будут жить радом с но-
вой стройкой.

И наконец, стоит отметить,
что строительство комплекса
производится в точности в со-
ответствии с первоначальны-

ми планами. Как и было зап-
ланировано, корпуса имеют
интересную архитектурно-
планировочную фишку —
так называемые атриумы,
или внутренние дворики на
каждые четыре этажа. Они мо-
гут, по желанию жильцов, ис-
пользоваться или под зимний
сад, или под детскую игровую
площадку, или просто как об-
щественная зона с панорам-
ным остеклением.

Таким образом, «Янтарный
город» — вполне качествен-
ный объект бизнес-класса, на-
ходящийся в предфинишной
стадии готовности. И пока еще
можно купить квартиру почти
по цене позапрошлого года.
Это, согласитесь, по нынеш-
ним временам редкость.

Андрей Воскресенский

Цена позапрошлого года
госкомиссия

Жилой комплекс «Янтарный берег»
в Строгино, который застраивает ком-
пания «Сити-XXI век», мы посетили в мае
2006 года (см. 

”
Ъ“-Дом от 25.05.2006).

Главной и, по сути, единственной претен-
зией тогда была следующая: еще только
котлован вырыт, а цены уже несуразно ве-
лики. К настоящему моменту сложилась
обратная ситуация.

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Май 2006 года: стадия котлована  ФОТО АЛЕКСЕЯ КУДЕНКО Апрель 2008 года: до госкомиссии от полугода до года ФОТО СВЕТЛАНЫ ПРИВАЛОВОЙ
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Утилитарность
Первые жилые здания в стиле
хай-тек появились в переулках
Остоженки, которую застрой-
щики с самого начала позицио-
нировали как «нетронутый уго-
лок старой Москвы». Первые
элитные дома на «золотой миле»
действительно были более или
менее удачными стилизация-
ми под классицизм и русский
модерн. И вот те на, практиче-
ски вплотную друг к другу —
в Коробейниковом, Бутиков-
ском и Молочном переулках —
несколько лет назад появилось
сразу три дома в ультрасовре-
менном стиле. Недавно к Хил-
ковом переулке достроили еще
одно здание, тоже явно не «под
старину». На Пресне закончена
работа над остекленным со всех
сторон домом «Панорама». В Ха-
мовниках сейчас строится жи-
лой комплекс «Фьюжн парк».
На начальной стадии строитель-
ства клубный дом Smolensky ря-

дом с одноименной станцией
метро и Sky House в районе «Ша-
боловской». Можно сказать, что
хай-тек постепенно приживает-
ся в столичной архитектуре.

Почему девелоперы вдруг об-
ратились к этому стилю? Нельзя
сказать, чтобы такие дома были

дешевле. Например, фасад «Ку-
пер Хауса» на Остоженке обли-
цован пластинами из патини-
рованной меди, которые обош-
лись застройщикам в круглую
сумму. Причина явно в другом.

«Дом, который претендует на
то, чтобы со временем стать па-

мятником архитектуры, должен
иметь эффектный и хорошо за-
щищенный от внешних воздей-
ствий фасад. Штукатурка осыпа-
ется и пачкается, а стекло значи-
тельно проще поддерживать в
хорошем состоянии,— расска-
зывает коммерческий директор

холдинга ”Капитал Групп“ Алек-
сей Белоусов.— С помощью сте-
кол разных цветов и с разным
коэффициентом преломления
света можно создать очень инте-
ресный рисунок. Большая пло-
щадь остекления позволяет мак-
симально использовать хоро-

шие видовые характеристики
дома. А если мы сделали выбор
в пользу стекла, то до перехода
к хай-теку остается один шаг».

Есть и более практические
преимущества хай-тека с точки
зрения застройщика. Обшир-
ные площади остекления поз-

воляют значительно эффектив-
нее использовать внутреннее
пространство. 

Востребованность
Но не мешает ли такой стиль
дома создать уют в отдельно взя-
той квартире? Не возникает ли

ощущения жизни у всех на ви-
ду, как в стеклянных домах из
повести Замятина? На самом
деле все не так страшно. Даже в
«Панораме», все наружные сте-
ны которой стеклянные, есть
возможность поставить вместо
любого прозрачного стекла ма-

О пользе стекла
градостроительство

В Москве становится все больше жилых домов в стиле хай-тек. Мы попытались разобраться в этой тенденции. Небоскребы «Сити»,
«Хрустального острова» или, скажем, какого-нибудь из элементов «Нового кольца Москвы» здесь сознательно рассматриваться
не будут. Небоскребы — они такими и должны быть. Другое дело — новые здания в историческом центре города, где ультрасовре-
менный дом, отделанный стеклом и металлом, резко выделяется из окружающей застройки.

Дом «Стольник» в Малом Левшинском переулке с первого раза сложно принять за жилой ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО

Квартиры в «Кристал Хаусе» хорошо продавались, но нельзя утверждать,

что дело в архитектурном стиле ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕКАЯ

Из многочисленных окон 

«Панорамы» открываются виды 

на костел Непорочного Зачатия

Пресвятой Девы Марии 

ФОТО АЛЕКСАНДРА МИРИДОНОВА

Тринадцатиэтажная башня недалеко от Покровки ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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товое. Или заменить любой
оконный блок куском стены
с зеркальной наружной поверх-
ностью. Как выяснилось, моск-
вичам хай-тек нравится.

«Практически все наши кли-
енты отдают предпочтение до-
мам, построенным в этом сти-

ле,— констатирует управляю-
щий партнер компании Osto-
genka Real Estate Ольга Творо-
гова.— Мне кажется, что наши
потребители устали от мону-
ментальности и классики. Хай-
тек — это же легкость конструк-
ции, много света, стекла.

В качестве примера того, как
жители столицы любят стекло,
можно привести историю с ЖК
«Аэробус». У большинства нахо-
дящихся в нем квартир окна на-
чинаются уже в полуметре от
пола. Но чтобы фасад выглядел
менее однообразным, пример-

но одна десятая часть окон до-
ма имеет традиционный вид —
с полноценным подоконником
и 80 сантиметрами расстояния
до пола. Так вот, жильцы таких
квартир неоднократно обраща-
лись к застройщикам с прось-
бой расширить их окна.

Безальтернативность
А вот в агентстве недвижимо-
сти Penny Lane Realty считают,
что москвичи не столько само-
стоятельно выбирают хай-тек,
сколько берут «что дают».

«Людей, выбирающих зда-
ния с современной архитекту-
рой, нельзя отнести к какой-
либо определенной группе,—
уверен руководитель отдела эк-
склюзивной жилой недвижи-
мости Вадим Ламин.— Это обу-
словлено тем, что при приобре-
тении жилья они ориентиру-
ются на сочетание общих ха-
рактеристик — это и высокие
технологии инженерии, и уни-
кальное местоположение, ком-
форт и безопасность. Предло-
жение такого жилья ниже, чем
спрос на него, поэтому стиле-
вое решение здания является
лишь одним из составляющих
факторов».

Чем бы ни руководствова-
лись застройщики, архитекто-
ры и покупатели квартир в но-

вых домах, здания в стиле хай-
тек становятся привычными
элементами городского пейза-
жа. У многих защитников мо-
сковской старины такое преоб-
разование архитектурной сре-
ды вызывает негодование. И со-
вершенно зря. Москва — город
очень эклектичный. Многое из
того, что когда-то было для нее
чуждым, со временем прижи-
лось. Например, органичной
частью городской среды стали
здания сталинской постройки.

«Для того чтобы историче-
ская часть города не стала псев-
доисторической, нужны дома-
знаки, характерные для каждой
эпохи. Наше время очень скоро
тоже станет историей,— утвер-
ждает архитектор Владимир
Плоткин.— Вопрос в другом —
насколько это новое хорошо
в данном месте, но это уже ма-
стерство архитектора. Здания
в стиле хай-тек тоже займут
свою историческую нишу».

Никита Аронов

Есть такие термины, которые от очень частого употребления
теряют смысл. То же самое произошло с понятием «хай-тек».

Мне известны две знаковых постройки в этом стиле. История
направления началась тридцать лет назад, когда архитекторы
Ренцо Пиано и Ричард Роджерс построили в Париже Центр Пом-
пиду. Потом в Лондонском Сити появилось здание страхового об-
щества «Ллойд», которое тоже строил Роджерс. Постройка похожа
на огромный самогонный аппарат, и она совершенно нормально
смотрится в старом районе города. В исторической части Лондо-
на вообще новых домов в три раза больше, чем старых. От прош-
лых эпох остаются не целые районы, а отдельные здания.

Сейчас из уст особо ретивых ревнителей исторического нас-
ледия часто слышатся слова о том, что хай-теку не место в центре
Москвы. Давайте называть вещи своими именами и говорить,
что в исторической части города не должно быть места плохой
архитектуре. Потому что хай-тека в Москве нет.

То, что сейчас выдается за хай-тек, напоминает телефон стари-
ка Хоттабыча. Если помните, Хоттабыч увидел телефон и решил
сделать такой же. Получилась мраморная коробочка, с красивыми
кнопками, которая, правда, не работала. Так же и «московский хай-
тек». В нем нет никаких высоких технологий. У ллойдовского зда-
ния коммуникации вынесены наружу, и они работают. Там ис-
пользованы сложные машины, собранные на заводах. Стены па-
рижского Института арабского мира реагируют на интенсивность
солнечного света. Похожие устройства есть у некоторых современ-
ных небоскребов. Вот это действительно высокие технологии.

Между тем, ничего сверхъестественного в этих технологиях
нет. Те же механизмы, реагирующие на солнечный свет, прода-
ются, только у нас их не покупают. Потому что это на самом деле
дорого, а выглядит не так чтобы очень богато. В основе хай-тека
лежат определенные идеи, например, экономия невозобновляе-
мых энергоресурсов. А у нас до этих идей никому дела нет, всех
интересует только внешняя оболочка.

В результате, таджикские рабочие строят дома из обычных
строительных материалов, и это называют потом хай-теком.
Материалы могут быть необычными и дорогими, как медные
пластины, которыми облицован «Купер Хаус». Только дорогие
материалы и раньше использовали — например, мрамор и су-
сальное золото. Одного этого явно недостаточно, чтобы считать
дом представителем хай-тека.

Хай-тека 
в Москве нет

Николай Лызлов 

Архитектурная мастерская
Лызлова

В основе хай-тека лежат 
определенные идеи, например,
экономия невозобновляемых
энергоресурсов. 
А у нас всех интересует 
только внешняя оболочка

Переулки Остоженки - средоточие хай-тека в исторической части города «Фьюжн парк» в Хамовниках будет резко выделяться из городской среды ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕКАЯ

«Купер Хаус» обшит патинированной медью ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕКАЯ Новый элитный дом в Хилковом переулке  ФОТО ГРГОРИЯ СОБЧЕНКО

«Дом Малевича» недалеко от Проспекта Мира — офисы и апартаменты

под одной крышей ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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Ощущать свою неповтори-
мость свойственно каждому.
А некоторые в качестве доказа-
тельства своей уникальности
предъявляют миру собствен-
ный дом — удивительный и
непохожий на другие.

Самый простой способ сде-
лать дом не таким, как все —
это перевернуть его вверх тор-
машками (фото 1). Именно так
поступил польский бизнесмен
и филантроп Даниэль Чапиев-
ский. Осенью прошлого года
в деревне Шимбарк на севере

Польши выстроилась очередь
желающих посетить новост-
ройку. По словам хозяина, его
дом-перевертыш не просто чу-
дачество, а итог размышлений
об ушедшей коммунистичес-
кой эпохе, выраженный пос-
редством архитектуры. Без
всякой политической подоп-
леки опрокинул свое заведе-
ние и хозяин придорожного
кафе в Японии. Кафе называ-
ется «Сакаса-рэсуто», что озна-
чает отдых вверх тормашками.
Дом о трех этажах покоится на

одной половине двускатной
кровли, а в другой ее половине
прорублена входная дверь, ко-
зырьком которой служит ды-
мовая труба.

Еще одной вдохновляющей
идеей нередко служит образ

предмета, который занимает
главное место в жизни вла-
дельца. Простор тут большой
— есть дома-башмаки (фото 5),
дома-саксофоны (фото 6), до-
ма-бинокли. А в Корее, напри-
мер, недавно построено зда-

ние в виде унитаза площадью
419 метров. Дизайнером вы-
ступил основатель World Toi-
let Association Сим Дже-Дак.
Свою постройку он собирает-
ся сдавать в аренду, доходы
от которой предназначены на
строительство «удобств» для
тех 2 млрд людей на планете,
которые пока обходятся без
оных. Особенно много «пред-
метной» архитектуры в США,
где и в корпоративном домо-
строении торжествует девиз
«почему бы нет?», провозгла-
шенный основоположником
постмодернизма Робертом
Вентури. При одном взгляде
на штаб-квартиру компании
Longaberger (фото 2) становит-
ся понятно, что фирма вени-
ков не вяжет, а производит

корзины ручного плетения.
Семиэтажная офисная «кор-
зина», в которой трудятся 500
служащих, находится в штате
Огайо недалеко от Коламбуса.
Среди примеров подобной
пиар-архитектуры — одна
из ранних работ Фрэнка Гери.
Здание рекламной компании
в городе Венис, штат Калифор-
ния, построено в виде огром-
ного бетонного бинокля, меж-
ду двумя окулярами которого
устроен въезд в подземный
паркинг.

Позднее Гери развил соб-
ственные принципы аттрак-
тивной архитектуры, добива-
ясь необычного эффекта не за
счет предметного сходства, а
за счет кривизны линий и де-
формированности объемов.

Одна из самых известных
«кривых» построек архитекто-
ра — офисное здание в Праге,
напоминающее танцующую
парочку (фото 4), которое го-
рожане окрестили «Джинд-
жер и Фред». Так называется
фильм Федерико Феллини о
знаменитом в середине прош-
лого века танцевальном дуэте
Джинджер Роджерс и Фреда
Астера.

Еще более «кривой» и «де-
формированный» дом укра-
шает одну из улиц польского
города Сопота. Эскизный про-
ект без единой прямой линии
придумали и нарисовали ху-
дожники Ян Шансер и Пьер
Дальберг. Таким образом, Шан-
сер, известный иллюстратор
детской литературы, сумел

оживить свои рисунки к ста-
ринной английской песенке
про скрюченный домишко
(фото 3).

Беспроигрышный путь соз-
дать нечто оригинальное —
подсмотреть у природы. Вен-
герский архитектор Антти Ло-
ваг строит на Лазурном побе-
режье дома похожие на дико-
винных морских обитателей.
Их насчитывается уже более
десятка. Конструкция пред-
ставляет собой распластавший-
ся по земле объем с многочис-
ленными шарообразными взду-
тиями, которые венчают вы-
пуклые иллюминаторы, похо-
жие на пузыри. Изнутри такой
bubble house — жилье новой, а
точнее хорошо забытой старой
типологии, поскольку автор
считает, что люди должны вер-
нуться в естественную для се-
бя среду обитания — пещеру.
Первым «пещерным» челове-
ком стал патриарх француз-
ской моды Пьер Карден. Ему
принадлежит Palace Bulles,
построенный Ловагом в жи-
вописном уединенном месте
близ Туретт-сюр-Лу. «Круг —
мой символ, а сфера олицет-
воряет устройство вселенной
и материнского лона»,— гово-
рит Карден. Поэтому для дома
своей мечты он выбрал творе-
ние архитектора, который, так
же как и он, считает, что угло-
ватые формы не соответству-
ют потребностям человека.

Марина Шония

Странные дома иностранные
концепты

Чтобы все было как у людей и не хуже, чем
у соседа — это наша российская менталь-
ность. А вот западный человек стремится
превратить свой дом в оплот индивиду-
альности, отчего жилище порой принима-
ет формы совершенно удивительные.
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Элитный дефицит
Усадебный дом, начиная со
Средневековья, исторически
был главным типом жилья в
любом городе. Москва не явля-
лась исключением: еще каких-
нибудь сто лет назад столица
России была одно- двухэтаж-
ной. Особняки до сих пор явля-
ются лакомыми кусками для
застройщиков. Договориться
с одним, пусть очень обеспечен-
ным и влиятельным собствен-
ником, подчас бывает значи-
тельно проще, чем с сотней
жильцов многоквартирного
дома. Однако количество таких
предложений на рынке экспер-
ты считают мизерным. «Купли-
продажи особняков — это, бе-
зусловно, не рынок, а лишь
штучные, единичные сделки,—
говорит начальник аналитиче-
ского отдела компании ”Новый
город“ Наталья Ветлугина.—
Я в риэлтерском бизнесе уже
полтора десятка лет, но подоб-
ные сделки могу пересчитать
по пальцам одной руки».

Исполнительный дирек-
тор компании «ЗАО ”РДР-Хол-
динг“» Георгий Кузин видит
причину дефицита предложе-
ния в «крайне низком уров-
не культуры девелоперов в
1990-е годы»: «Тогда сносились
целые кварталы подобной за-
стройки, при этом нередко

подделывались документы об
аварийном состоянии домов».

По оценкам специалистов,
большая часть особняков сто-
личного центра расположена
в районах Арбата, Хамовни-
ков (преимущественно в зоне
Пречистенки и Остоженки, а
также рядом со станцией мет-
ро «Парк культуры»), Басман-
ного (переулки вокруг Чистых
прудов), Тверской, Китай-горо-
да и Замоскворечья. Один из
таких объектов расположен на
Татарской улице, в районе мет-
ро «Павелецкая» — это двухк-
вартирный особняк с собст-
венной огороженной террито-
рией. Перепланировку на две
квартиры сделал сам хозяин:
сначала в одной из них он жил
сам, а другую сдавал. Сейчас
сдаются обе квартиры, и каж-
дая приносит владельцу около
$20 тыс. прибыли. Среднеры-
ночная стоимость особняков
в центре столицы составляет
от $25 тыс. до $50 тыс. за кв. м.

По словам генерального ди-
ректора компании Paul’s Yard
Павла Здрадовского, к катего-
рии особняков относятся обо-
собленные здания, не примы-
кающие к соседним домам и
имеющие собственную терри-
торию. Площадь особняков
должна составлять не меньше
600 кв. м. Правда, полностью

этим требованиям отвечают
очень немногие постройки.
Один из полноценных особня-
ков, находящийся сейчас в экс-
позиции, расположен по адре-
су: Потаповский переулок, дом
8/12, стр. 4. Дом представляет со-
бой трехэтажное здание с тер-
расой и подвалом площадью
300 кв. м и участком 4,5 сотки.

Тем не менее, под видом
особняка могут продавать ка-
кие угодно объекты. «Два года
назад как ”особняк Кропоткин-
ской“ продавалась котельная
площадью 70 кв. м,— приводит
пример Наталья Ветлугина.—
Конечно, владелец говорил, что
можно там внутри все обустро-
ить и возвести пристройки».

Немало вопросов возникает
и с юридическим оформлени-
ем нежилых площадей дома.
Формально чердак и подвал
принадлежат всем владельцам

в равных долях. Следовательно,
если у дома один владелец, они
автоматически должны принад-
лежать ему. На самом деле все
обстоит иначе. Долгое время у
московских особняков не было
единого собственника: в луч-
шем случае они были многок-
вартирными домами, в худшем
— совмещали в себе сразу нес-
колько типов недвижимости:
на первом этаже располагался,
к примеру, магазин, в подвале
бомбоубежище, а на этажах и
чердаке офисные помещения.

Нежилое жилье
Все городские особняки можно
разделить на два типа — рекон-
струируемые исторические зда-
ния XVIII–XX веков и новые по-
стройки. На первую категорию
приходится большая доля рын-
ка: по оценкам аналитиков, в
центре сейчас насчитывается

200–250 особняков, пригодных
к реконструкции. В частности,
недавно были реконструиро-
ваны исторические особняки
в 1-м Спасоналивковском пере-
улке (вл. 18/2, 1912 года построй-
ки), на Поварской улице (дом
28/3), а также дом на улице Са-
мотечной (вл. 5/14, стр. 1,2) пост-
ройки XIX века. Еще один особ-
няк расположен в Кривоарбатс-
ком переулке,10. «В нем тоже бы-
ла проведена реконструкция, но
это только ухудшило его состоя-
ние»,— замечает Георгий Кузин.

Однако большинство этих
строений относится к нежило-
му фонду. Заместитель дирек-
тора по инвестициям компа-
нии «Вика-девелопмент» Алек-
сей Дзебоев объясняет это тем,
что в советское время боль-
шинству жилых особняков в
центре города был придан ад-
министративный статус. «Жи-

лые особняки выходят на ры-
нок очень редко, но практиче-
ски всегда в экспозиции есть
10–20 нежилых особняков пло-
щадью до 1 тыс. кв. м,— добав-
ляет Георгий Кузин.— А то, что
по документам строение не от-
носится к жилому фонду, ни-
как не может отразиться на ка-
честве жизни в нем».

Тем не менее, с точки зре-
ния современных требований
к элитному жилью историче-
ские особняки имеют сущест-
венные недостатки. В них нет
подземных паркингов, часто
возникают проблемы с инже-
нерными коммуникациями, а
также с согласованием перепла-
нировок: нужно получать раз-
решение соответствующих ор-
ганов на проведение буквально
всех работ в домах с таким ста-
тусом, а во многих особняках
перепланировка в принципе

невозможна. С каждым вла-
дельцем такого исторического
здания в обязательном порядке
заключается охранно-аренд-
ный договор, в котором четко
прописываются любые строи-
тельные и хозяйственные рабо-
ты, которые планируют прове-
сти будущие владельцы, а также
элементы постройки, которые
необходимо сохранить (фасад,
лепнина, скульптуры).

А вот если особняк не явля-
ется памятником архитектуры,
есть вероятность того, что го-
родские власти признают дом
аварийным и даже примут ре-
шение о его сносе.

Туманные перспективы
Гораздо больше гарантий на
неприкосновенность собст-
венности дают реконструиру-
емые особняки, расположен-
ные на территории жилых
комплексов.

Доля новостроек на рынке
особняков в настоящее время
не превышает 15–20%, при этом
в большинстве случаев они
представляют собой таунхаусы.
Например, в районе «Золотой
мили», в 1-м Зачатьевском пере-
улке расположен комплекс «Па-
лата Муравьевых», в состав ко-
торого входят таунхаусы жилой
площадью от 265 до 350 кв. м.
Несколько строений этого ти-
па есть на территории компле-
кса «Три тополя» на улице Плю-
щиха и «Усадьбы Трубецких» в
парке Мандельштама на Фрун-
зенской.

Основу проекта «Резиденция

”Чистые пруды“» также состав-
ляют шесть таунхаусов средней
площадью 1,3 тыс. кв. м, однако
в его состав входят и два особ-
няка площадью 1 тыс. и 2 тыс.
кв. м. Жилье в резиденции про-
давалось по цене $1,5–2 тыс.
за кв. м. В прошлом году за $10
млн был выставлен на прода-
жу пятикомнатный особняк
общей площадью 342 кв. м.

Павел Здрадовский напо-
минает о домах в Коробейни-
ковом переулке. «Это прекрас-
ные элитные особняки, образу-
ющие единый архитектурный
ансамбль, но фасады их выхо-

дят на проезжую часть, и нет ох-
раняемой территории, кроме
общего внутреннего двора,—
отмечает эксперт.— А значит,
их нельзя назвать особняками
в полном смысле этого слова».

Первый заместитель дирек-
тора компании «МИЭЛЬ-Арен-
да» Мария Жукова считает это
нормой для городских особ-
няков. «Как правило, площадь
особняков в центре ограничи-
вается парковочными местами
для машин и небольшой дет-
ской площадкой»,— замечает
она. Тем более что земельный
участок в Москве пока можно
приобрести лишь на правах
аренды.

Генеральный директор «МИ-
ЭЛЬ-Брокеридж» Алексей Шле-
нов уверен, что в ближайшем
будущем ситуация изменится
и можно будет приобрести дом
в центре, не тратя на его пои-
ски годы. «Рынок особняков в
Москве пока еще не сформиро-
вался, но предпосылки для его
формирования уже есть. Особ-
няков-новостроек с каждым го-
дом будет все больше»,— уве-
рен господин Шленов.

Правда, большинство специ-
алистов о перспективах разви-
тия рынка высказываются скеп-
тически. «Из-за высокой стоимо-
сти земли в ЦАО, а также из-за
запрета точечного строительст-
ва застройщикам гораздо вы-
годнее строить на месте выве-
денных промзон и снесенных
пятиэтажек высотные здания,—
считает управляющий партнер
компании Blackwood Констан-
тин Ковалев.— Строительство
новых жилых особняков в цент-
ре Москвы — редкость, и в бли-
жайшее время вряд ли что-ни-
будь изменится». Игорь Шубин
из компании «Tweed Недвижи-
мость» не исключает, что собст-
венность на землю может поло-
жительно отразиться на объе-
мах строительства особняков.
«Однако уже сегодня в центре
Москвы участков под застройку
практически нет, а к моменту
появления собственности на
землю их может не остаться
вовсе»,— добавляет он.

Денис Тыкулов

Жить особняком
сектор рынка

Рынок особняков в Москве развивается
крайне низкими темпами. Особняков в чи-
стом виде в столице не так много — по оцен-
кам экспертов, ежегодно на продажу выс-
тавляется не более трех-пяти подобных
объектов. Ситуацию усугубляют сложности
с оформлением в собственность земель-
ных участков и утомительная процедура
согласования перепланировок. Окном
роста для рынка могут стать особняки-но-
востройки, но и эту перспективу большин-
ство риэлтеров оценивают скептически.

«Усадьба Трубецких» в парке Мандельштама — один из самых фешенебельных в Москве особняков-новостроев
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Сделано в Германии
Галерея Neuhaus, специализи-
рующаяся на немецких брен-
дах, предлагает десятки кол-
лекций и сотни наименований
изделий для ванной. Филосо-
фия дизайна торговой марки
Burg (санкерамика и мебель
для ванных комнат) основана
на стремлении к простоте и
природной естественности
форм. Квинтэссенцией этого
подхода можно назвать новую
минималистическую коллек-
цию Pli, ключевая идея кото-
рой — плавные, текучие ли-
нии, заимствованные у приро-
ды. В коллекцию входят асим-
метричная ванна-ковш и не-
сколько видов раковин. Есть
раковина в форме свернутого
листа, чаша которой плавно
переходит в поверхность туа-
летного столика, а форма умы-
вальных чаш двойной ракови-
ны на подстолье напоминает
след от растекшейся капли. Ме-
бель декорирована шпоном на-
турального бамбука или ореха.

Поклонники традиционно-
го дизайна оценят коллекцию
сантехники и мебели Gloria,
выдержанную в нарядной свет-
ло-золотистой гамме. Плита
умывальника сделана из тра-
вертина сливочного цвета, ме-
бель с филенчатыми фасадами
из ясеня отделана резьбой и по-
золотой, позолочены и рифле-
ные смесители. Новая коллек-
ция в неоклассическом стиле
Diva способна превратить ван-
ную комнату в настоящий буду-
ар: помимо раковины со шкаф-
чиком из палисандрового или
орехового дерева на изогнутых
ножках, в коллекцию входят ту-
алетный столик, комод, шкафы,
зеркала и даже пуфы с кожаной
обивкой. О первичной функ-

ции комнаты напомнит отдель-
но стоящая ванна пышных
форм с элегантным кантом.

Торговая марка Duravit изве-
стна своими технологическими
разработками, в частности са-
моочищающимся покрытием
для керамики Wonder Gliss, а
также сотрудничеством со мно-
гими именитыми дизайнера-
ми. Филипп Старк, например,
создал уже третью коллекцию
для Duravit — Starck X. Идеи уп-
рощения, которые он начал раз-
вивать еще в предыдущей кол-
лекции мебели и сантехники,
на этот раз доведены до абсур-
да: интерьеры ванной комнаты
очень напоминают хирургиче-

скую палату. Зато серия сантех-
ники Ciottolo, спроектирован-
ная для Duravit компанией Sie-
ger Design, радует глаз и под-
нимает настроение. Гладкие
овальные формы раковинной
чаши напоминают морские
камешки (ciottolo в переводе
с итальянского «галька»). В кол-
лекции раковины трех вари-

антов дизайна, подстолье, зер-
кала и полотенцедержатели.

Компания Hansgrohe специ-
ализируется на производстве
смесителей, душевых панелей,
wellness-систем. Из последних
новшеств — горизонтальная
душевая панель с водопадной
струей Raindance Rainfall. В си-
стему входят также четыре вра-

щающиеся массажные форсун-
ки, которые при включении
автоматически направляются
вперед и массируют тело вод-
ными струями.

Ванный концерн
Французская компания с более
чем столетней историей Jacob
Delafon входит в американ-

ский концерн Kohler, который
объединяет многих мировых
лидеров по производству сан-
техники и мебели для ванных
комнат. В России бренд Jacob
Delafon известен давно, про-
дукция компании использова-
лась при оформлении интерье-
ров Константиновского дворца
под Санкт-Петербургом.

Осенняя коллекция прошло-
го года Odeon Up привлекает
внимание необычными мас-
сивными формами. На созда-
ние коллекции дизайнеров
вдохновили работы художни-
ков-кубистов начала прошло-
го века. Разнообразные моде-
ли раковин и столешниц пря-
моугольных и треугольных
форм идеально вписываются
в интерьер любой планировки.
Есть раковины на пьедестале
или полупьедестале, с бутылоч-
ным сифоном или с полотенце-
держателем. Все модели имеют
удобную широкую деку, на ко-
торой можно разместить мно-
жество баночек и тюбиков с ко-
сметическими средствами. Для
совсем крошечных помещений
разработан умывальник с воз-
можностью угловой установки
смесителя и угловой унитаз
с горизонтальным сливом.

Ванна небесная
гигиена

Границы и функции ванной комнаты все время расширяются — из чисто утилитарной
зоны она превращается в место для релаксации и размышлений. Дизайнеры разра-
батывают новые интерьерные решения, а компании-производители обновляют ас-
сортимент сантехники, керамики, мебели и аксессуаров. Лидерами производства
в этой области считаются Англия, Германия, Франция и Италия.

Rosbri

Kohler, коллекция Garden Banana Rosbri

Fruil Mosaic

Stella
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Новая комплексная коллек-
ция Stillness сегмента Grand Lu-
xe, включающая санкерамику,
мебель и специально разрабо-
танные смесители, выполнена
в стиле японского минимализ-
ма. Дизайн элементов коллек-
ции универсален, поэтому их
можно комбинировать произ-
вольным образом. Раковины
есть как с классической уста-
новкой смесителя, так и с на-
стенным креплением (без от-
верстия в деке).

Дань винтажным мотивам
— новая коллекция мебели для
ванных комнат Sequoia, стили-
зованная под интерьеры из гол-
ливудских фильмов 1950–1960
годов. Коллекция специально
создана для имеющихся в ас-
сортименте Jacob Delafon изящ-
ных раковин и керамических
чаш Leaf, Ronde, Escale, Ove.
Оригинальным дизайнерским
решением является отсутствие
ручек на мебели — их заменя-
ет плавно изогнутый верх двер-
цы или ящика. Еще одно све-
жее решение — декоративная
панель для настенного крепле-
ния смесителя. Вся мебель обо-
рудована системой бесшумно-
го закрывания Soft Close. Сре-
ди умных новинок — термо-

статические смесители Singuli-
er, контролирующие темпера-
туру и напор воды.

Сантехника американского
концерна Kohler с одноимен-
ным брендом на российском
рынке появилась относитель-
но недавно. На производстве
в большой степени использует-
ся ручной труд и до сих пор из-
готавливают ванны из чугуна
и фарфоровые умывальники.
Вместе с тем Kohler следит за мо-
дными тенденциями и сотруд-
ничает с такими дизайнерами
как Майкл Смит и Бак Барделли.
Одна из оригинальных нови-
нок, уже появившихся в России,
— раковина Garden Bandana.
Она имеет форму круглой глубо-
кой миски и покрыта плотным
цветочным орнаментом, изоб-
ражающим пионы и хризанте-
мы ярко-красного или синего
цвета. Образцом для такого ди-
зайна стали китайские фарфоро-
вые блюда XVI века эпохи дина-
стии Цинь. Этот стиль был очень
популярен в Америке в XIX веке.

Чисто английское 
убранство
Классическая английская сан-
техника представлена в сало-
нах Rosbri. Добротные основа-

тельные вещи говорят об ус-
тойчивом материальном поло-
жении их владельца. Для пок-
лонников ретро-дизайна в духе
викторианской или эдварди-
анской эпохи английские про-
изводители продолжают де-
лать чугунные ванны и смеси-
тели с фарфоровыми ручками.

Изделия одного из ведущих
английских производителей
сантехники компании Imperial
Bath по качеству и престижно-
сти впору сравнивать с роллс-
ройсом или Bentley. Не случай-
но одна из моделей чугунных

ванн на «львиных лапах» но-
сит название Bentley. Вода в та-
кой ванне долго не остывает,
а большие размеры (1800х800
см) позволят устроиться в ней
с комфортом.

Модель Rith Slipper немно-
го короче и с высокой спинкой.
Снаружи поверхность чугунных
ванн загрунтована, что позволя-
ет выкрасить ее в любой цвет.

Не менее внушительно выг-
лядит коллекция санфаянса As-
toria, в которой пьедестал кера-
мической раковины выполнен
в форме античной колонны.

В коллекциях другого англий-
ского бренда — BC Design —
есть очень эффектные комплек-
ты Excelsior из зеркала и рако-
вины на стенде. Оправа зеркала
и ажурные ножки стенда — из
полированного алюминия.

Компания Thomas Grapper,
названная в честь изобретате-
ля системы слива, специализи-
руется на санфаянсе. Унитазы с
деревянным сиденьем и чугун-
ными бачками, размещаемы-
ми под потолком, откуда свиса-
ют фаянсовые сливные ручки
на цепочке — за такой архаич-

ный дизайн придется выло-
жить внушительную сумму, по-
скольку изделия, как и во вре-
мена их изобретения, изготав-
ливаются вручную.

Итальянское luxury
Рафинированная роскошь в ее
стильном современном вари-
анте наиболее полно представ-
лена в коллекциях итальян-
ских производителей. Один
из лидеров производства ме-
бели для ванных комнат —
фабрика Milldue. Новые кол-
лекции Luxury и Magestic, соз-

данные дизайнерами Cамуэле
Мацца и Алессандро Ла Спада,
представляют собой современ-
ные вариации на тему ар- деко.
Обе коллекции комплексные и
включают полный набор пред-
метов интерьера и сантехники.

Коллекция Luxury — мебель
из черного стекла, раковины
и оправы зеркал из желто-ро-
зового оникса. Magestic — гос-
подствующий черный или бе-
лый цвет на выбор, ванны в
металлической оправе на нож-
ках, обилие зеркал, дворцовые
светильники. Дизайн отража-
ет одну из модных тенденций
последних лет — переход к так
называемому «эмоционально-
му стилю», который деклари-
рует богатство убранства и от-
каз от технологичности — ни-
каких труб напоказ.

Поклонники роскоши в
авангардной упаковке тоже не
обойдены вниманием. В сотруд-
ничестве с дизайнером Лино
Кодато фабрика Milldue выпу-
стила на рынок несколько кол-
лекций — Kubik, Symi, Clio, Fly,
в которых автор стремился воп-
лотить свое жизненное кредо:
«Только красота делает нас сво-
бодными». Наибольшим спро-
сом в России пользуется эффект-

ная и элегантная коллекция Ku-
bik. Ее главная особенность —
яркие раковины сглажено-пря-
моугольной формы. Они сдела-
ны из стекла и необычного для
сантехники материала экотека,
который позволяет отливать
любые формы точно по размеру.

В заключение несколько
слов о прошедшей в начале ап-
реля презентации нового про-
дукта бельгийской компании
Ideal Standart, производящей
весь спектр изделий для ван-
ных комнат. Ванна Soft, по
мнению специалистов ком-
пании,— настоящий прорыв
в технологиях. Она сделана из
запатентованного инновацион-
ного материала — с одной сто-
роны, достаточно мягкого и гиб-
кого, чтобы повторять форму те-
ла, с другой — долговечного и
устойчивого к внешним воздей-
ствиям. Кроме того, материал
красив и отличается хорошими
термосберегающими свойства-
ми. Дизайн ванны Soft, тоже ин-
новационный, создан извест-
ным французским дизайнером
Марком Садлером. В поставляе-
мый комплект входят также спе-
циальные смесители и оборудо-
вание для гидромассажа.

Марина Шония

Mulldue Neuhaus, Duravit Jacobs Delafon, коллекция Stillness Neuhaus, Burg

Ideal Standart
Jacobs Delafon, 
коллекция Singulier
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домзарубежная недвижимость

Алгоритм надувания
Ставка правительства Казахстана на быст-
рый рост ВВП привела в частности к обра-
зованию «мыльного пузыря» в области жи-
лищного строительства, особенно в столи-
це. Если еще год назад столицу Казахстана
приезжающие в страну называли городом-
стройкой, то сейчас ситуация прямо проти-
воположная. На большинстве объектов — в
июле 2007 года в городе строилось около 30
жилых комплексов, включающих в себя бо-
лее 130 домов, — работы были остановлены
еще в октябре-ноябре. До лета прошлого го-
да показатели казахстанской экономики не
могли не радовать, рост ВВП к сентябрю до-
стиг показателя 8,5% в реальном выраже-
нии, кредитные портфели банков росли
в среднем на 9–10% в месяц, а рост в строи-
тельстве предполагался на уровне 45–50%.
Однако затем произошел резкий провал, и в
итоге годовой рост ВВП составил лишь 9,9%.

Алгоритм надувания пузыря был прост
— банки активно кредитовали зачастую
аффилированные с ними строительные
компании, а затем агрессивно выдавали
ипотечные кредиты на покупку квартир
в строящихся объектах. Для наращивания
темпов кредитования активно использова-
лись зарубежные займы, зачастую краткос-
рочные. Это привело к тому, что за послед-
ние пять лет стоимость квадратного метра
в целом по стране выросла в 5 раз, тогда
как заработная плата — всего в 2,5 раза. Да-
же предложенный государством вариант
льготного кредитования покупки жилья
через Жилстройсбербанк не смог предло-
жить приемлемого финансирования в мас-
совом объеме, так как минимальный до-
ход участника программы должен состав-
лять 60 тыс. тенге (1 доллар стоит 120 тен-
ге), то есть почти в два раза больше средней
заработной платы бюджетных работников.

Малообеспеченный рынок
Тем временем потребность в жилье остает-
ся высокой, а показатели застройщиков из-
за кризиса ликвидности резко снизились.
По словам Олега Алферова, вице-президен-

та Национальной ассоциации риэлтеров,
чтобы достичь европейского уровня обес-
печенности жильем, требуется ввести в экс-
плуатацию почти 400 млн. кв. м. И это при-
том что в 2007 году в республике было по-
строено всего 8,1 млн. кв. м. «Нетрудно по-
считать, что нужно пятьдесят лет, чтобы до-
стичь уровня Западной Европы. И это без
учета роста численности населения»,— ком-
ментирует господин Алферов. При этом в
ближайшие годы практически во всех горо-
дах Казахстана невозможно будет строить
жилье даже в прошлогодних объемах, что
связано с отсутствием инфраструктуры —
энерго-, теплопроизводящих мощностей,
источников водоснабжения и сетей их рас-
пределения.

Сегодня по обеспеченности жильем
Казахстан занимает восьмое место в СНГ.
По данным исследовательско-аналитиче-
ского центра Business Resource Central
Asia, на одного человека в Казахстане се-
годня приходится в среднем 17,7 кв. м,
тогда как в России — 21 кв. м.

По словам председателя совета дирек-
торов одной из крупнейших строитель-
ных компаний Казахстана корпорации
KUAT Олега Нама, нынешних темпов воз-
ведения новых домов еще более 10 лет бу-
дет недостаточно для покрытия существу-
ющего дефицита. «Только в Алматы потре-
бность в жилье составляет около 20 млн.
кв. м, если опираться на современные
нормативы расчетов на одного челове-
ка»,— говорит эксперт.

С этого года работает очередная госп-
рограмма, рассчитанная на 2008–2010 го-
ды. Как считает Бахытбек Катен, гендирек-
тор консалтинговой компании по недви-
жимости NAI Kazakhstan Aristan (казах-
станской «дочки» NAI Global), теоретиче-
ски правительство способно обеспечить
население доступным жильем, если выде-
лит гигантские средства из бюджета или
нацфонда. «Но даже если оно пойдет на
это, есть много вопросов по механизму ре-
ализации, эффективности менеджмента, а
также себестоимости и качеству построен-

ного жилья»,— добавляет господин Катен.
На сегодняшний день одна из основных
задач правительства — с одной стороны,
удержать цены на рынке недвижимости,
а с другой, профинансировать окончание
уже начатого строительства. «Мы должны
не допустить если не снижения, то резко-
го обвала цен на рынке недвижимости, по-
скольку в наших условиях это может при-
вести к эффекту карточного домика»,—
уверен министр экономики и бюджетно-
го планирования Бахыт Султанов.

Начать стабилизацию рынка жилья
решено по схеме, примененной в Астане
в конце прошлого года,— через государст-
венный фонд устойчивого развития «Казы-
на». На возвратной основе фонд заключает
договоры о срочном банковском вкладе с
банками второго уровня, участвующими в
соглашении о партнерстве на 59 млрд тен-
ге. Затем совместно с акиматом (муниципа-
литетом) Алматы «обеспечит целевое ис-
пользование выделенных средств на фи-
нансирование завершения определенных
строительных объектов». В список объек-
тов, требующих дополнительного финан-
сирования, включены 22 жилых комплек-
са (131 дом) общей площадью 942,7 тыс.
кв. м с участием 3253 дольщиков.

Курс на понижение
По словам Марата Утегенова, генерально-
го директора Ansher Capital Kazakhstan, на
рынке много объектов недвижимости, ко-
торые служили залоговым имуществом по
кредитам и сейчас выставляются на прода-

жу банками. Нынешнее состояние рынка
эксперт характеризует как «ипотечную ус-
талость» и допускает, что казахстанский
рынок может столкнуться с собственным
кризисом невыплат по ипотеке, подоб-
ным американскому. Доходы населения
падают, а инвесторы пересматривают свое
отношение к недвижимости как объекту
для вложений: в краткосрочном периоде
риск от вложений может превысить по-
тенциальную доходность.

Национальная ассоциация риэлтеров
провела анализ индекса средней стоимо-
сти недвижимости в Алматы и макроэко-
номических показателей за 2002–2008 го-
ды. Его результаты показали сильную за-
висимость цен на недвижимость от тем-
пов роста экономики и благосостояния на-
селения. По этим двум показателям бурно-
го роста в ближайшие годы не предвидит-
ся, что вызовет снижение темпов роста
объемов кредитования и платежеспособ-
ного спроса, сокращение внутренних ин-
вестиций и, как следствие, дальнейшую
стагнацию строительной отрасли.

Среди причин дальнейшего снижения
цен на недвижимость эксперты называют
ужесточение условий ипотечного кредито-
вания, отставание темпов роста доходов
населения от темпов роста цен, перенасы-
щение рынка дорогостоящим предложе-
нием. «Цена предложения в Астане в сред-
нем составляет на сегодня около $1500 за
кв. м. Причем рынок стоит уже более трех
месяцев, реальные сделки практически от-
сутствуют»,— комментирует генеральный
директор ТОО «Синергия» Рахим Ошакба-
ев. Возможное введение дополнительного
налогообложения на содержание и прода-

жу недвижимости также может негативно
отразиться на привлекательности недви-
жимости как инвестиционного актива.

Неохваченный сектор
В то же время на казахстанском рынке не-
движимости еще есть сегменты, в которые
без особого риска можно инвестировать
средства. Прежде всего, это промышленное
коттеджное домостроение. Еще один недо-
оцененный сектор, по мнению управляю-
щего директора группы компаний «Тандем»
Ерлана Шакибаева,— жилье класса преми-
ум. В Астане оно представлено в основном
квартирами в многоэтажных домах, кото-
рых на рынке переизбыток — коррекция
цен на них составила около 30% к уровню
лета прошлого года. «Для сравнения мы на-
чали продажи в нашем комплексе Green Vil-
lage летом прошлого года по цене, на тот мо-

мент максимальной в Астане — по $3500 за
кв. м, однако у нас не только не упали цены,
но сейчас мы продаем жилье во второй оче-
реди по $4200»,— рассказывает Ерлан Шаки-
баев. По мнению эксперта, эпоха крупных
инвестиций в многоэтажное жилье прош-
ла, однако «в силу почти полного отсутствия
предложения в таких сегментах, как коттед-
жные поселки, цены на него будут только
расти». Если сейчас на рынке появятся кот-
теджи площадью от 100 до 300 кв. м и сто-
имостью $2500 за кв. м в Алматы и около
$1000 в Астане, эти варианты уйдут на ура.

До сих пор основным сдерживающим
фактором для развития этого сектора рын-
ка было отсутствие инфраструктуры и не-
заинтересованность государства в мало-
этажной застройке. Однако и здесь наме-
тился перелом. «Государство решает проб-
лему доступности жилья путем реализации
госпрограммы жилищного строительства.
В новой программе 65% занимает индиви-
дуальное жилищное строительство (ИЖС).
При этом земли, предоставленные под
ИЖС, будут полностью оборудованы ин-
женерными сетями. Естественно, наиболь-
ший объем будет в столице»,— говорит Ва-
силий Маслов, начальник управления ко-
митета по делам строительства и жилищно-
коммунального хозяйства министерства
индустрии и торговли. На состоявшейся не-
давно в Астане презентации жилого масси-
ва, который собирается строить компания
«BI групп», от горожан было получено поч-
ти 150 заявок на приобретение жилья. По
сути, это первый в Астане проект, обеспе-
чивающий покупателю строительство кот-
теджа с собственным земельным участком,
коммуникациями и обслуживанием по сто-
имости городской квартиры — цена квад-
ратного метра в коттеджах площадью от
107 до 300 кв. м составит $1350–1450.

Александр Константинов

Пузырь дальнего действия
дружба народов

С началом мирового финансового кризиса возможно-
сти рефинансирования казахстанских банков резко сок-
ратились, что автоматически ударило по рынку недвижи-
мости. По уровню обеспеченности жильем Казахстан
занимает восьмое место в СНГ, а покрыть дефицит за-
стройщики не в состоянии. По прогнозам аналитиков,
в ближайшие два года рынок ждет глубокая стагнация.
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За последние пять лет стоимость квадратного

метра в Казахстане выросла в 5 раз

Чтобы достичь европейского уровня 

обеспеченности жильем, требуется ввести

в эксплуатацию почти 400 млн. кв. м

По мнению экспертов, эпоха крупных 
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Джокер в рукаве
В отличие от большинства дру-
гих товаров, недвижимость
не обладает абсолютно поло-
жительными или абсолютно
отрицательными характери-
стиками. Простой пример: кра-
сивый окружающий ландшафт
важен в премиальном сегмен-
те и гораздо менее значим в
экономклассе; близость боль-
шой воды всегда является до-
стоинством домовладения, но
для постоянного проживания
она менее значима, чем для се-
зонного. Это, безусловно, зна-
чительно усложняет задачу по-
купателя, а тем более — част-
ного инвестора.

Генеральный директор
агентства недвижимости «Бе-
кар» Ирина Гудкина считает, что
имеет смысл покупать дом либо
в самом престижном, либо в са-
мом недооцененном месте. В са-
мом престижном — потому что
его при случае проще продать.
Курортный район на слуху, и
что такое Зеленогорск, потенци-
альным покупателям объяснять
не надо. Лисий Нос пользуется
устойчивым спросом, хотя эко-
логия там сомнительная и, что-
бы искупаться, придется ехать
километров за 30–40…

Сложнее с недооцененны-
ми направлениями. Это могут
быть и самые дешевые (на се-
годня) объекты, хотя это не обя-
зательно. Ирина Гудкина в ка-
честве примера приводит Тос-
ненский район; риэлтеры на-
зывают «новомодными» места-
ми Гатчину, Вырицу; возможно,
в ближайшее время популяр-
ным станет Мурманское шоссе.

Генеральный директор УК
«Терра» Дмитрий Зюзин отме-
чает, что покупка дома на пре-
стижном направлении пред-
почтительнее в том случае, ес-
ли вы предусматриваете воз-
можность продать его доста-
точно быстро, например по-
жив в нем два-три года. «Если
есть возможность на какое-то
время ”заморозить“ деньги, то
лучше присмотреть хорошее
место в недооцененных терри-
ториях к югу от города»,— го-
ворит Дмитрий Зюзин.

Андрей Петров, руководи-
тель центра коттеджных посел-
ков компании «Петербургская
недвижимость», уверен, что
поселки на «ближних землях»
(условно — в радиусе 30–35 км)
будут дорожать быстрее, чем от-
даленные. Во-первых, их мень-
ше, а во-вторых, в новых про-
ектах для постоянного прожи-
вания уже, как правило, учте-
ны и исправлены характерные
ошибки, имевшие широкое ра-
спространение на ранней ста-

дии развития рынка,— дефек-
ты инфраструктуры, транспорт-
ной доступности, высокая сто-
имость эксплуатации…

По мнению экспертов груп-
пы компаний «Аверс», наиболь-
ший инвестиционный интерес
представляют «места-джокеры»,
то есть зоны и территории, кото-
рые пока находятся в русле об-
щих ценовых тенденций, но
способны продемонстрировать
резкий рост востребованности
(а значит, и цен). Для этого необ-
ходимо какое-то событие, каче-
ственно меняющее представле-
ние потенциальных покупате-
лей об этом месте. Это может
быть какое-то решение, напри-
мер о строительстве поселка для
работников завода Nokian Tyres
рядом со Всеволожском, о созда-
нии лыжного комплекса в Ток-
сове или учебно-тренировочной
базы «Зенита» в Мистолове. Но
роль катализатора может играть
и довольно длительный про-
цесс. Фирма «Олимп-2000» нес-
колько лет раскручивала поня-
тие «пригородный ”золотой тре-
угольник“» (Комарово—Репи-
но—Ленинское). И сейчас про-
екты в этом районе дорожают
быстрее, чем в соседних, ничем,
по сути, от них не отличаясь.

Важнейшим ценообразую-
щим фактором может стать со-
общение о предстоящей прок-
ладке новой дороги, о рекон-
струкции имеющейся, даже
о том, что шоссе (к примеру,
Приозерское) получает ста-
тус федерального объекта.

Но тема транспортной дос-
тупности заслуживает отдель-
ного разговора.

Про бумаги и овраги
Строительство каждой новой
магистрали неизбежно вызо-
вет всплеск цен на прилегаю-
щих территориях (как это бы-
ло в случае с КАД). На севере
Ленинградской области пока
можно говорить только о ре-
конструкции трассы Петер-
бург—Приозерск—Петроза-
водск. К тому же ее включили

в реестр федеральных дорог, что
предполагает существенное
улучшение финансирования.

На южных окраинах «боль-
шого Петербурга» ситуация
выглядит перспективнее: до-
рога Шушары—Пушкин, разг-
рузив Пулковское шоссе, даст
дополнительное развитие жи-
лищным проектам в Пушкине
и Павловске — это может так-
же стимулировать спрос на
остающиеся сельскохозяйст-
венные земли. Поработает на
спрос и продолжение Софий-
ской улицы (с выходом на Кол-
пино и Шушары). «Реализуе-
мые здесь проекты, в частно-
сти ”Новая Ижора“ и ”Бель-
виль“, вполне могут проде-
монстрировать уверенный
рост,— говорит руководитель
ГК ”Аверс“ Михаил Зельдин.—
Планируемая платная трасса
Петербург—Москва может дать
толчок развитию Тосненского
района».

Но самый существенный
рост может дать, конечно, ре-
шение о строительстве второго
кольца, если оно будет в конце
концов принято (см. справку).

Впрочем, «удаленность» (как
и «доступность») — понятие от-
носительное. Андрей Бочков,
заместитель генерального ди-
ректора «Пулэкспресс Групп»,
отмечает: «Питер последова-
тельно движется вслед за Моск-
вой, а для постоянного прожи-
вания в Подмосковье 40–50 км
от МКАД — нормальное рассто-
яние, дачные поселки и вовсе
отодвигаются за 150–200 км,
и Петербург тоже к этому при-
дет, потому что земли больше
не становится».

Перспективное 
соседство
Не менее важный вопрос —
какие объекты будут разме-
щаться по соседству с облюбо-
ванным жильем. Одно дело —
если элитный фитнес-комп-
лекс, и совсем другое — если
мусоросжигательный завод.

В качестве примера удачного
соседства можно привести два
проекта компании «Петростиль»

— коттеджный поселок «Медо-
вое» во Всеволожском районе и
комплекс «Горки СПб» на грани-
це с Юкковским заказником. Не-
посредственная близость к по-
пулярным горнолыжным курор-
там, таким как Охта-парк» и «Ор-
линая гора», а также хорошее
транспортное сообщение и раз-
витая инфраструктура способст-
вуют росту цен на объекты нед-
вижимости в этих поселках.

Большинство участников
рынка удачным соседством для
жилого комплекса считают дру-
гое жилье. Предпочтительнее,
конечно, не стародачное поселе-
ние и не бывший военный горо-
док, а такой же или близкий по
уровню коттеджный поселок.

«Столичная тенденция — ук-
рупнение проектов и размеще-
ние поблизости нескольких по-
селков с общей инфраструкту-
рой — начинает становиться за-
метной и в петербургских при-
городах»,— говорит Марина
Карпихина, директор по марке-
тингу компании «Родэкс Северо-
Запад». Ключевые проблемы не
торговля и не развлечения —
до них, в конце концов, можно
и доехать. Критически важным
становится наличие поблизо-
сти приличных учебных и ме-
дицинских заведений.

Дмитрий Котов, руководи-
тель загородного департамента
«Петербургской недвижимо-
сти», негативным соседством
считает расположение побли-
зости от жилья вредных или
даже просто неэкологичных
предприятий: «Тут уж никакие
плюсы не помогут — можно
вложить немало денег в сам
проект дома, в обустройство
территории, но если рядом,
например, будет стоять какая-

нибудь птицефабрика или, ху-
же того, вредное химическое
предприятие, то затраты не
только не окупятся, но и будут
абсолютно бессмысленными».

Об этом, кстати, были прек-
расно осведомлены жители
Всеволожска, несколько лет
назад заблокировавшие строи-
тельство алюминиевого про-
изводства.

Строительство крупных
спортивных и торгово-развле-
кательных объектов, как пра-
вило, поднимает стоимость
прилегающих владений: за
счет рекламы и просто упоми-
наний в СМИ происходит до-
полнительная, не зависящая
от реальных достоинств раск-
рутка места (наиболее яркий
пример — Стрельна).

Информацию о перспекти-
вах развития той или иной тер-
ритории можно почерпнуть,
например, в генплане, в отче-
тах экологических организа-
ций. Беда лишь в том, что ген-
планы сформированы только
для 20% населенных пунктов
области. А о территориях меж-
ду ними и говорить пока не
приходится.

Анфиса Денисова, 
журнал «Пригород», 
специально 
для «”Ъ“-Дома»

Дом на вырост
территории

Коттеджный рынок Ленинградской обла-
сти развивается так же стремительно, как
и инфраструктурные проекты на ее терри-
тории. И развиваются они совершенно
обособленно. Застройщики не осведом-
лены о планах властей, а власти не прини-
мают в расчет планы девелоперов. При
этом крупный инфраструктурный проект
(например, строительство дороги) может
как резко повысить, так и снизить привле-
кательность объекта недвижимости.

Близость воды — достоинство домовладения, но для постоянного проживания менее значимое, чем для сезонного 

Инвестиционный интерес представляют территории, способные продемонстрировать резкий рост востребованности ФОТО АНФИСЫ ДЕНИСОВОЙ

Большинство участников рынка удачным соседством для жилого комплекса считают другое жилье 

В одно мартовское утро аналитик петербургского рынка недвижимости Дмитрий
Свительман проснулся знаменитым. Правда, в узких кругах, но тем не менее.
Накануне на конференции, посвященной загородной жилой недвижимости, он
делал доклад о формировании новых депрессивных территорий. Его сообщение
касалось, в частности, возможной прокладки второй кольцевой дороги. «Ресур-
сов действующей КАД очевидно недостаточно,— говорил господин Свитель-
ман.— Предел ее пропускной способности — порядка 130 тыс. автомобилей
в сутки. В Петербурге на начало года было зарегистрировано более 1,3 млн авто-
мобилей. Если каждый десятый автомобиль хоть раз в день выезжает на КАД —
она уже работает на пределе возможностей. А если сделать дополнительные
съезды, ее пропускная способность исчерпается быстрее».

Идея второго кольца в 20–30 км от города действительно обсуждалась в экс-
пертном сообществе и в правительстве города, но никаких более или менее оп-
ределенных планов на этот счет как не было, так и нет.

«У меня есть предположение, что полоса между двумя кольцевыми дорогами,
за исключением Курортного района, станет промышленным пригородом мегапо-
лиса,— продолжал между тем Дмитрий Свительман.— Люди, приобретая в этой
зоне участок для отдыха, получат ухудшенный вариант, поскольку экология будет
такой же, как в городе, а метро не будет».

В интерпретации новостных сайтов его предположение превратилось в свер-
шившийся (или, по крайней мере, свершающийся) факт. Сразу несколько интер-
нет-изданий сообщили о строительстве второй кольцевой как о деле решенном и
уже едва ли не начатом. Застройщики всерьез забеспокоились: новая информа-
ция могла повлиять на динамику продаж!

Этот сюжет свидетельствует не столько о рисках формирования новых про-
мышленных территорий, сколько об острейшем дефиците перспективной ин-
формации. О том, что сегодня бизнес, а с ним и конечные потребители лишены
возможности грамотно планировать свои действия, размещать объекты с учетом
того, что появится на смежных землях завтра и тем более послезавтра.

ДЕФИЦИТНЫЙ «ПОСЛЕЗАВТРАК»
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домreview

Качественных, хорошо спла-
нированных и хорошо органи-
зованных коттеджных посел-
ков в Подмосковье не так-то
много даже среди элитных. 
А по Киевскому шоссе до 
недавнего времени не было 
и вовсе. Но именно таким обе-
щают стать «Графские пруды»,
куда мы отправились, чтобы
осмотреть поселок глазами
потенциальных покупателей. 

Достаточно странная картина: юго-
западный округ Москвы считается
одним из самых престижных и эко-
логически наиболее благоприят-
ных, однако на одной из ключевых,
отходящих от него трасс – Киев-
ском шоссе – элитных коттеджных
поселков раз-два и обчелся. Объ-
яснить это можно разве что сосед-
ством с аэропортом Внуково (отно-
сительным соседством, стоит за-
метить) да еще сохранившимися 

в памяти воспоминаниями о тех
временах, когда за реконструкцию
Киевки даже не принимались. Тог-
да, действительно, здесь было не
совсем уютно. Однако транспорт-
ные проблемы давно в прошлом,
но престижные поселки, видимо, в
силу привычки, по-прежнему тес-
нятся на Рублевке да Новой Риге.
Кстати, последнему по степени
удобства Киевское шоссе все за-
метнее наступает на пятки. Стоит
покинуть пределы Москвы, оста-
вив позади все проблемные места
проспекта Вернадского, Ленин-
ского проспекта или МКАД, как по-
падешь в зону комфортного пяти-
полосного движения (одна полоса
с трасы вычитается лишь где-то на
уровне 25 – 30 км от МКАД). Но нам
так далеко не нужно: мы сворачи-
ваем, удалившись от кольцевой ав-
тодороги километров на 20 и про-
ехав по удобной развязке, попада-
ем на тоже довольно неплохую по-

селковую дорогу и, минуя поселок
Первомайское и реку Десну, доез-
жаем до деревни Бараново. Чуть
дальше – от деревни Каменка – до-
рога ведет через лесной массив. 
К моменту, когда в поселке появят-
ся первые жильцы, компания пла-
нирует превратить путь от поворо-
та до поселка в достойное продол-
жение Киевской трассы – ком-
фортную и удобную двухполосную
дорогу. Сейчас руководство ком-
пании-застройщика ведет перего-
воры с районными властями, что-
бы этот отрезок пути расширить 
и заасфальтировать. 

Но вот дорога внезапно конча-
ется и входит на открытое про-
странство. Такое ощущение, что
попал на сказочную поляну. Соб-
ственно, место, где возводятся
«Графские пруды», лесной поля-
ной и является. Правда, прямо 
с дороги ее не рассмотреть: обзор
загораживает въездная группа 

с магазинчиком еще до шлагбаума
охранников. Чуть дальше, рядом с
нынешним офисом продаж – ог-
ромная зона гостевых автостоя-
нок. И для готовых-то поселков –
редкость, а уж для еще строящих-
ся и вовсе нонсенс. Чуть вдалеке
просматривается две-три архите-
ктурно маловыразительные по-
стройки. Это водозаборный узел 
и электроподстанция. Пока они
еще видны, но потом их замаски-
рует ветвистая растительность 
и забор. К слову, чтобы подвести
сюда все коммуникации (а из-за
удаленности «Графских прудов» от
других поселений газопровод при-
шлось тянуть на расстояние 14 км,
а электричество – более чем на 7)
потребовалось больше года.
Электричество в поселке уже есть,
а воду обещают включить в апре-
ле. Хотя нужны они тут сейчас
только строителям, риэлтерам да
потенциальным покупателям. Сто-

ит завернуть за административное
здание (самое большое из всех
построек, примыкающих к въезд-
ной группе), как становится ясно:
поселок сейчас находится в актив-
ной стадии строительства и гото-
вых домов в нем еще нет. Вообще,
вся территория «Графских прудов»
разбита на 100 участков, часть 
из которых примыкает к водо-
емам. С прудами в «Графских пру-
дах» история очень интересная.
Созданы эти небольшие рукотвор-
ные водоемы были более века на-
зад охотниками (в окрестностях
нынешнего поселка охотились 
с незапамятных времен), чтобы
было где поить лошадей. Почти
полностью сохранился лишь ма-
ленький пруд (сейчас он находит-
ся на территории одного из участ-
ков), он глубокий, видно, что бере-
га его когда-то приподняли, специ-
ально высадив на них сосны. Вто-
рой пруд изначально почти не со-

хранился. Его выкапывали и углуб-
ляли заново, и теперь его площадь
составляет 1,6 га, а глубина – 
3,5 м. Прямо к этому пруду протя-
нется парково-бульварная кило-
метровая зона (шириной в полсот-
ни метров), через пруд перекинет-
ся мостик, на другом конце кото-
рого появится стилизованное под
маяк кафе, за которым рекреаци-
онная зона продолжится. Здесь же
появится и детская площадка, вы-
полненная в виде затонувшего пи-
ратского деревянного корабля. 

Но это взгляд в будущее. А вот и
настоящее: строящиеся на моно-
литном каркасе дома с кирпичны-
ми стенами, без подвалов (все-та-
ки здесь низина), но с внешними
дополнительными пристройками.
Вообще-то ни в одном базовом
проекте коттеджей их нет, но таким
образом хозяин еще более явно
усилил основную архитектурную
концепцию поселка – полураство-

ренный в окружающей природе
стиль «прерия-хаус». Какие тайны
скрывают в себе остальные дома
(большие террасы на втором эта-
же, навесы вместо гаражей или
бассейны с панорамным остекле-
нием), пока сказать сложно: дома
еще не в той стадии строительст-
ва, чтобы сторонний наблюдатель
смог понять назначение всех их от-
секов. Но все эти варианты есть
среди предлагаемых застройщи-
ком проектов коттеджей. Пока же
объезжая «Графские пруды» по
криволинейной местной «кольце-
вой», можно оценить масштабы
ведущихся работ. Сейчас возво-
дится около трети домов (парал-
лельно работают несколько бри-
гад, на каждый дом требуется око-
ло четырех месяцев), на подходе –
еще примерно 20%. 

Первые жители ожидаются в
«Графских прудах» через полтора-
два года: сдать поселок обещают 

в конце 2009 г. Как раз тогда в пол-
ной красе проявится весь изуми-
тельный ландшафтный дизайн
(сейчас он только угадывается 
за местами высаженными деревь-
ями, горами гравия на месте буду-
щего бульвара, скрывающейся
где-то внизу ливневой канализа-
цией и другими инженерным сис-
темами). Тогда заработает и внут-
рипоселковая инфраструктура. 
А через пять лет полный инфра-
структурный комплекс появится на
примыкающей к поселку террито-
рии. Здесь будет и фитнес-центр,
и бизнес-центр, а также школа 
и детский сад. Последние два осо-
бенно актуальны: детей в поселке
ожидается довольно много. Кста-
ти, первый ребенок в поселке уже
родился. Вернее, конечно, не в са-
мом поселке, а у одной семьи, 
которая приобрела тут коттедж. 
Но свой первый шаг, возможно,
малыш сделает уже в новом доме. 

В начале апреля на Всерос-
сийской премии «Поселок 
года–2008» проект «Графские
пруды» стал лауреатом в но-
минации «Лучший поселок
класса «элит» Московской 
области». Об идеологии 
проекта, о том, какую нишу 
на нашем довольно-таки плот-
ном рынке коттеджного домо-
строения он собирается за-
нять, рассказывает генераль-
ный директор компании-
застройщика «АЛЛТЕК Деве-
лопмент» Игорь Гончаров. 

Поселок «Графские пруды» – пер-
вый девелоперский проект нашей
компании. Сегодня это один из са-
мых дорогих поселков на Киев-
ском шоссе, а когда мы только
приступали к его разработке 
(в виде идеи поселок появился 
в 2005 г.), поселки подобного
уровня на этой трассе были ис-
ключением из правил.

Тогда на рынке уже было неко-
торое понимание, что же такое де-
велопмент загородных объектов,
но многие стремились нарезать
землю на популярные в прежние
годы 12 соток и в таком виде про-
дать. В противовес им «Графские
пруды» сразу стартовал с кон-
цепцией продуманного поселка,
удобного для проживания, с боль-
шими по площади участками. От-
части такую концепцию спровоци-
ровало само место расположения
земельного участка – в зоне двад-

цатого километра от МКАД. В XVIII
веке в этих местах  находились 
одни из лучших в ближайшем Под-
московье охотничьи угодья. Да 
и сейчас, когда умолкает гул стро-
ительной техники, на территорию
поселка заходят лисицы, зайцы,
белки. И мы, строя поселок, стре-
мимся максимально сохранить ес-
тественную гармонию природы.
Это было одной из причин, по ко-
торой мы постарались участки 
в поселке сделать максимально
просторными: не хотелось создать
на этом месте большого скопле-
ния людей, было желание полно-
стью вписать поселок в тот удиви-

тельный природный комплекс, ко-
торый существовал здесь до нас.

Этому же стремлению подчиня-
ется и концепция отсутствия высо-
ких заборов: они будут максималь-
но прозрачными, скорее – живые
изгороди, нежели деревянные ог-
раждения. Хочется, чтобы со всех
точек поселка открывался вид на
водную гладь пруда в центральной
части поселка, на лесной массив.
Чтобы подчеркнуть природные
особенности территории, мы не
экономили на ландшафтном ди-
зайне, считая его одним из преиму-
ществ «Графских прудов». Хотя это
очень недешевые мероприятия.
Причем работы по озеленению
бульварной линии и общественных
зон ведутся параллельно со строи-
тельством поселка: уже готовы пру-
ды, проектируются ландшафтные
зоны, высаживаются деревья, под-
водится инженерия: дренажные
системы, системы полива, системы
освещения и прочее. Архитектур-
ный стиль коттеджей также выбран
неслучайно. Ясные геометричные
формы, просторные внутренние
помещения, значительная пло-
щадь остекления, натуральные ма-
териалы и, самое главное, тонкий
диалог с окружающим ландшаф-
том – эти «фирменные» райтовские
приемы сохранены в каждом из
предлагаемых проектов домов.

Как продемонстрировал полу-
торагодовой срок, который про-
шел с момента открытия продаж,
концепция «Графских прудов» ока-

залась крайне востребованной
рынком. За это время реализовано
более половины участков (всего их
– 100), причем некоторые наши
клиенты, купив один участок, по-
том докупали второй и третий. Хо-
тя цены в «Графских прудах» нель-
зя назвать низкими. Однако есть
возможность получить ипотечный
кредит в одном из банков, где по-
селок прошел аккредитацию, на-
пример ВТБ-24. Могу сказать, что
ни по одному из наших клиентов,
решивших воспользоваться ипо-
течным кредитом (а таковых около
10% от покупателей), отказов не
было. Полагаю, что это связано с
высоким статусом доверия к по-
селку. Все приезжавшие в «Граф-
ские пруды»  оценщики подтвер-
ждают, что у поселка аналогов и
конкурентов (по степени оформле-
ния документации, по уникальной
живописности места, по транс-
портной доступности, по обеспе-
ченности коммуникациями, по ар-
хитектуре) на Киевском шоссе на
сегодняшний день нет. Более того,
на момент аудита оценка, данная
поселку банками, оказалась даже
выше той цены, по которой мы про-
давали земельные участки. 

К слову, земля, на которой стро-
ится поселок, переведена под ин-
дивидуальное жилищное строи-
тельство, что влечет за собой мас-
су плюсов для приобретателей. Се-
годня у нас каждый участок имеет
свое свидетельство о праве собст-
венности. Одна из уникальных черт

нашего проекта – в отличие от мно-
гих поселков у нас покупателю сра-
зу оформляют землю в собствен-
ность. Поэтому у кого-нибудь мо-
жет возникнуть соблазн стать соб-
ственником участка, но пока на нем
ничего не строить или построить
что-то свое, идущее вразрез с об-
щей концепцией поселка. Дабы ис-
ключить такую возможность, при
заключении договора мы сразу бе-
рем деньги за подряд, а на землю
предоставляем рассрочку. Но при
этом свидетельство на землю
оформляем сразу же, просто до
момента выплаты последнего тран-
ша оно находится у нас в ипотечном
залоге (либо в залоге у банка, у ко-
торого покупатель берет ипотеч-
ный кредит). При этом каждый по-
купатель может быть уверен, что по
соседству не появится дом, выби-
вающийся из общего архитектур-
ного стиля поселка.

У компании «АЛЛТЕК Девелоп-
мент» – своя генподрядная орга-
низация. Желание привести сво-
его подрядчика возникает не бо-
лее, чем у 5% покупателей, но за
те деньги, которые мы берем за
подряд, дом такого качества и за
такие сроки не построить. Поэто-
му клиент ничего не переплачива-
ет за подряд: он получает дом за
те же деньги, за которые построил
бы сам, но снимает с себя те проб-
лемы, с которыми всегда сопря-
жена стройка. 

Работая с разными риэлтерски-
ми агентствами, мы постоянно

имеем обратную связь с покупате-
лями и стараемся немедленно ре-
агировать на те потребности, кото-
рые меняются из года в год. А уро-
вень требований очень быстро
растет. Прежде всего, меняются
требования к инженерному напол-
нению поселка – охранные систе-
мы, средства коммуникации, объ-
емы потребления энерго- и прочих
ресурсов. Все эти инженерные си-
стемы можно дорабатывать. Отсю-
да – и двойная система очистки во-
ды, и двойной запас энергомощно-
стей, подведенных к поселку. То
есть, серьезно повышаются требо-
вания к качеству подмосковной
жизни. Мы готовы реагировать и на
другие требования покупателей.
Например, тот набор домов, кото-
рый сейчас предлагается, не ко-
нечный. Мы готовы двигаться даль-
ше, тем более, что территория по-
степенно расширяется (не за гора-
ми – вторая и третья очередь
«Графских прудов»). Двигаться не 
с точки зрения изменения архите-
ктуры (я считаю, что тут все выбра-
но удачно), а с точки зрения тен-
денций рынка. Например, когда мы
только начинали продажи, были
востребованы дома площадью
350-400 кв.м. За последний год яв-
но наметилась тенденция и к уве-
личению площади домов, и к уве-
личению площади участков, что мы
будем учитывать. Но это будущее.
Пока же в наших ближайших пла-
нах – к концу 2009 г. завершить
строительство «Графских прудов».

На каждом направлении 
Подмосковья есть свой посе-
лок-флагман. Для Рублевки
это «Николино», для Новой 
Риги - «Бенилюкс», ну а для 
Киевского шоссе это поселок
«Графские пруды». Потенциал
проекта поддерживают 
многие факторы.

Природно-ландшафтные характе-
ристики и экология. Романтичная
дорога приводит нас на террито-
рию самого поселка, со всех сторон
окруженную девственным лесом.

Архитектура. Дома для поселка
проектировали целых три архитек-
турных бюро с большим опытом
создания именно загородных ре-
зиденций. Объединенные под
единой концепцией соответствия
стилистике Ф. Л. Райта, творче-
ские коллективы создали близкие
по духу и максимально комфорт-
ные особняки. Опыт продаж в кон-
цептуальных поселках свидетель-
ствует о том, что цена на домовла-
дения в них на 20-25% выше, чем
средняя по рынку.

Коммуникации и дороги. При
выборе объекта частных инвести-
ций за городом очень важно раз-
глядеть то, что не лежит на поверх-
ности, а именно качество коммуни-
каций. Ведь именно их долговеч-
ность гарантирует комфортное
проживание долгие годы. В посел-
ке «Графские пруды» надежность
инженерных систем высочайшего
класса. Не менее актуально качест-
во внутрипоселковых дорог. К со-
жалению, в подавляющем боль-
шинстве загородных поселков фи-

нишное дорожное покрытие укла-
дывается непосредственно на ра-
бочие дороги, сделанные из желе-
зобетонных плит. Что и говорить,
срок службы таких покрытий коро-
ток. Дороги же в «Графских прудах»
по технологии напоминают слое-
ный пирог, выполненный по самым
современным стандартам.

Оценивая все вышеперечис-
ленные факторы, а также прини-
мая во внимание уникальное каче-
ство строительных материалов,
высокие темпы строительства 
и безупречную юридическую про-
работку проекта, можно конста-
тировать, что поселок «Графские
пруды» по совокупности досто-
инств бесспорный лидер на напра-
влении. И если сейчас стоимость
квадратного метра домовладения
сравнима с ценой конкурентов, то
в среднесрочной перспективе,
именно с увеличением количества
построенных резиденций, началом
фасадных и ландшафтных работ,
цена существенно возрастет, по
нашим оценкам, не менее чем на
50% от сегодняшнего прайс-листа.

Анатолий Балашов, 
директор отдела загородной
недвижимости компании 
Kirsanova Realty

Игорь Гончаров, 
генеральный директор 
«АЛЛТЕК Девелопмент»

Цена концепцииИгорь Гончаров: Мы стремились вписать поселок 
в существующий природный комплекс

Тридевятое графство
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Разнообразные по площади 
и ландшафту участки – одно 
из главных достоинств «Граф-
ских прудов». Тенистые лес-
ные или наполненные солн-
цем, выходящие на берег пру-
да или соединяющие на своей
территории лес и воду – выбор
у покупателя достаточно ши-
рок. От того, чего на участке
больше – леса, воды или 
солнца, – и зависит в конеч-
ном итоге стоимость объекта.

В «Графских прудах» стоимость зе-
мельного участка с подрядом на-
чинается от 50 миллионов рублей.
Как сообщает руководитель отде-
ла продаж компании «АЛЛТЕК Де-
велопмент» Жанна Потапкина, са-
мые дорогие участки те, что грани-
чат и с водой, и с лесом. Около 20%
площади поселка занято лесными
деревьями, а половина участков
имеет естественную лесную гра-
ницу. И всего 14 из них выходят на
берег и имеют собственный пляж.
На территории поселка находятся
искусственные пруды, созданные
более века назад. Самый большой
графский пруд – площадью 1,6 га –
расположен в центральной части
поселка, к нему примыкает четыр-
надцать участков, ширина берего-
вой линии каждого не менее 30 ме-
тров. Непроданными на сегодня
осталось всего два таких участка.
«Участки с собственным пляжем
пользуются большим спросом, не-
смотря на то, что их стоимость
примерно на 20% выше, чем сол-
нечных, то есть не затененных лес-
ными деревьями и находящихся
подальше от воды», – говорит
Жанна Потапкина. 

В целом же цены в «Графских
прудах» соответствуют рыночным,
но если покупать участок в канун
праздника, можно рассчитывать на
весомые бонусы. Например, всем
покупателям, заключившим дого-
вор в декабре 2006 года, компания
«АЛЛТЕК Девелопмент» подарила
снегоходы Yamaha за $30 тыс. 
А в декабре прошлого года подарки
были еще дороже – сертификат 
на строительство бани из клееного
бруса стоимостью не меньше 
$100 тыс. В марте этого года поку-
патели получили путевки на уикенд

в «Империал Парк Отель & SPA»,
расположенный неподалеку от
«Графских прудов». «С 1 по 31 марта
каждый покупатель дома в поселке
получил возможность провести уи-
кенд в лучшем номере гостиницы –
пятикомнатном сьюте с полным па-
кетом спа-услуг. Пользоваться
предложением сразу не обязатель-
но: оно действительно полгода, –
говорит Жанна Потапкина. – Наше
предложение – это и демонстрация
возможностей инфраструктуры Ки-
евского направления». 

За полтора года, то есть с нача-
ла продаж, мы реализовали 60%
участков, что для поселка такого
уровня – очень хороший результат,
– отмечает Жанна Потапкина, –
Высокий уровень реализации уча-
стков достигается не только за счет

эксклюзивного предложения, но и
за счет совершенно прозрачной и
надежной схемы продаж». Как объ-
ясняет главный юрисконсульт ком-
пании Светлана Воронина, с поку-
пателем заключается договор куп-
ли-продажи земельного участка и
договор подряда на строительство
дома. Схема оплаты тоже стан-
дартная и максимально прозрач-
ная. При заключении договоров
покупатель вносит предоплату в
размере 70% стоимости объекта
(первый платеж включает оплату
дома и частичную оплату участка),
после завершения возведения ко-
робки с остеклением выплачивает-
ся еще 20%, остальные 10% – пос-
ле завершения отделочных работ.

Никаких вексельных схем, ника-
ких предварительных договоров,

никаких договоров инвестирова-
ния, которыми часто пользуются
другие застройщики, не предусмо-
трено. Как объясняет Светлана Во-
ронина, указанные схемы в боль-
шинстве своем подразумевают
100-процентную предоплату, при-
чем покупатель платит деньги на
самом первом этапе строительст-
ва, когда еще не проведено меже-
вание и приобретение представля-
ет собой «кота в мешке». В «Граф-
ских прудах» же покупатель точно
знает, за что платит и сразу получа-
ет свидетельство на землю. Кроме
того, как отмечает Жанна Потапки-
на, такая схема оберегает покупа-
теля от возможного недостроя. 
«В первый взнос, который делает
покупатель, уже заложена сумма
на стоительство дома, – уточняет

она. – И независимо от того, внесет
ли клиент вовремя оставшуюся
сумму, дом будет построен. Это
выгодно и самому покупателю, и
его соседям, которые ни при каких
условиях не будут иметь под боком
недострой. Кстати, наши клиенты
такую схему расценивают прежде
всего как заботу о себе, потому что
соседство с достроенными объек-
тами повышает ликвидность соб-
ственного приобретения». 

Те, кто не собирается покупать
дом на собственные средства, мо-
гут воспользоваться также ипотеч-
ным кредитом. Как сообщает Жан-
на Потапкина, среди покупателей
«Графских прудов» такая схема
приобретения объектов – не ред-
кость. «Шесть наших клиентов вос-
пользовались ипотекой в ВТВ-24,

один покупатель взял кредит в бан-
ке УралСиб, и еще один – в Сбер-
банке, – уточняет она. – Банки
охотно кредитуют наших клиентов,
поскольку бизнес нашей компании
прозрачен. Сегодня наиболее от-
работанная схема кредитования
наших объектов в ВТБ-24, но поку-
патель может воспользоваться
кредитом в любом другом банке».

Еще один плюс покупки участ-
ка с подрядом – дополнительные
услуги, которые может оказать 
застройщик. Так, по желанию за-
казчика в разных поселках покупа-
телям предлагают возвести на
участке беседки, гостевые доми-
ки. В поселке «Графские пруды»
покупатели могут заказать строи-
тельство бани. Банные домики
также существуют в четырех раз-
личных вариантах, но при этом бу-
дут выдержаны в едином архитек-
турном стиле с домом. 

Задача компании – создать на
территории поселка супермаркет
услуг, чтобы покупатели не искали
сторонних подрядчиков, напри-
мер, для выполнения отделочных
работ, меблировки и оборудова-
ния или разработки проекта озе-
ленения участка, а могли все, что
нужно, заказать в «супермаркете». 

Однако типовой проект дома
не всегда удовлетворяет покупа-
теля, и часто бывает, что он хочет
что-то изменить. Хотя в поселке
«Графские пруды» покупателям
предлагается 9 типов коттеджей,
причем каждый из них имеет три
варианта облицовки. Как объясня-
ет заместитель генерального ди-
ректора по строительству компа-
нии «АЛЛТЕК Девелопмент» Алек-
сандр Сюков, компания всегда,
если это не противоречит архите-
ктурной концепции поселка, идет
навстречу клиенту. «Небольшие
конструктивные изменения впол-
не возможны», – говорит он. 

А для тех клиентов, которые не
хотят заниматься доведением до-
ма «до ума», а желают вселиться
уже в готовый и обустроенный кот-
тедж, компания планирует в са-
мое ближайшее время финанси-
ровать внутреннюю планировку и
обустройство нескольких домов –
для демонстрации покупателям и
последующей продажи.

Киевское шоссе – одна 
из самых динамично развива-
ющихся трасс в Подмосковье.
Еще 5 лет назад это было сла-
бо упоминаемое направление,
однако близость аэропорта
Внуково подтолкнула власти 
к расширению трассы, после
чего популярность Киевки 
заметно увеличилась. 
Цены на недвижимость здесь
сегодня сопоставимы с Ново-
рижским шоссе, причем 
в среднем и дальнем Подмо-
сковье стоимость сотки иногда
даже опережает показатели
известного конкурента.

Отправная точка
До своего расширения Киевская
трасса была узкая и неприглядная.
В начале 2000-х в гораздо большей
цене было Можайское шоссе, кото-
рое славилось стародачными мес-
тами и более или менее удобным
проездом. Однако с увеличением
транспорта в столице и строитель-
ством широкой скоростной трассы
на Киевском направлении основ-
ной интерес как девелоперов, так и
потребителей сместился именно
на это направление. «Киевское
шоссе стало популярно в четвер-

тую очередь. На загородное элит-
ное жилье и жилье бизнес-класса
спрос был изначально по Рублево-
Успенскому шоссе, далее он пере-
ключился на Новорижское шоссе,
потом Калужское и только затем на
Киевку. Однако сегодня эта трасса
наиболее динамично развивается
в Московской области. Причем в
высокой цене здесь и земли под
строительство торговых центров»,
– рассказывает генеральный дире-
ктор компании «Гео Девелопмент»
Максим Лещев.

Решающим фактором, повли-
явшим на расширение шоссе, ста-
ло влияние аэропорта, пассажи-
ропоток в котором постоянно уве-
личивался и требовал качествен-
ных подъездов. Сначала мэром
Москвы Юрием Лужковым была
построена часть дороги до аэро-
порта, а потом уже губернатор Мо-
сковской области Борис Громов
стал расстраивать ее дальше. Че-
рез 2-3 года новая часть трассы
должна дойти до Нарофоминска. 

Кто угадал с землей
В 2005-2006 гг., в отличие от ранее
популярного Минского шоссе, на
Киевке начали активно строить
коттеджные поселки. «Одним из

первых был построен поселок
«Крекшино». Популярностью у за-
стройщиков также пользовались
места вокруг Апрелевки и Ново-
глаголево», – рассказывает на-
чальник отдела развития холдин-
га «МДК-групп» Алексей Тонконо-
гов. По его словам, вторым этапом
стало освоение мест вокруг дере-
вень Первомайское, Бараново 
и Каменки. Из интересных проек-
тов, которые строятся и заплани-
рованы по Киевскому шоссе, сле-
дует отметить элитные поселки
«Мартемьяново» и «Праменад»,
«Графские пруды». Из бизнес-
класса – поселок «Чистые ключи». 

Цены на землю по Киевскому
шоссе, так же как и по большинству
популярных у девелоперов напра-
влений, ежегодно прирастали на
30-40%. Для сравнения: в 2002 г.
сотка на Киевском шоссе на удале-
нии до 15 км от МКАД стоила в сре-
днем $2 300, а в марте 2008 г. на
аналогичном удалении от МКАД
сотку предлагают в среднем уже по
$19 000 (от $10 000 до $28 000), т.е.
земли разных категорий за 6 лет по-
дорожали более чем в 8 раз. Если
первая «волна» роста цен и по это-
му направлению пришлась на
2005-2006 гг., когда рост cоставлял

более 40%, то сейчас, по мнению
экспертов, уже в первом квартале
2008 г. наблюдается вторая «волна»
заметного увеличения цен и инте-
реса к землям на Киевке. «В срав-
нении со средними ценами в авгу-
сте-сентябре 2007 г. к концу марта
2008 г. цены предложения за сотку
земель под строительство торго-
вых центров и других нежилых объ-
ектов выросли на 58%, и это чуть
более чем за полгода», – подчерки-
вает Жильцова. Цены на землю в
котеджных поселках увеличились
пропорционально. 

Перспективы 
С развитием развязок популяр-
ность Киевского шоссе еще боль-
ше увеличится, однако строитель-
ство поселков будет вестись уже в
среднем и дальнем Подмосковье
и даже за его пределами. По мне-
нию экспертов, на это есть вполне
логичные причины. «Если поку-
пать землю на вторичном рынке,
проекты строительства коттедж-
ных поселков в 30-километровой
зоне сегодня делать нерентабель-
но. Слишком высока цена сотки
даже для проектов элитного клас-
са», – говорит Максим Лещев. На
таком расстоянии от Москвы воз-

можно строительство поселков
девелоперами, которые заблаго-
временно позаботились о покупке
земли. Это же обстоятельство по-
влияет и на значительный рост цен
в 30-километровой зоне на конеч-
ное жилье, так как его предложе-
ние будет сокращаться. Сейчас на
расстоянии 30 км от МКАД реали-
зуется не более 15 значимых про-
ектов поселков. 

В настоящее время стоимость
жилья по Киевке незначительно
уступает аналогичным проектам
по Новорижскому шоссе. «Со
строительством развязки Крек-
шино–Первомайское, а также в
Апрелевке и на малой бетонке, что
планируется в ближайшие 2-3 го-
да, цены по этому направлению
совершенно точно догонят цены
по Новорижскому шоссе», – про-
гнозирует Алексей Тонконогов. 

Из недостатков трассы следует
отметить аэропорт Внуково, кото-
рый сильно портит многие зе-
мельные участки, изначально при-
годные под строительство. Но
этот недостаток не так существе-
нен с перспективами освоения
средних и дальних земель по Ки-
евке. Преимуществом Киевского
шоссе является свободный въезд

в город на хорошую трассу – 
Ленинский проспект. Кроме того,
на юго-западе Москвы сосредо-
точено много жилых комплексов
бизнес- и бизнес+ класса, для жи-
телей которых очень удобно иметь
выезд на дачу по Киевке. Причем
при наличии хорошей трассы рас-
стояние в 50-80 км не считается
большим. 

Таким образом, следующим
этапом развития Киевки станет
строительство дачных поселков.
Одним из самых удачных проек-
тов, которые уже есть на сегод-
няшний день, следует назвать по-
селок «Боровики» (92 км по Киев-
скому шоссе). Также стоит отме-
тить поселок «Воробьи». Парал-
лельно с этим будут осваиваться
окрестности Нарофоминска, в ча-
стности совхоза «Таширово». 

Из шоссе, которые могут по-
вторить историю Киевского шос-
се, можно назвать Ярославскую
трассу. «Скорее всего, Ярослав-
ское шоссе повторит судьбу Киев-
ского шоссе с введением новых
развязок, но в силу исторических
причин там будет развиваться за-
городный сегмент в более деше-
вой ценовой категории», – резю-
мирует Тонконогов.

Киевское шоссе: история успеха

Поселок «Графские пруды» –
продукт коллективного 
творчества архитекторов,
проектировщиков, ландшафт-
ных дизайнеров. Вместе они
создали единое целое – посе-
лок, обладающий своим непо-
вторимым обликом. Каждый
из них рассказывает о своей
части работы.

Алексей Иванов,
руководитель мастерской
«Архстройдизайн», 
автор концепции генплана 
«Графских прудов»

Одним из принципов, заложенных
в основу проекта «Графские пру-
ды» является подход к проектиро-
ванию загородного поселка как
антитеза проектированию город-
ских кварталов. В России (в отли-
чи, например, от США), приобре-
тая загородный дом, покупатель
коренным образом меняет свой
образ жизни, отказывается ото
всего, что у него было в городе: ме-
няет городскую экологию на эко-
логию пригорода, жизнь в много-
этажном доме – на жизнь на земле,
жесткую ортогональность органи-
зации города на свободу ланд-
шафта. Также меняются и его ар-
хитектурные пристрастия. Улицы с
прямыми углами меняются на кри-
волинейные, асфальт – на газон
участка, одна плоскость квартиры
– на дом в несколько уровней. Ген-
план «Графских прудов» как раз 
и подчеркивает все эти различия. 

Появление в «Графских прудах»
жесткой геометрии «зеленой» 
и «голубой» осей, в свою очередь,
дало возможность добавить в про-
ект криволинейности – сделать
объездную дорогу по рельефу 
и ландшафту. Благодаря всем этим
элементам генплана, на мой
взгляд, удалось найти компромисс
между достаточно внятной градо-
строительной организацией про-
странства и его парковой ланд-
шафтной составляющей, то есть
между урбанистической геометри-
ей и криволинейной мягкой при-
родной жизни. На чем и была по-
строена вся концепция поселка. 
А свое логическое завершение кон-
цепция нашла в архитектурном сти-
ле, во многом подсказанном заказ-
чиком строительства. Это стили-
стика «прерия-хаус», которая воз-
никла в начале XX века. «Распла-
станные» дома в стиле родоначаль-
ника этого архитектурного направ-
ления Фрэнка Ллойда Райт – это
компромисс между мечтами поку-
пателя жить в доме с исторически-
ми корнями и стремлением иметь
современное жилье, соответству-
ющее сегодняшнему дню. Такой
стиль как нельзя лучше позволяет
воплотить оба этих желания.

Дмитрий Стоянов, 
главный архитектор 
ООО Стройкапитал – 
архитектурная мастер-
ская проф. Тальковского

Как и многие архитекторы, чьи
проекты коттеджей представлены
в поселке «Графские пруды», 
мы выбрали стилистику арт-нуво 
и арт-деко в стиле «домов-пре-
рий» Фрэнка Ллойда Райта. Но
при этом мы создавали не отдель-
ные дома, а целую систему, 
графичную и очень интересную 
по сути. Мы ее называем систе-
мой пространственного тетрикса. 
Автор этой идеи – профессор 
В.Г. Тальковский в соавторстве 
с архитекторами И.П. Гнедовской,
Ю.В. Солдатенковой и Д.Н. Стоя-
новым. Изюминка системы про-
странственного тетрикса заключа-
ется в том, что в зависимости от
пожелания покупателей она поз-
воляет создавать разные вариан-
ты домов. Изначально мы разра-
ботали три базовых типа домов,
под «домом» имея в виду исключи-
тельно жилую часть дома. А каж-
дый из этих типов, в свою очередь,
имеет четыре варианта. Первый
вариант – это дома, которые явля-
ются собственно самой жилой
оболочкой. Второй – ко всем этим
домам может быть пристроен 
и включен в композицию гараж 
на две машины. Третий вариант –
когда вместо гаража к дому при-
страивается бассейн. И, соответ-
ственно, четвертый вариант вклю-
чает в себя и гараж, и бассейн.

Игорь Шушковский,
главный ландшафтный
архитектор поселка 
«Графские пруды»

«Зеленая ось» поселка «Графские
пруды» состоит из нескольких пе-
ретекающих друг в друга садов
площадью от 30 до 70 соток в каж-

дом. Первым к въезду и админист-
ративному зданию располагается
регулярный сад, отсылающий нас
к традициям Италии и Франции.
Это параллельные и перпендику-
лярные дорожки, геометрической
формы клумбы, растения с шаро-
видной и конической кроной, оби-
лие разновысоких живых изгоро-
дей, то есть классическая «сим-
метрия» планировки вкупе с ори-
гинальными стрижеными и фор-
мованными растениями (в нашем
климате это не традиционные ти-
сы и самшит, а туи, бирючина, ир-
га, барбарисы). 

Следующий за ним «современ-
ный пейзажный сад» будет выде-
ляться приподнятыми над газо-
ном авангардными клумбами 
из клинкерного кирпича и нату-
рального камня, современной
скульптурой, прямыми и «кольце-
выми» дорожками. Сад выдержан
в природном стиле. Будут там и
многолетние травы – крайне мод-
ное последние годы направление
в ландшафтном дизайне. 

В «русском саду» мы пытались
отразить особенности, присущие
нашим помещичьим угодьям. Надо
понимать, что ограничение по пло-
щади при всей смысловой и функ-
циональной зависимости от стиля
не позволяет в полной мере рас-
крыть всю глубину темы. Здесь бу-
дут характерный для помещичьих
усадеб аптекарский огород с пря-
ными и лекарственными растения-
ми, плодовый сад (русский поме-
щик был рачительным хозяином).
Будет представлено и деревянное
зодчество – беседки-миловиды
(несколько забытое нами, но инту-
итивно понятное название) с от-
крывающимся из них милым ви-
дом на березовую рощу и розарий
(русскому помещику было далеко
не чуждо понятие о прекрасном).
Будет там «священный кедр», ли-
повая аллея с местами для отдыха.
Появится тут и небольшая детская
площадка с тематическими эле-
ментами: избушкой на курьих нож-
ках и горкой – деревянным Змеем
Горынычем. Геопластика позволит
зимой скатиться на санках или ле-
дянках со снежной горки. 

В пейзажном саду будет инте-
ресный английский ландшафт 
с циркульной скамьей, перголой,
миксбордером (смешанным бор-
дюром из декоративных кустарни-
ков, карликовых хвойных деревьев
и многолетников). Яркие растения
и обилие хвойных деревьев сдела-
ют его декоративным круглый год. 

Далее – «японский сад» с ярко
выраженным входом (деревянны-
ми воротами из бамбука), подчер-
кивающим радикально иную сти-
листику сада, каменистым садом
с разнообразными карликовыми 
и многолетними растениями. 

Далее за мостиком, который пе-
рекинулся через пруд, начинается
ландшафтный парк активного от-
дыха. Это самая большая террито-
рия, порядка 70 соток. Здесь боль-
ше открытых пространств. Здесь
планируется устраивать общепо-
селковые мероприятия, например,
встречу Нового года, проводы зи-
мы и т.п. Там будет детский и взрос-
лый пляж, небольшая лодочная
пристань.

Павел Тузанов, 
главный архитектор 
бюро «М-Арх» 

Мы предложили два варианта до-
мов. Первый – традиционный 
со скатной крышей. Во втором ва-
рианте на втором этаже распола-
гается большая терраса. Думаю, 
в «Графских прудах», где есть по-
трясающие виды и на лесной мас-
сив, и на парковую зону, и на озе-
ро, такая модификация дома мо-
жет быть очень востребована.

Еще одно достоинство наших
домов – по горизонтали их можно
наращивать до любого размера,
привнося в них любые укладываю-
щиеся в стиль «Ллойда» элементы.
Например, а последнее время жи-
тели коттеджных поселков все ча-
ще отказываются от встроенных
или пристроенных к дому закрытых
гаражей. А машины предпочитают
хранить на открытом пространстве,
но под навесом. Наши дома позво-
ляют применить и такие решения. 

Кроме собственно домов наша
мастерская спроектировала в
«Графских прудах» въездную груп-
пу с административным зданием,
мини-маркет и ресторан на 50 мест.
Несмотря на то, что частично они
находятся за пределами охраняе-
мой территории (например, мага-
зин, покупки в котором могут со-
вершать не только жители «Граф-
ских прудов»), все постройки вы-
полнены в том же архитектурном
стиле, что и весь поселок.

Гармония как принцип

Лес, вода, солнце
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Ловушка 
для невозвращенца
В результате активной мигра-
ции жителей коммунальных
квартир за пределы Садового
кольца количество предложе-
ний на этом рынке сократилось
в несколько раз. Если в 1995 го-
ду на территории Центрального
административного округа сто-
лицы, по подсчетам начальни-
ка отдела вторичного жилья от-
деления «Третьяковское» ком-
пании «Пересвет-Недвижи-
мость» Татьяны Майоровой,
насчитывалось 35 тыс. комму-
налок, то сегодня их количест-
во сократилось до 13 тыс. По
подсчетам аналитиков, даже
с выставленными на продажу
комнатами на рынке Москвы
найдется всего около 50 пред-
ложений по коммуналкам.

Коммунальные квартиры до
сих пор существуют и в сталин-
ских высотках, и в других пре-
стижных домах. Хозяева этих
квартир либо принципиаль-
но отказывались от расселения
(как правило, это пенсионеры,
привыкшие к своему жилью),
либо предъявляли завышен-
ные требования, поэтому рас-
селять их было невыгодно. «На
моей памяти одна жительни-
ца коммуналки за свою комна-

ту площадью 9 кв. м требова-
ла двухкомнатную квартиру в
этом же районе,— вспоминает
генеральный директор ”Centu-
ry 21 Запад“ Александр Маль-
цев.— Конечно, квартира, в ко-
торой она жила, до сих пор ос-
тается коммунальной».

В некоторых случаях ком-
мунальную квартиру невоз-
можно реализовать из-за юри-
дических тонкостей — напри-
мер, если в ней прописан про-
павший без вести человек, ес-
ли она относится к категории
ведомственного жилья и т. д.
Жильцы одной из коммуналок
на Фрунзенской набережной
не могут разъехаться по той
причине, что один из жильцов
иммигрировал в США, комна-
ту не приватизировал, но при
этом остался в ней прописан.
«Теперь он не может ее прива-
тизировать из-за отсутствия
российского гражданства, а,
соответственно, продать или
обменять ее невозможно,—
объясняет ведущий специа-
лист Penny Lane Realty Ники-
та Баринов.— Конечно, есть
другие варианты — напри-
мер, он выпишется из кварти-
ры, соседи ее приватизируют
и продадут, а потом разделят
деньги, но в этом случае наше-

му эмигранту можно полагать-
ся лишь на честность соседей».

На разнице не сыграть
Сократилось не только предло-
жение: спрос на коммуналки
сегодня более чем скромный,
ведь их расселением невыгод-

но заниматься ни покупателям,
ни риэлтерам. По словам ди-
ректора департамента продаж
компании IntermarkSavills Ека-
терины Гурьевой, самые прос-
тые варианты давно уже рассе-
лены, а со сложными никто не
хочет связываться. Огромная

армия бывших специалистов
по обменам осваивает смеж-
ные секторы рынка, в частно-
сти расселение при реконст-
рукции домов или кварталов.

«Сегодня бизнеса по рассе-
лению коммуналок в Москве
практически нет,— подтверж-

дает Никита Баринов.— Ведь
себестоимость расселения квар-
тиры, оплата работы риэлтера
и ее ремонта превышает стои-
мость аналогичной квартиры
в аналогичном доме».

Соотношение цен на жилье
в центре города и на окраинах
изменилось в пользу спальных
районов. Если в первой полови-
не 1990-х жилье в центральных
районах было в четыре-пять раз
дороже, чем, например, панель-
ные дома в Чертанове, то сегод-
ня разница в цене составляет
всего полтора-два раза. «Соот-
ветственно, двухкомнатной
квартиры за комнату уже ни-
как не получится, даже в самом
отдаленном районе,— рассуж-
дает управляющая компании

”Хирш“ Елена Голубева.— А лю-
ди вспоминают, как их соседи
лет 12–15 назад удачно разъе-
хались, и хотят точно так же».

В центре столицы достаточ-
но предложений на рынке но-
востроек, которым коммунал-
ки серьезно проигрывают в
комфортности проживания.
К примеру, в старых домах не
предусмотрен ни подземный
паркинг, ни современная инже-
нерия. «Недавно мы продавали
бывшую коммунальную квар-
тиру в Хамовниках площадью
100 кв. м,— приводит пример
ведущий аналитик агентства
недвижимости DOKI Александр
Скобкин.— Эксклюзивный ре-
монт, отделка, выполненная из
натурального мрамора и дере-
ва, огромный холл и ванна пло-
щадью почти 20 кв. м. Желаю-
щих посмотреть было много,
но большинство людей сразу
отказывались от покупки, когда
узнавали об отсутствии лифта».

Высокие риски
Эксперты обращают внимание
и на различные риски, сопря-
женные с приобретением ком-
мунальной квартиры. «В боль-
шинстве случаев это жилье ста-
рое, и даже если дом в реально-
сти не является ветхим, всегда
есть риск, что он будет объяв-
лен таковым,— объясняет Еле-
на Голубева.— В результате дом
снесут, а покупателю предоста-

вят другую квартиру, которая
наверняка будет уже не в таком
пафосном месте».

Серьезные риски таит в себе
и сам механизм расселения.

Сначала агентство планиру-
ет бюджет расселения и дает
рекламу квартиры. Покупа-
тель вносит аванс, достаточ-
ный для резервирования от-
дельных квартир, и в течение
месяца агентство должно по-
добрать подходящие вариан-
ты расселения. Когда жильцы
коммуналки подбирают свои
варианты, они также должны
внести аванс. «Но, как правило,
собственных средств у них нет,
и авансировать отдельные квар-
тиры приходится или агентст-
ву, или покупателю,— говорит
Павел Косов.— Если хотя бы
один вариант покупки кварти-
ры не состоится, то аванс поку-
пателя коммуналки, отданный
за другую отдельную квартиру
для другого собственника, не
будет возвращен».

Кроме того, за время оформ-
ления сделки стоимость жилья
нередко серьезно вырастает, а
потребности жильцов комму-
нальной квартиры увеличива-
ются. По этой причине риэлте-
ры и потенциальные покупате-
ли сегодня редко выступают
инициаторами подобных сде-
лок, да и соглашаются на них
неохотно.

Еще один очевидный недо-
статок коммуналок — необхо-
димость капитального ремон-
та, ведь подобные квартиры ед-
ва ли можно назвать эталоном
красоты и комфортности про-
живания. Новым хозяевам ча-
сто приходится менять полы,
внутренние коммуникации
и многое другое. Даже по са-
мым скромным подсчетам,
ремонт обойдется не меньше
чем в $1 тыс. за 1 кв. м, что с уче-
том общей площади квартиры
выльется в ощутимые затраты.

Штучный товар
Тем не менее желающие при-
обрести коммунальную квар-
тиру хоть редко, но встречают-
ся. «Сегодня коммуналки — это
штучный товар для настоящих

ценителей центра столицы.
Практически во всех районах
достаточно предложений на
первичном рынке, и только в
самом центре города или сов-
сем нет нового жилья, или оно
реализуется по очень высоким
ценам,— объясняет руководи-
тель аналитической службы
компании ”Новый город“ На-
талья Ветлугина.— Так что у по-
купателей нет другого выхода,
кроме как приобрести комму-
налку, тем более что подобное
жилье сохранилось даже в та-
ких местах, как Остоженка и
Чистые пруды». Шансы разъе-
хаться есть и у жителей ком-
муналок в районе «Маяковки»,
Тверской и начала Ленинско-
го и Кутузовского проспектов.

Правда, найти риэлтера,
который возьмется за заклю-
чение сделки, не так-то просто.
«Даже если в нашу компанию
обратится состоятельный кли-
ент, который присмотрел себе
коммунальную квартиру, наша
компания не будет заниматься
ее расселением — только про-
дажей»,— говорит генеральный
директор компании Paul’s Yard
Павел Здрадовский. Наталья
Ветлугина добавляет, что агент-
ство, которое возьмется за рассе-
ление, найти можно, но о при-
вычных 2–3% комиссионных и
речи быть не может — с клиента
возьмут как минимум 6%.

Если в Москве расселение
коммунальных квартир как
направление бизнеса переста-
ло развиваться, то в других го-
родах у него неплохие перс-
пективы. Ситуация, схожая с
той, что была в российской сто-
лице лет десять назад, сейчас
наблюдается в Киеве. «На мой
взгляд, существует лишь два го-
рода, где пик расселения ком-
муналок уже позади,— это Мо-
сква и Санкт-Петербург,— го-
ворит Никита Баринов.— В ос-
тальных же городах он или на-
блюдается сейчас, или еще
впереди».

Денис Тыкулов, 
главный редактор 
ИА DailyStroy, 
специально 
для «”Ъ“-Дома»

Плотность расселения
добрососедство

В середине 1990-х расселение комму-
налок было очень доходным бизнесом:
с каждой сделки риэлтеры получали при-
быль, равную стоимости самой квартиры.
Сегодня расселение как бизнес-направ-
ление уходит в прошлое, несмотря на то
что коммунальное жилье сохранилось
в самых престижных районах столицы.
Агентства берутся за подобные сделки
неохотно, а покупателям проще и выгод-
нее приобрести жилье в новостройке,
чем удовлетворять капризы жильцов
расселяемой квартиры.

Просторные площади бывших коммуналок позволяют дизайнеру многое 

Скошенные мансардные потолки или ванная с окном — бонус для покупателя расселенной коммуналки 

в старом жилом фонде ФОТО ИНКОМ

«Система коридорная» тоже 

может стать элементом интерьера

В советское время расселение коммуналок называли ме-
ной. Особую популярность она получила после 1991 года,
с началом массовой приватизации. Тогда начал формиро-
ваться новый класс покупателей — так называемые новые
русские, которые стремились приобрести большую квар-
тиру в центре. Однако большие квартиры в пределах Са-
дового кольца попадали на рынок редко, а новое строи-
тельство ограничивалось, как правило, «панелью» в спаль-
ных районах. В результате мена стала чуть ли не единст-
венной возможностью приобрести многокомнатное жилье
в центре города. Не оставались внакладе и сами жильцы.
Жилье в центре стоило около $2 тыс. за 1 кв. м, а кварти-
ры в панельных домах — в четыре раза меньше. Владелец
комнаты площадью 18 кв. м вполне мог получить квартиру
в спальном районе, нередко даже двухкомнатную. Риэл-
терских компаний в нынешнем их понимании в то время

не было — начинали формироваться лишь небольшие
фирмы, к которым обращались, как правило, по рекомен-
дации знакомых. Мена была для риэлтеров очень при-
быльным бизнесом — его доходность иногда превышала
100%. Чаще всего агентства приобретали коммуналки на
собственные средства. «Я работал в небольшой конторе,
в которой расселение квартир составляло более полови-
ны всей ее деятельности,— вспоминает ведущий специа-
лист Penny Lane Realty Никита Баринов.— Например, если
квартира в центре стоила $90–100 тыс., то продавали ее
примерно за $200 тыс.». Впрочем, далеко не всегда жиль-
цы выезжали из коммуналки в спальные районы по своей
воле. «Существовали различные способы уговоров и воз-
действий вплоть до подселения к несговорчивым соседям
кавказцев или цыган»,— замечает генеральный директор
«Century 21 Запад»  Александр Мальцев
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Индивидуальный 
загород
У этих поселков нет единого
обозначения. Их называют то
«клубными», то «корпоратив-
ными», и в том, и в другом слу-
чае имея в виду, скорее, друже-
ские, родственные или, на ху-
дой конец, добрососедские от-
ношения проживающих в них.
А иногда вообще не называют
никак. Зачастую и имен у этих
поселков не бывает. Да и к чему
они? Ведь строят их прежде все-
го для себя и своего близкого
круга. Поэтому поселки, как
правило, совсем небольшие:
на 6–10 (больше — крайне ред-
ко) домов, из-за чего их доля на
рынке (в переводе на квадрат-
ные метры) очень невелика —
не более 5%.

«На Рублево-Успенском шос-
се достаточно много таких безы-
мянных поселков,— рассказы-
вает генеральный директор
компании ”Гео Девелопмент“
Максим Лещев.— Большинство
из них — продукт уникальный.
Инвестор, который сам собира-
ется там жить, не будет эконо-
мить на строительстве, очень
внимателен и к юридическим
тонкостям, и к архитектуре.
Например, в самом конце Рубле-
во-Успенского шоссе есть один
небольшой поселок. Там совер-
шенно нет заборов, их роль вы-
полняют невысокие (до 50 см)
кустарники. Так договорились
жители. И выглядит поселок
просто потрясающе. Все дома
в нем проектировал Юрий Гри-

горян, тогда совсем еще неизве-
стный архитектор. А живут там
видные деятели бизнеса. Вооб-
ще, это их инициатива — стро-
ить поселки такого формата».

Основная масса инициато-
ров подобного строительства
— люди, так или иначе прича-
стные к рынку недвижимости.
Не знающие специфики, даже
начав проекты, зачастую не мо-
гут довести их до конца. «В ка-
честве примера приведу ”Бара-
ново“ — это 28 км от МКАД по
Киевскому шоссе,— говорит
начальник отдела развития
холдинга ”МДК-групп“ Алек-
сей Тонконогов.— Неплохой
земельный участок на берегу
реки Десны, хорошая транс-
портная доступность. Но про-
ект не пошел. Инициаторы
проекта приобрели землю,
перевели ее под дачное стро-
ительство, но освоение так и
не началось. Причина — слиш-
ком большое количество уча-
стников проекта (порядка 20).
Они так и не смогли догово-
риться о внесении средств,
необходимых на первоначаль-
ном этапе освоения для под-
ведения коммуникаций».

О подобной ситуации вспом-
нили и в агентстве элитной нед-
вижимости Tweed. «Один наш
клиент был одержим идеей
построить поселок для себя,—
вспоминает генеральный ди-
ректор Tweed Ирина Моглиато-
ва.— Он вместе с тремя друзья-
ми даже нашел отличную зем-
лю по хорошей цене. Все бы хо-

рошо, но, столкнувшись с проб-
лемами получения техусловий
на коммуникации, с согласова-
нием проекта планировки, по-
лучением разрешений на стро-
ительство и тому подобным по-
нял, что идея была не так уж и
хороша. В итоге эту роскошную
землю они продали профессио-
нальным девелоперам, а сами
пошли и купили участки ”без
проблем“, то есть с электриче-
ством, газом, канализацией и
прочими сервисами».

Тем не менее, на рынке пре-
достаточно и удачных приме-
ров. Генеральный директор
компании «Усадьба» Евгений
Иванов к таким причисляет,

например, «Лебединое озеро»,
Chateaux Phenix, Richmond.
Большинство из них примы-
кают к Рублевскому, Новориж-
скому или Калужскому шоссе,
но есть и на Дмитровском.
«На этом шоссе мне известен
по крайней мере один такой
поселок, который так и не вы-
ходил на рыночную продажу
объектов, все домовладения
разошлись по друзьям,— гово-
рит заместитель генерального
директора Vesco Consulting
Олег Разин.— Проект оказался
даже более удачным, чем пред-
полагалось: с высоким качест-
вом строительства и хорошим
местоположением».

Чем же начинающих стро-
ить поселки для себя не уст-
раивают те формы загород-
ного проживания, которые
в качестве коммерческих
проектов предлагает рынок?
«В числе таких причин мо-
гут быть несоответствие по-
селка требованиям личной
безопасности или вероят-
ность нежелательного сосед-
ства»,— говорит директор по
развитию компании «Боль-
шой Город — Девелопмент»
Иван Лясников.

Вторая причина — невоз-
можность в рамках организо-
ванного проекта коммерче-
ской коттеджной застройки
воплотить в реальность дом
своей мечты. А в своем посел-
ке возможно все. «Инициато-
ры подобного строительства —
состоятельные люди из раз-
ных сфер бизнеса, обладаю-
щие творческим потенциалом
и чувствующие вкус жизни,—
говорит генеральный дирек-
тор компании Ostogenka Real
Estate Максим Сухарьков.—
Строительство поселка требует
больших затрат времени, поэ-
тому многие бизнесмены, на-
чинающие девелоперский биз-
нес в Подмосковье, со време-
нем окунаются полностью в
этот бизнес, особенно если он
оказывается более прибыль-
ным, чем предыдущий».

Для себя 
и для того парня
А прибыльным он оказыва-
ется очень часто. «Сравним:
в модном поселке ”Променад“
коттедж площадью 600 кв. м
на участке 30 соток в краси-
вом месте и с хорошим сосед-
ством обойдется в $2,5 млн,—
говорит Максим Лещев.—
А неподалеку имеется земель-
ный участок 5 га ценой $7 млн,
что сопоставимо с тремя до-
мами в ”Променаде“. Естест-
венно, если на этом участке
начать строить поселок, то
он обойдется не в $7 млн, а
во все $20 млн, но и отдача
от него получится $35–40 млн.
Безусловно, проект будет дли-
тельный, но получив именно

тот продукт, который хочется
иметь, можно очень хорошо
заработать».

А раз речь идет о прибыли,
и очень неплохой, то изначаль-
но некоммерческий продукт
превращается в коммерче-
ский. И примеров такого прев-
ращения на рынке немало.
Именно так произошло, нап-
ример, с поселком «Величъ».
«Сначала мы хотели построить
для собственных нужд девять
домов вдоль леса недалеко от
Звенигорода,— рассказывает
руководитель проекта Алек-
сандр Иванов.— Однако посе-
лок разросся настолько, что
уже строим вторую очередь».
Примерно то же самое прои-
зошло с поселком «Николь-
ская слобода». «История этого
поселка начиналась с земли,
которая сегодня называется
первой очередью,— расска-
зывает Ирина Моглиатова.—
Площадь ее составляет 23 га.
Это был ”междусобойчик“ ря-
да банкиров, которые попро-
сили своего друга заняться
оформлением и строительст-
вом коммуникаций на этой
земле. Когда выяснилось, что
земля еще остается, было при-
нято решение остатки (приб-
лизительно 10 участков из 55)
выставить на продажу, а так
как продажи и строительство
превзошли все ожидания, на-
чалась прирезка сначала вто-
рой, а затем и третьей очереди».
Для информации: цена для ин-
вестора в 2001 году была около
$4 тыс. за сотку; в том же году
вышли на продажу в розницу
по $8 тыс. Сейчас цены дошли
до $140 тыс. за сотку. Также мо-
жно назвать поселок «Курорт
Пирогово», роскошный посе-
лок по Осташковскому шоссе,
где до сих пор «чужих» не берут.

Как предполагают в Tweed,
по подобной схеме (для себя)
строились и «Горки 21» — посе-
лок Абсолют-банка. «Когда отк-
рылись продажи, лучшие дома
были уже проданы, и думаю,
по инвестиционным ценам»,—
полагает генеральный дирек-
тор Tweed. Правда, Максим Ле-
щев владеет иной информаци-

ей. «”Горки 21“ — это коммер-
ческий проект,— говорит он.—
Возможно, начиная строитель-
ство, застройщик действитель-
но предполагал там жить, но
потом продал свой дом и уехал
в Канаду. К сожалению, на рын-
ке загородной недвижимости
это очень распространенный
способ стимулирования про-
даж: говорить покупателям, что
в поселке собирается жить сам
застройщик и даже показать
его будущий дом. А когда все
объекты уже реализованы, на
продажу выставляется и ”дом
застройщика“. Ситуация некра-
сивая и никакого отношения к
поселкам, действительно стро-
ящимся для себя, не имеет».

Стимулятор рынка
В последнее время заметна и
иная тенденция: в изначально
коммерческих поселках выч-
леняется «хозяйская» камерная
зона. При этом и архитектур-
ный стиль поселка, и его инф-
раструктура делаются так, как
хочет инвестор.

«Пример — проект ”Чистые
ключи“, который находится в
25 км от Москвы по Киевскому
шоссе,— рассказывает руково-
дитель отдела № 1 корпорации

”Инком-недвижимость“ Артур
Григорян.— Человек, который
инициировал это строительст-
во (это его первый опыт в заго-
родной недвижимости), столк-
нулся с проблемой, купив дом
в Новоглаголеве, дорогом ста-
родачном месте. Он понял, что
все там хорошо и удобно, но об-
щаться не с кем, людей не вид-
но, каждый у себя на участке.
И тогда он купил 100 га на 25-м
км Киевского шоссе и делает
поселок частично для себя и
для своих друзей, частично на
продажу. Но душу в него вкла-
дывает по полной программе.
Достаточно сказать, что на соз-
дание инфраструктурного ком-
плекса в поселке будет потраче-
но $30 млн, а это гораздо боль-
ше, чем во всех существующих
коммерческих поселках, обыч-
но ограничивающихся инфра-
структурными минимумом в
$5–6 млн. Для продажи было

бы достаточно построить ма-
ленький фитнес-клуб и мага-
зин. А в ”Чистых ключах“ все
по максимуму: огромный фит-
нес-клуб, делает бизнес-центр
для жителей поселка, делает
полноценную школу с 1-го по
11-й класс, делает детский сад,
фонтаны, бассейны, то есть там
вкладывается душа. И реакция
рынка на это поселок тоже со-
ответствующая: за год в нем бы-
ло продано около 250 домов».

«Инком» участвует в этом
проекте и как девелопер, и как
риэлтер. Подобное строитель-
ство (правда, обычно не столь
масштабное) ведут и другие
участники рынка недвижимо-
сти. Например, в активе ком-
пании «Большой Город — Деве-
лопмент» несколько таких по-
селков в районе Павловской
слободы (20-й км Новорижско-
го шоссе). Площадь одного про-
екта составляет 15 га, земель-
ный надел расположен на бере-
гу реки Истры и граничит с ле-
сом, другой проект (6 га) нахо-
дится в лесном массиве в райо-
не деревни Новинки. В первом
случае «Большой Город — Деве-
лопмент» выступает в качестве
профессионального ленд-деве-
лопера, обслуживающего про-
цессы межевания и перевода
участка, а также согласования
технических условий на ком-
муникации. Во втором случае
— занимается комплексной ре-
ализацией проекта с этапа ме-
жевания и перевода, подведе-
ния необходимых коммуника-
ций до проектировки и строи-
тельства домов.

Как говорят эксперты, на-
личие поселков, в которых лич-
ные интересы связаны с бизнес-
интересами, оказывает крайне
стимулирующее влияние на ры-
нок. Действительно, для себя ед-
ва ли кто-то будет строить нека-
чественно, поэтому продажи в
таких поселках идут очень ди-
намично. Чисто коммерческим
проектам остается только зави-
довать. Или подтягиваться до
той планки, которую задают по-
селки «для себя».

Наталия 
Павлова-Каткова

Начни с себя
самодеятельность

При всем обилии коммерческих коттедж-
ных поселков, которые сейчас предлага-
ются на рынке загородной жилой недви-
жимости, найти тот единственный и не-
повторимый, который полностью соот-
ветствует представлениям о комфортной
жизни, совсем не просто. Иногда его 
проще построить. Сначала для себя, 
потом и для других.

Говорят, что известный поселок «Никольская слобода» на Новорижском

шоссе начинался с покупки земли для собственного пользования
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Бизнес-класс 
с панельной судьбой
Павшинская пойма — место
очень удачное. Одно присутст-
вие реки делает ее местом эко-
логически весьма благоприят-
ным. «Этому же способствует
западная роза ветров, направ-
ленная в сторону Москвы, от-
сутствие вредных производств,
парковая зона отдыха»,— го-
ворит управляющий партнер
компании Blackwood Констан-
тин Ковалев. Непосредствен-
ное соседство с Москвой делает
Павшинскую пойму транспорт-
но доступным районом. При
этом расположенная неподале-
ку (не более чем в 2 км) МКАД,
которую едва ли можно назвать
визуально привлекательным
объектом, из района практиче-
ски не видна — этому препят-
ствуют рельеф местности и эф-
фектные строения на проти-
воположном берегу Москвы-
реки, в Мякининской пойме
(«Крокус-Сити», Дом правитель-
ства, областной суд).

«Из-за хорошего располо-
жения всю Павшинскую пой-
му было бы логично сделать
бизнес-классом,— полагает
исполнительный директор
компании ”РДР-Холдинг“ Ге-
оргий Кузин.— Но, к сожале-
нию, когда она задумывалась,
такие проекты были высоко-
рисковыми, поэтому возник-
ла массовая панель».

Действительно, из четы-
рех очередей застройки райо-
на три первых можно назвать
экономклассом: здесь предста-
влены почти все из имеющих-
ся в активе строителей серии
индустриальных домов, а до-
ма с монолитной составляю-
щей (они же — индивидуаль-
ные) строятся в небольших
количествах. Зато на четвер-
той очереди, непосредствен-
но примыкающей к реке, оты-
грались по полной программе.
Даже на его названии — «Крас-
ногорье DeLuxe ski-club & wa-
ter-house». В нем предусмотре-
ны и таунхаусы, и монолитные
многоэтажки, но все они пока
только строятся.

Магазинов нет, 
а пробки есть
Таким видится район издале-
ка. Каков же он изнутри? Что-
бы временно почувствовать
себя одним из 50 тыс. жителей
района для начала нужно сю-
да доехать. А это непросто, хо-
тя и МКАД под боком, и сразу
две трассы — Новорижское
и Волоколамское шоссе. На уз-
кой дороге, которая связывает
район c Новой Ригой, постоян-
ные пробки.

При подъезде с противопо-
ложной стороны другая беда:
нет левых поворотов, прихо-
дится делать крюк. Тем, кто
пользуется общественным

транспортом, тоже несладко:
до ближайшей остановки идти
не меньше 10 минут. Конечно,
эти проблемы собираются ре-
шить и даже станцию метро
неподалеку построить, но это
в будущем. Пока же жителям
района (а он уже достаточно
активно живет своей жизнью)
приходится мириться с неу-
добствами. Причем не только
с этими. При въезде на уже ча-
стично заселенную террито-
рию тут же бросается в глаза
явная нехватка мест для пар-
ковки. Машину поставить
здесь сложно уже сейчас, хотя
еще далеко не все переехали
в новый район, машины сто-
ят вдоль тротуаров, специаль-
ных площадок почти нет.

Как поясняют местным жи-
телем в СУ-155 (генеральный
застройщик района), в Под-
московье жестких требований
к количеству машиномест (как,
например, в Москве) нет. Един-
ственный же пока на весь рай-
он гаражный комплекс (прав-
да, восьмиэтажный) должен по-
явиться лишь в конце года. Чет-
вертая очередь строительства
(та самая, с добавкой de luxe),
вероятнее всего, этих проблем
избежит. Но как будет на прак-
тике, выяснится не раньше,
чем ее достроят.

Еще одна проблема — мага-
зины. Проблема, собственно,
в том, что их нет. Отдельно стоя-
щих не построено, а во встроен-
но-пристроенных помещени-

ях некоторых жилых домов,
предназначенных для этих
целей, пока пусто. Покупки
делать можно либо в располо-
женных на МКАД магазинах
(«Ашан», «Леруа Мерлен», «Твой
дом» и других), либо, не поки-
дая района — в ларьках-фургон-
чиках с поэтическими названи-
ями. Есть, например, «Чистый
папа», есть «Сытый папа» («Пья-
ного папу» обнаружить не уда-
лось). Про папу — это, кстати,
неспроста. Детей в районе уже
сейчас много, одна школа функ-
ционирует, детские площадки
с видом на строящиеся вблизи
дома тоже есть. «То состояние,
в котором находится этот рай-
он, можно охарактеризовать
как одну глобальную стройку,
в которой приходится жить лю-
дям,— негодует руководитель
отдела новостроек бюро недви-
жимости ”Агент 002“ Дмитрий
Иванов.— Странно, что занима-
ясь возведением района с нуля,
застройщики не поставили пер-
воочередной задачей возведе-
ние социально важных объек-
тов. Ситуация, конечно, меняет-
ся к лучшему, и это не может не
радовать жителей района. По-
мимо магазинов, в районе пока
отсутствует поликлиника. Стро-
ительство этих объектов запла-
нировано на 2008–2009 годы.

А пока проживающие в этом
районе вынуждены пользовать-
ся объектами инфраструктуры
соседних территорий».

Спуститься за миллион
Если с обычными инфраст-
руктурными объектами вро-
де магазинов и гаражей в рай-
оне проблема, то с главной до-
стопримечательностью, рас-
положенной на его террито-
рии,— горонолыжным спу-
ском «Снеж.ком» — все в по-
рядке. В марте он начал рабо-
тать. Трудно сказать, привлека-
тельно ли выглядит его длин-
ный металлический кожух,
боком смотрящий на «панель-
ную» часть района (ни на цены
в этих домах, ни на изменение
спроса на квартиры в этой ча-
сти района, по данным риэл-
теров, это не повлияло). А вот
вход в горнолыжный комплекс
с наваленной перед ним горой
искусственного снега действи-
тельно смотрится неплохо.

Прямо напротив него —
«Красногорье DeLuxe», прода-
жи которого подстегнуть очень
хотелось. Поэтому один из со-
инвесторов этой части района,
инвестиционная компания
МГСН, с 1 марта объявила ак-
цию «Миллион на спорт», при-
уроченную к открытию горно-

лыжного комплекса. Согласно
ее условиям, первые два поку-
пателя таунхаусов получат по
миллиону рублей на спортив-
ные развлечения, в том числе в
горнолыжном комплексе. Разу-
меется, никто не будет контро-
лировать, как на самом деле по-
купатели потратят свой милли-
он. Интересно, что с 1 марта до
8 апреля двух покупателей не
нашлось. Во всяком случае, как
сообщил риэлтер компании Вя-
чеслав, работающий на этом
объекте, акция еще не заверше-
на. Вообще, как говорят экспер-
ты рынка, продажи не отлича-
ются активностью. «За 10 меся-
цев реализовано не более 15 та-
унхаусов,— говорит директор
департамента инвестицион-
ного консалтинга и аналити-
ки компании ”Усадьба“ Иван
Шульков.— С квартирами в
этой части района ситуация
получше: динамика продаж —
около 10 квартир в месяц».

Если говорить о средних це-
нах в районе, то на сегодняш-
ний день стоимость квадратно-
го метра в панельных домах на-
ходится на уровне $3380, в мо-
нолитных — $3308, то есть они
практически одинаковы и да-
же c небольшим перевесом у
индустриальных серий. Это
тенденция последнего време-

ни — примерно равные це-
ны на жилье смежных классов.
Объясняются они разной пло-
щадью квартир: в панельных
домах она меньше, в монолит-
ных — больше. В ценообразо-
вании на жилье Павшинской
поймы явно делаются став-
ки не столько на нынешнюю,
сколько на будущую привле-
кательность района: цены на
квартиры здесь сопоставимы
с московскими. Так, в качест-
ве примера ведущий эксперт
агентства недвижимости Doki
Алла Аксенова приводит такие
данные: трехкомнатная квар-
тира площадью 98 кв. м в па-
нельном доме в Павшинской
пойме стоит $326 тыс. А трех-
комнатная (правда, меньшей
площади — 68 кв. м) в панель-
ном доме в 10 минутах ходьбы
от метро «Люблино» — $312
тыс. Впрочем, продажам это
не мешает. Более того: те, кто
уже обзавелся недвижимостью
в Павшинской пойме, расста-
ваться с ней не торопятся. «В
нашей базе насчитывается бо-
лее 40 предложений в Павшин-
ской пойме на вторичном рын-
ке жилой недвижимости,—
рассказывает управляющий
директор Vesco Realty Сергей
Салнис.— В Кожухове, напри-
мер, в разы меньше. Тем не ме-
нее, по сравнению с объемом
проданных квартир, доля пред-
ложений на вторичном рынке
Павшинской поймы мала. Ли-
дером по объему предложения
является Щербинка, там пред-
ставлено почти в два раза боль-
ше объектов. Причина в том,
что город Щербинка представ-
ляет собой большой недост-
рой». Очевидно, что к Павшин-
ской пойме доверия гораздо
больше. И хочется верить, что
основная часть проблем, ко-
торые есть у района сейчас,—
лишь трудности роста. «Чем
удобнее для проживания стано-
вится район, тем дороже стано-
вится жилье,— говорит Дмит-
рий Иванов.— В среднем цены
на квартиры вторичного рынка
растут здесь на 1,5–2% в месяц».

Наталия 
Павлова-Каткова

Пойменный порядок
оазисы

Масштабное жилищное строительство
в районе Павшинской поймы ведется при
поддержке правительства Московской
области. С недавних пор высоким чинам
контроль за стройкой стало осуществлять
проще. Достаточно выглянуть в окно —
поблескивающий металлом на фасаде
дом областного правительства находится
ровно через реку от района-новостройки.
Однако проблем в Павшинской пойме
попрежнему хватает.

У входа в горнолыжный комплекс искусственные сугробы есть круглогодично ФОТО ЮРИЯ ЛИ-БИН

В Павшинской пойме представлены почти все серии индустриальных 

домов  ФОТО ЮРИЯ ЛИ-БИН
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домкраеведение

Когда лет пять назад я поднимался в строи-
тельной люльке на самую верхотуру одной
из башен «Воробьевых гор», то больше всего
меня удивили не бескрайние просторы Мо-
сквы и Подмосковья, а маленький, похо-
жий на разбросанные спичечные коробки
поселок «Сетунь». Забавно и необычно было
взглянуть сверху вниз на это поселение, ко-
торое пятнадцать лет назад являлось симво-
лом какой-то другой — то ли западной, то
ли отечественно-капиталистической, но
уж точно не привычной для нас жизни.

А сейчас и на «Воробьевы горы» не надо
подниматься. Достаточно просто подойти
поближе или на машине мимо проехать,
чтобы оценить должным образом непри-
тязательность этих серых рубленых бетон-
ных коробок, узких окон и не слишком
вместительных встроенных гаражей. А объ-
емы? Всего-то 24 таунхауса с несколькими
трехуровневыми квартирами в каждом.

И когда появились первые сообщения
(кажется, год назад) о том, что компания
Александра Чигиринского собирается
этот принадлежащий ей поселок снести и
построить на его месте «Новую Сетунь», я,
в общем-то, не удивился. С точки зрения
бизнеса решение абсолютно правильное.
Это ведь одно из лучших мест в столице,
и как-то даже расточительно использовать
его таким нерациональным образом —
под бетонные коробки. Конечно же, но-
вый жилой комплекс площадью 50 тысяч
квадратных метров и объемом инвести-
ций около четверти миллиарда долларов
принесет куда большую прибыль.

А вот с точки зрения москвича с нема-
леньким стажем — как-то немного обидно.
Мне могут сказать: нашел кого (или что?)

жалеть, снос «Москвы» и «России», навер-
ное, с точки зрения москвича, пообиднее
будет. А вот и нет. Это все символы другой,
уже ушедшей эпохи, хотя, конечно, и эти
символы устареть успели только с мораль-
ной, а не физической точки зрения. Но
«Сетунь» — это же наш символ, это же наша
эпоха. Его ведь строило в начале 90-х зна-
менитое СП «Перестройка» — флагман оте-
чественного девелопмента. И ведь мы тог-
да удивлялись, что можно так строить. Как?
А не так, как было принято до того. Посе-
лок «Сетунь» казался верхом роскоши —
причем не громко заявляющего о себе бар-
ства, а хорошо продуманной, строгой, уве-
ренной в себе роскоши. Он отличался от
других новостроев того времени, как вы-
держанное виски от фальшивого «Напо-
леона», которым были затоварены все мо-
сковские палатки. Еще он был символом
какого-то совершенно западного стиля
жизни — и это, вероятно, потому, что жили
в нем преимущественно иностранцы.

Да и сам факт строительства целого по-
селка для сдачи в аренду казался чем-то из
ряда вон выходящим. Справедливости ра-
ди надо отметить, что этот вид бизнеса так
и не получил настоящего продолжения
в Москве.

Ну, хорошо, а сейчас-то чего обижаться,
если уже ясно, что никакой это не градост-
роительный и не архитектурный шедевр, а
так — демонстрация первых неуверенных
шагов российского девелопмента. Не прис-
ваивать же ему статус памятника за эту до-
вольно-таки сомнительную заслугу?

На памятник он, конечно же, не тянет.
Но ведь сколько в те же годы было выстро-
ено уродливых сооружений, на которые
никто не посягает только потому, что сно-
сить их хлопотно и дорого. А этот, значит,
попал под разгруз, потому что малоэтаж-
ный, и сровнять его с землей хватит одно-
го экскаватора. 

Есть еще, конечно, ностальгия по само-
му началу девяностых. По какому-то полу-
сонному романтизму тех лет, который по-
рождал как химер, так и арендные посел-
ки, товарно-сырьевые биржи и медийные
империи.

Впрочем, есть в грядущем сносе «Сету-
ни» и парадоксально жизнеутверждаю-
щий момент. Дома ведь строят на века,
а тут — каких-то двадцать лет. Не означа-
ет ли это, что эти два десятилетия вмести-
ли в себя целый век, целую эпоху, целое
поколение? А то, что символы века уходят
— так ничего нет в этом неестественного.
Просто срок уступить место другим насту-
пил чуть пораньше, чем обычно.

Андрей Воскресенский

Короткий век «Сетуни»
легенды

В Москве любят сносить 
старые дома и строить на их
месте новые. Собственно
говоря, так же поступают 
и в любом другом городе —
здания имеют свой срок жиз-
ни и срок, когда надо усту-
пать место другим. Но когда
готовится к сносу вполне
качественный поселок, 
не отживший даже 20 лет —
это все-таки что-то особое.

О ландшафтном дизайне в начале 90-х еще и не помышляли

Скромное обаяние арендного поселка
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Другая эпоха — другие масштабы
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