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оазисы
Дорогая репутация
«Воробьевы горы — это такой элит-
ный пятачок вне центра. Соответст-
венно, по рейтингам и ранкингам
он близок к районам ЦАО»,— отме-
чает заместитель генерального ди-
ректора National Realty Group Але-
на Каприелова. По словам управля-
ющего партнера компании Black-
wood Константина Ковалева, рей-
тинг района Воробьевых гор по по-
пулярности и стоимости объектов
за пределами ЦАО может конкури-
ровать только с районом Ленинско-
го проспекта. «Это связано с уни-
кальным сочетанием близости к
центру города и благоприятной
экологии. В районе Воробьевых гор
самый чистый воздух и отличные
видовые характеристики — из окон
открывается живописная панора-
ма»,— говорит эксперт. Элитарно-
сти району добавляет и единая со-
циальная среда. «Так исторически
сложилось, что здесь селились дип-
ломаты, государственные чинов-
ники, научная интеллигенция»,—
рассказывает начальник отдела ана-
лиза рынка компании «Масштаб»
Игорь Лебедев. По его словам, «да-
же расположенное на территории
района общежитие университета
воспринимается не как недостаток,
а как его специфическая особен-
ность». Более того, Воробьевы горы,
в отличие от многих других столич-
ных районов, относятся к тем до-
стопримечательностям, которые
формируют образ Москвы.

С такой точкой зрения согласен
и директор по маркетингу и прода-
жам компании «Квартал эстейт»
Сергей Лушкин. «За пределами ис-
торического центра столицы Воро-
бьевы горы считаются одним из са-

мых престижных мест для прожи-
вания»,— говорит эксперт. По его
словам, на популярность этого нап-
равления указывает то, что, несмот-
ря на отсутствие в официальном
территориальном делении города
административного района Воро-
бьевы горы, аналитики рынка все-
таки выделяют «локацию потреби-
тельских предпочтений». При этом
традиционное понимание Воробье-
вых гор предполагает, что их грани-
цы протягиваются от устья реки Се-
тунь до Андреевского моста Малого
кольца Московской железной доро-

ги. На востоке Воробьевы горы на-
ходятся по соседству с Нескучным
садом, а на западе граница прохо-
дит по Ломоносовскому проспекту.
«Район Воробьевых гор находится
на пересечении двух муниципаль-
ных округов — Раменок и Гагарин-
ского в ЮЗАО, при этом располо-
жен недалеко от Центрального ок-
руга Москвы. По другую сторону
Москвы-реки от станции метро ”Во-
робьевы горы“ проходит граница
самого престижного муниципаль-
ного района Хамовники»,— отме-
чает Константин Ковалев.

Крохи предложения
Помимо природной уникальности
район Воробьевых гор характеризу-
ется крайним дефицитом предложе-
ния как на первичном, так и на вто-
ричном рынке. «Доля предлагаемых
здесь квартир в общем объеме пред-
ложения новостроек Москвы оцени-
вается на уровне 0,02–0,03%»,— рас-
сказывает пресс-секретарь группы
компаний МИАН Светлана Фуфаева.
При этом, по ее словам, интерес к
строящемуся здесь жилью выше —
около 0,05% в общей структуре спро-
са на новостройки столицы. По ее

данным, средняя стоимость 1 кв. м
в районе Воробьевых гор на первич-
ном рынке составляет $12 548, то есть
в два с половиной раза выше сред-
него показателя по Москве. Объем
предложения вторичного жилья в
районе Воробьевых гор также край-
не мал. «В июле количество предлага-
емых для продажи квартир и комнат
здесь не превысило 15, что составило
0,4% объема предложения ЗАО и все-
го 0,05% всех предлагаемых квартир
и комнат Москвы. При этом уровень
востребованности расположенных
здесь квартир на порядок выше: не
менее 5% желающих приобрести жи-
лую недвижимость в Западном окру-
ге интересуются именно районом
станции метро ”Воробьевы горы“,
около 0,5% составляет доля рассмат-
риваемой зоны в общей структуре
спроса на вторичном рынке жилья
Москвы»,— говорит Фуфаева. По дан-
ным МИАН, стоимость 1 кв. м на вто-
ричном рынке в этом районе состав-
ляет в среднем $13 988. С такой оцен-
кой соглашается большинство участ-
ников рынка. Более того, по уровню
спроса на жилье руководитель служ-
бы проектного консалтинга и анали-
тики Welhome Владимир Кузнецов
ставит Воробьевы горы в один ряд с
престижным западом столицы —
районами Крылатское и Кунцево.

«Высокий уровень стоимости
жилья на Воробьевых горах обуслов-
лен в том числе тем, что почти 90%
продаваемых здесь объектов пред-
ставляет собой кирпичную и моно-
литно-кирпичную застройку»,— до-
бавляет Светлана Фуфаева. За пос-
ледние годы в районе Воробьевых
гор было построено несколько жи-
лых комплексов, которые можно от-
нести к бизнес-классу и даже к уров-
ню элитного жилья. 

(Окончание на стр. 25)
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На карте Москвы не так много мест, которые практически застрахованы от нового строительства. Одним из них 
участники рынка называют административно не оформленный, но очень значимый для Москвы район Воробьевых гор. 
Из-за отсутствия площадок эта часть столицы вряд ли изменит свой исторический облик. Таким образом, вне исторического
центра столицы создаются предпосылки для консервации практически элитного района.

соседи
Только за одну неделю после начала
конфликта в Южной Осетии стоимость
жилой недвижимости и земли в Абхазии
выросла на 20–30%. Жители республи-
ки надеются на признание ее независи-
мости международным сообществом,
поэтому загодя поднимают цены. Инве-
стиционная привлекательность недви-
жимости в Абхазии очевидна — за пос-
ледние четыре года ее стоимость
в среднем выросла в 25 раз.

Дикий рост на стихийном рынке
Рынок недвижимости Абхазии растет
каждый день вопреки вооруженному
конфликту с Грузией, а может быть, и бла-
годаря нему. По неофициальным коммен-
тариям риэлтеров, только с 8-го по 15 ав-
густа продажи некоторых объектов были
заморожены, а на остальные цены подня-
лись на 20–30%. Эту тенденцию в неофи-
циальных беседах отмечали опрошенные
нами представители четырех абхазских
риэлтерских компаний.

Официальные комментарии специали-
стов более осторожны. «Рынок недвижи-
мости на этапе до и во время грузино-осе-
тинского конфликта не претерпел ярко
выраженных скачков. Сейчас стоимость
выставленных на продажу объектов уве-
личивается»,— осторожно комментирует
ситуацию заместитель директора компа-
нии Argo Real Estate Оксана Пинчук.

Нынешний скачок цен не является
чем-то из ряда вон выходящим. В послед-
ние четыре года абхазские дома и кварти-
ры во время сезона дорожают стабильно
на 10–20% в месяц. Кроме того за послед-
ний год цены дважды увеличивались на
порядок. На следующий день после объяв-
ления о том, что зимняя Олимпиада 2012
года состоится в Сочи, стоимость недви-
жимости увеличилась вдвое. Второй ана-
логичный скачок произошел в марте 2008
года — после снятия экономической бло-
кады Абхазии. Он был не столь резок, про-
сто цены росли в месяц на 20–30%.

Рынок недвижимости Абхазии стихий-
ный, но бешеный рост ее стоимости отме-
чают и риэлтеры, и покупатели. 

(Окончание на стр. 30)
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На Воробьевых горах строят мало. Для единственного жилого комплекса нашлось место у самого подножья,
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домцены

Тем не менее ситуация на
рынке сложилась странная.
Цены растут, и почти так же ак-
тивно, как весной; предложе-
ние уменьшается; спрос же при
этом умудряется, по уверениям
риэлтеров, расти, хотя этому не
способствуют ни летний сезон,
ни ужесточение условий выда-
чи ипотечных кредитов, ни ка-
таклизмы на мировых и рос-
сийском фондовых рынках.

Что будет дальше, тем более
непонятно: рынок ждет, как из-
менится финансовая и полити-
ческая ситуация в стране (суще-
ствуют подозрения, что финан-
совый кризис только осенью
разыграется в России в полную
силу) и что будет с объемами
строительства. Они сейчас за-
метно уменьшаются, несмотря
на активный строительный се-
зон — как из-за отсутствия у де-
велоперов денег на строитель-
ство, а у банков на их кредито-
вание, так и из-за отсутствия
участков в Москве, которое ста-
новится все более заметным.

Поступаться стоимостью
квадратного метра продавцы
не намерены, и с сентября
ожидается сезонное и наибо-
лее заметное увеличение цен
и на новостройки, и на вторич-
ное жилье. То, как отреагирует
на это потребитель, и опреде-
лит развитие столичного рын-
ка недвижимости на ближай-
ший сезон.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Евгений Скоморовский, 
управляющий директор 
«Century 21 Запад»:
За рассматриваемый период —
июль-август 2008 года — рост
цен в долларах США составил
приблизительно 5,5%. Учиты-

вая, что американская валю-
та за этот же период укрепила
свои позиции относительно
рубля, можно констатировать,
что рублевые цены выросли
еще более значительно — на
6,5% Количество представлен-
ных на московском рынке
объектов жилой недвижимо-
сти достаточно заметно сокра-
тилось по сравнению с преды-
дущими месяцами. Впрочем,
это связано как с невысокой
активностью собственников
жилья в традиционный отпу-
скной период на фоне стабиль-
ного роста цен на квартиры,
так и с уменьшением спроса.
На рынке новостроек сохра-
нялся стабильный спрос, свя-

занный в первую очередь с це-
новым разрывом по сравне-
нию с вторичным жильем не
в пользу последнего. Также ряд
застройщиков проводил ак-
ции по продажам в своих жи-
лых комплексах, что поддер-
живало объемы продаж на вы-
соком уровне. Динамика цен
на квартиры в Подмосковье в
точности повторяла происхо-
дившее в столице.

Дмитрий Таганов, 
руководитель аналитического
центра корпорации «Инком»:
В июле на рынке московской
недвижимости наступило ожи-
давшееся летнее затишье. Ме-
сячный прирост долларовых
цен составил 3,3%, средняя це-
на столичного квадратного
метра к началу августа состав-
ляет порядка $8,3 тыс. Пред-
сказанное затишье наступило
с опозданием на месяц и не в
том объеме, в котором его все
ожидали, серьезного замедле-
ния рынка не произошло. Бо-

лее того, по сравнению с пока-
зателями последнего горячего
сезона (февраль-апрель теку-
щего года) динамика цен сни-
зилась всего на 25–30%. В авгу-
сте средние цены предложе-
ния растут от 0,5% до 1,0% в не-
делю. Так что ни о какой стагна-
ции не может быть и речи. Сей-
час можно прогнозировать, что
с закономерным и традицион-
ным осенним возвратом спро-
са к уровням высокой активно-
сти весь рынок вернется в ак-
тивное состояние. Различия
между прошедшей весенней
и ожидаемой осенней картина-
ми могут быть вызваны только
иными реалиями российской
финансовой системы. А они
сейчас слабо поддаются прог-
нозированию даже в среднес-
рочной перспективе: пессими-
сты заявляют о связи наших
рынков с шатающейся миро-
вой финансовой системой,
оптимисты говорят о достаточ-
ном запасе прочности отечест-
венной экономики. Одно мож-

но утверждать с относительной
уверенностью: никаких изоли-
рованных трендов, которые
протекали бы исключительно
на рынке недвижимости, не
предвидится.

Юрий Синяев, 
директор по маркетингу 
группы компаний «Конти»:
В июле цены увеличились
на 2–3%, причем наибольший
прирост произошел в послед-
нюю неделю июля — порядка
2%. По сравнению с июнем ры-
нок заметно оживился и по-
степенно справляется с июнь-
ским спадом активности. В за-
висимости от сегмента спрос
вырос на 10–12% относитель-
но июня. Повышенный спрос
в течение июля наблюдался
на новостройки бизнес-класса.
Ипотечный кризис дает о себе
знать дальнейшим повышени-
ем ставок и ужесточением ус-
ловий выдачи ипотечных кре-
дитов. В свою очередь это спо-
собствует сокращению количе-

ства покупателей, использую-
щих ипотеку для приобрете-
ния недвижимости.

Владимир Кудрявцев, 
ведущий эксперт-аналитик 
компании Paul’s Yard:
Рост цен в секторе элитной
недвижимости за июль-август
составил 3,5–4%. Это плановый
рост, так как нет серьезного дви-
жения на рынке. На рынке по-
являются новые объекты. Один
из самых последних — элит-
ный жилой комплекс клубно-
го типа «Знаменские палаты».
Это совершенно новый объект,
еще не построен фундамент.
Средняя стоимость квадратно-
го метра в этом доме — €25 тыс.

Люция Казимир, 
руководитель отдела 
аналитики департамента 
жилой недвижимости 
«Аналитический консалтинговый
центр ”Миэль“»:
По итогам июля 2008 года при
небольшом снижении предло-

жения средний уровень цен
в новостройках Москвы изме-
нился на +1,8%, прирост с нача-
ла года составил +21,9%. Темпы
роста цены на вторичном рын-
ке жилья Москвы за июль сни-
зились до +2,6% на фоне увели-
чения объема предложения.
С наступлением лета было от-
мечено снижение темпов ро-
ста цен на квартиры, что связа-
но в большой степени не толь-
ко с началом периода летних
отпусков, когда традиционно
наблюдается меньшая актив-
ность со стороны покупателей.
Немаловажную роль играет и
достаточно высокий уровень
цен, при котором платежеспо-
собный спрос ниже.

Алина Андреева, 
пресс-секретарь «Комстрин»:
Цены медленно продолжают
ползти вверх, но некоторые
продавцы в течение всего лета
держат цены на одном уровне.
Экономкласс в столице прак-
тически не строят, потому что

для застройщиков гораздо
выгоднее строить бизнес или
элит-класс. Это обусловлено
тем, что московская земля до-
рогая, введен запрет на точеч-
ное строительство, и свобод-
ных площадок в столице тоже
практически нет. Даже нелик-
видное жилье в хрущевках не
уступает в стоимости квадрат-
ного метра. Дорожает ипотека,
стали более серьезными усло-
вия получения кредита, вырос
первичный взнос. Ужесточи-
лись и условия кредитования
застройщиков (рост по банков-
ским кредитам составил поря-
дка 3%), соответственно сами
застройщики не готовы сни-
жать стоимость столичного
метра. Новых проектов появ-
ляется все меньше, возможно,
это связанно именно с тем, что
банки теперь предлагают деве-
лоперам другие условия креди-
тования. Теперь скорее не де-
велопер выбирает банк, а бан-
ки выбирают девелопера.

Нина Кузнецова, 
генеральный директор агентства
недвижимости МИАН:
Несмотря на то, что период де-
ловой активности в этом году
наступил раньше обычного,
в августе-сентябре покупатель-
ский спрос продолжит расти.
Таким образом, можно ожидать
прироста новых потенциаль-
ных клиентов в августе и в
сентябре еще не менее чем на
10–15%. При этом уровень цен
будет соответствовать устано-
вившемуся соотношению меж-
ду объемом спроса и предложе-
ния. А поскольку последнее на
протяжении всех шести меся-
цев критично ниже среднегодо-
вых значений, фиксировавших-
ся в предыдущие три года, ожи-
даемое подорожание в ближай-
шие один-два месяца может со-
ставить до 3–4% ежемесячно.
Основной тенденцией развития
рынка новостроек в июле стало
нетрадиционное для этого пе-
риода увеличение покупатель-
ской активности. В июле 2008
года спрос на новостройки уве-
личился на 16% в Москве и поч-
ти на 7% в Московской области.

Летнее напряжение
Москва

Цены на московскую недвижимость про-
должили расти, им не смогло помешать
даже лето. Правда, по сравнению с вес-
ной темпы роста несколько уменьшились.
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4-я Парковая ул., вл. 16 ЖК «Измайловский» Сдача ГК — конец 2008 года 82965 0

Адмирала Лазарева ул., мкр. 7, к. 1 — Сдача ГК — 2010 год 90039 0

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

Вернадского просп., вл. 105 «Елена» Сдан ГК 154818 0

Вернадского просп., вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 133777 1

Ул. Архитектора Власова, вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 185000 5

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

Гражданская 3-я ул., стр. 3 — Сдача ГК — 2008 год 115000 0

Давыдковская ул., вл. 19 — Сдан ГК 196075 0

Дмитровский пер., вл. 5–7 «Петров дом» Сдан ГК 586432 –1

Днепропетровская ул., 18а — Сдача ГК — 2009 год 130000 1

Днепропетровская ул., 25а — Сдан ГК 117520 5

Еропкинский пер., д. 16 — Срок сдачи ГК —2008 г. 395850 Не предлагался

М. Каковинский пер., вл. 6 — Сдача ГК — 2008 год 445000 0

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

Кожухово, мкр. 1, 2–3 — Сдан ГК 115000 0

Коробейников пер., вл. ? «Парк Палас» Сдача ГК — 2008 год 441097 1

Кронштадтский бул., д. 49а «Кронштадтский» Сдача ГК — IV кв. 2010 год 143000 Не предлагался

Ленинградское ш., д. 25 «Северный парк» Сдача ГК в IV квартале 2008 года 122552 1

Ленинский просп., 106–1 — Сдача ГК — 2009 год 199300 Не предлагался

Леонтьевский пер.,11 — Сдан ГК 472500 0

Ул. Лобачевского, 100а «Аксиома» Сдача ГК — IV квартал 2009 года 145000 Не предлагался

Малыгина ул., 12, к. 1 — Срок сдачи ГК — 2008 год 100000 0

Митино, мкр.1а — Сдан ГК 84000 0

Мичуринский просп., 39а «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 179400 1

Мичуринский просп., кв.5–6, к. 58 — Срок сдачи ГК — 2009 год 152920 5

Ул. Мишина, 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 160000 5

Ул. Молодцова, вл. 29 — Сдача ГК в 2008 году 100340 2

Нахимовский просп., 47 — Сдача ГК — 2008 год 187658 5

Нахимовский просп., 4а «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 133900 0

Новогиреевская ул., вл. 5 — Сдача ГК — 2008 год 127950 10

Новоясеневский просп., вл. 5–13 — Сдача ГК — 2010 год 141000 Не предлагался

Ул. Новый Арбат, вл. 27–29 — Сдача ГК — 2008 год 416500 10

Окская ул., к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 92000 1

Ул. Островитянова, 6 — Сдан ГК 124323 0

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

Просп. Маршала Жукова, вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 117000 0

Ул. Трехгорный Вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 234000 0

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

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

Ул. 3-я Песчаная, вл. 2а «Приват Сквер» Сдан ГК 139000 0

ул. Академика Волгина, вл. 12–14 — Сдача ГК — 2008 год 125840 7

Б. Никитская ул., 45 — Сдан ГК 814040 0

Б. Пироговская ул., д. 6, стр. 2 «Дом на Девичьем поле» Срок сдачи ГК — 2008 год 369600 0

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

Гвардейская ул., вл. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 150000 0

Петрозаводская ул., 28а — Сдан ГК 135000 0

Ул. Пырьева, вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 302945 0

Ул. Академика Анохина, 11а — Сдача ГК в 2008 году 105380 0

Хорошевское ш., 38а «Гранд-Паркъ», Сдача ГК — 2-й кв. 2008 года 160000 0
3-я очередь

2-й Щемиловский пер., вл. 2а — Сдача ГК — 2009 год 255000 Не предлагался

Южное Бутово мкр., д. 2 корп. 23 — Сдача ГК в 2008 году 104125 0

Источники: «Миэль», МИАН.

Строящиеся жилые комплексы Москвы
Адрес Название Стадия готовности Цена Изменение цены

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

(руб./кв. м) (% к июлю 2008 года)

урбанизация
Считается, что наличие рядом
с земельным участком пром-
зоны может снизить его стои-
мость, а слухи о строительст-
ве мусоросжигательного за-
вода — заблокировать деве-
лоперский проект. Однако,
по мнению экспертов, возник-
новение производств привле-
кает девелоперов, так как в
районе гарантированно будут
коммуникации и в дальней-
шем — спрос на жилье.

Цепная реакция
Около пяти лет назад было
объявлено о планах размеще-
ния в Подмосковье промыш-
ленных зон. Казалось бы, это
должно было снизить стои-
мость некоторых участков.
И те земли, которые потенци-
ально могли бы быть использо-
ваны под строительство жилья,
пришлось бы переводить под
промышленные цели. Однако
вышло иначе.

Несмотря на то что эта прог-
рамма до сих пор буксует, по
мере ее реализации, уверены
многие эксперты, стоимость
земли, скажем, под строитель-
ство неподалеку дачного посел-
ка, вряд ли станет ниже. Нао-
борот, по словам генерального
директора компании «Гео де-
велопмент» Максима Лещева,
возникновение в каком-либо
районе Подмосковья «питаю-
щего центра», притягивает к се-
бе девелоперов, так как при по-
явлении крупной промзоны
или предприятия в этот район
будут гарантированно проведе-
ны коммуникации.

По мнению экспертов, сегод-
ня ситуация в Московской обла-
сти такова, что сооружение лю-
бого объекта увеличивает стои-
мость соседних участков земли.
Чем больше развит район, тем
дороже земля. «Общий закон
недвижимости таков: объекты
формируют спрос друг на друга.
Чем более урбанизирована зем-
ля в Подмосковье, тем она доро-
же. Если строится молл, земля
в его окрестностях дорожает.
Если строится предприятие,
значит, вскоре сформируется
спрос на землю для подрядчи-
ков или сотрудников этого

предприятия. Это основопо-
лагающие вещи в недвижимо-
сти»,— говорит Георгий Кузин,
исполнительный директор
компании «РДР-холдинг». При-
меры — автомобильные класте-
ры в Санкт-Петербурге и Калуж-
ской области. «Сначала прихо-
дит производитель, потом под-
рядчики, логистика, вследст-
вие чего возникает спрос на
жилье и офисы. И все вместе
увеличивает спрос на зем-
лю»,— объясняет Кузин.

Вредных производств
почти нет
Сейчас особо вредных произ-
водств в Московской области
нет. Химические и металлурги-
ческие предприятия практиче-
ски отсутствуют. 

Что касается объектов, име-
ющих специфический запах
(свалки, полигоны по утилиза-
ции и т. д.), большинство из них
были построены еще при совет-
ской власти. Иными словами,
эти объекты появились намно-
го раньше, чем соседние земли
стали продаваться под органи-
зованную коттеджную застрой-
ку. Конечно, земля с такого рода
объектами по соседству может
стоить в разы меньше, чем ана-
логичные участки вдалеке от
них. «Дисконт может быть очень
большой. Что касается новых
объектов, то, к примеру, строи-
тельство мусоросжигательного
завода в Москве, в районе Алту-
фьевского шоссе, почти не изме-
нило цены на квартиры. Завод

построен в промзоне, но ощу-
тимого воздействия на жителей
он не произвел, и на цене это не
сказалось. А вот если неприят-
ное присутствие объекта ощути-
мо, земля может сильно упасть в
цене»,— предупреждает Кузин.

Следует отметить, что новых
объектов такого рода строится
очень мало. Количество вред-
ных производств с конца 1980-х
значительно уменьшилось.
«Промышленное производст-
во в Москве и Московской обла-
сти сократилось, особенно это
касается вредных производств.
Что касается ферм, птицефаб-
рик или новых свалок, если но-
вые производства и строились,
то на базе существовавших ра-
нее»,— говорит начальник от-
дела развития холдинга «МДК-
групп» Алексей Тонконогов.
«Смогли запретить завод Orifla-
me на Новорижском шоссе, где
хотели наладить производство,
но в результате оставили только
фасовку. Это один из известных
примеров»,— сообщает Кузин.
По его словам, автомобильный
транспорт и аэропорты ухудша-
ют состояние окружающей сре-
ды гораздо больше, чем промы-
шленные и сельскохозяйствен-
ные предприятия.

Знать заранее
Общее мнение экспертов тако-
во: никакое строительство не
начинается внезапно, всегда
можно узнать, какие объекты,
соседство с которыми нежела-
тельно для жилой застройки,

планируется построить в том
или ином месте. «Прежде чем
приступить к проекту, профес-
сиональные девелоперы обяза-
тельно изучают обстановку и
взвешивают все возможные ри-
ски. Ведь для строительства лю-
бого производства требуется
масса согласований, на которые
уходит несколько лет. В этом
смысле девелоперам не грозят
неожиданности»,— говорит
Алексей Тонконогов.

Что касается других объек-
тов, которые могут повлиять на
цену, то это прежде всего автома-
гистрали. Когда проспект Мар-
шала Жукова стал частью Зве-
нигородского шоссе, параллель-
но строилось несколько домов,
фасадом выходящих на трассу.
Люди, которые продавали в них
квартиры, этого не афиширова-
ли. В Московской области то же
самое: подобного рода инфор-
мации девелоперы предпочита-
ют не давать. Да и покупателей
это не особенно волнует.

«Дорога под окнами, расши-
рение зоны полетов в аэропорту
— такие вещи в России не счи-
таются достаточными для того,
чтобы уделять им особое внима-
ние. К сожалению, комфорту и
экологии при сегодняшнем де-
фиците недвижимости не при-
дается значения. Ни девелопе-
рам, ни покупателям это не
очень важно. Поэтому возника-
ют коттеджные поселки даже
непосредственно под зоной по-
садки самолетов. Сейчас рекла-
мируется объект недалеко от
Шереметьева — поселок таун-
хаусов в непосредственной бли-
зости от аэропорта. На сайте де-
велопера, правда, сказано, что
самолеты летают в другую сто-
рону. Определенный дисконт
в цене есть, но многие люди
при сегодняшнем дефиците го-
товы жертвовать своим комфор-
том»,— говорит Кузин. «После
того как построили несколько
огромных жилых комплексов
на Беговой, фасады которых вы-
ходят на постоянную пробку на
Третьем транспортном кольце,
что говорить о вредных произ-
водствах в Московской области?
Это совсем не проблема»,— ре-
зюмирует Максим Лещев из
«Гео девелопмента».

Илья Терентьев

Желательное соседство

Мясоперерабатывающий завод оказался не самым плохим соседством

для коттеджного поселка «Княжье озеро»  ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА
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Тем не менее новые предложе-
ния летом поступали. Среди вы-
шедших на рынок коттеджных
поселков риэлтеры особо выде-
ляют клубный поселок «Экоэ-
стейт Павловская слобода» (Но-
ворижское шоссе, 26-й км), про-
дажи в котором начались в ию-
не (хотя поселок готов уже дав-
но). «Экоэстейт Павловская сло-
бода» является одним из пер-
вых российских проектов в сфе-
ре экодевелопмента. Он постро-
ен на примыкающем к лесу уе-
диненном участке, все деревья
на котором во время строитель-
ства были сохранены. На терри-
тории клубного поселка распо-
ложено всего шесть домов. При
строительстве, а также в оформ-
лении фасадов и интерьеров
поселка «Экоэстейт Павловская
слобода» использовались эколо-
гичные материалы природного
происхождения — клееный
сосновый брус, камни осадоч-
ных пород, дуб.

Другой новый поселок,
«ВИПушки» (28-й км Калуж-
ского шоссе), рассчитан преж-
де всего для семей с детьми.
В поселке запланировано стро-
ительство 150 коттеджей и 30
таунхаусов. Основное внима-
ние в инфраструктуре посел-
ка уделяется интересному и
безопасному детскому досугу
с учетом разных возрастных
групп, семейному отдыху.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Евгений Скоморовский, 
управляющий директор 
«Century 21 Запад»:
На рынке загородной недви-
жимости за июль-август не бы-
ло зафиксировано значитель-

ных ценовых изменений. По-
прежнему наибольшим спро-
сом пользуются дома в органи-
зованных коттеджных посел-
ках западного направления,
преимущественно на Ново-
рижском шоссе. Потенциалом
роста спроса обладают поселки
с комплексной застройкой, где
помимо коттеджей строятся та-
унхаусы, одной из основных

причин чего является соотно-
шение цены и качества заго-
родного объекта. Основные
запросы, с которыми сталки-
ваются риэлтеры при работе
с клиентами,— либо поиск не-
дорогих домов площадью до
200 кв. м на расстоянии 40–60
км от МКАД, либо более близ-
кие к Москве дома в ценовом
диапазоне $800–1100 тыс.

К числу значимых меропри-
ятий на рынке загородного
жилья можно отнести начало
активных продаж в коттеджном
поселке «Павловы озера», рас-
положенном на 14-м км Ново-
рижского шоссе, где, согласно
генеральному плану, будут по-
строены как отдельно стоящие
дома, так и таунхаусы, а также
будет осуществлена малоэтаж-
ная квартирная застройка.

Алексей Коротких, 
руководитель отдела продаж 
компании Villagio Estate:
Июль и август — месяцы се-
зонного затишья. Покупатели
разъехались, во время отпусков
продажи падают в несколько
раз. Цены остались на прежнем
уровне. Ближайшее повыше-

ние ожидается осенью. За июль
в компании Villagio Estate было
продано около 18 домовладе-
ний во всех поселках класса
de luxe. Например, в поселке
«Гринфилд» продано 4 домовла-
дения, в «Монтевиле» — 5, в по-
селке Millennium Park — 6. В ак-
тивные месяцы домов продает-
ся в 1,5–2 раза больше.

Юрий Синяев, 
директор по маркетингу 
группы компаний «Конти»:
Загородный рынок недвижи-
мости постепенно активизиру-
ется после некоторого затишья.
По сравнению с первым лет-
ним месяцем в июле увеличи-
лось количество потенциаль-
ных покупателей на объектах
и звонков в офисы продаж.

Стоимость загородных домов-
ладений выросла в среднем на
2%. Максимальный прирост по-
казали поселки бизнес-класса.

Алина Андреева, 
пресс-секретарь «Комстрин»:
Продажи по загородному
жилью идут достаточно сложно,
хотя покупатели проявляют к
нему интерес. Но покупок, если
сравнивать с прошлыми года-
ми, стало меньше. Спрос есть,
но реальных покупок по заго-
родке немного. Возможно, поку-
пателя тормозит дорогая ипоте-
ка или покупатель предпочита-
ет выждать. По нашим объектам
— как московским, так и по за-
городке — на лето мы оставили
цены на прежнем уровне. Поку-
патели интересуются, смотрят

на месте, есть продажи, но, как
в любой летний сезон, заметен
спад реальных сделок. Думаем,
что с осени ситуация изменит-
ся, но с осени мы планируем
немного увеличить стоимость
квадратного метра на наши
объекты. Если летом покупа-
тель присматривается к жилью,
то осенью начинает покупать.

Нина Кузнецова, 
генеральный директор 
агентства недвижимости МИАН:
В июле 2008 года общий объем
предложения объектов загород-
ной недвижимости в отличие от
прошлого месяца незначитель-
но увеличился, почти на 2% по
сравнению с июнем, и составил
около 21,5 тыс. объектов. Эта
тенденция справедлива как для

рынка вторичных предложе-
ний, так и для рынка новых
загородных объектов — с той
лишь разницей, что в сегменте
новых коттеджных поселков
рост предложений несколько
больше — около 5% по сравне-
нию с прошлым месяцем. Дина-
мика спроса на загородную нед-
вижимость в июле также проде-
монстрировала небольшой по-
ложительный прирост — +6%
к июньским показателям. Сред-
няя цена сотки в июле увели-
чилась почти на 2% по сравне-
нию с июнем и достигла $11 697
(271 259 руб.). Учитывая приток
предложений, в новых коттед-
жных поселках средняя стои-
мость предлагаемых готовых
объектов выросла за июль на 4%
и составила около $438,7 тыс.

Остановка перед зеленым
Подмосковье

В июле—начале августа покупатели предпочитали отдыхать
в уже приобретенных домах и на юге; подмосковные поселки
оставались невостребованными. И цены на них практически
не выросли — ценовые колебания обусловлены только полити-
кой определенных застройщиков.

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 41818 0

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 38125 Не предлагался

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 50264 3

«Белый берег» Новорязанское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 53149 10

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

«Грибово-Де-Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 года 61000 0

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 2008 год 96560 0

«Домик в лесу» Дмитровское ш., 35-й км Построен 34705 0

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 45625 1

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 104545 10

«Екатерининская слобода» Калужское ш., 66-й км Срок сдачи — 2009 год 14000 0

«Елинская Слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи —2008 год 44782 1

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 21390 Не предлагался

«Зайцево» Минское ш., 17-й км Срок сдачи — 2007 год 35135 0

«Зайцево-2» Минское ш., 18-й км Срок сдачи — 2008 год 79545 10

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

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

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 57261 –1

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 36602 0

«Калужские дачи» Калужское ш., 65-й км Срок сдачи — 2008 год 38000 0

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Срок сдачи — 2008 год 45062 0

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 133746 0

«Киселево» Новорижское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 53333 0

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

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

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 60000 0

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 113583 Не предлагался

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

«Мещерское полесье» Симферопольское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 34196 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 70930 1

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

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 120253 0

«Ново-Луговая» Дмитровское ш., 17-й км Срок сдачи — 2009 год 60427 10

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

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 56476 0

«Павлово-2» Новорижское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 94482 5

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

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 98437 0

«Раздолье» Ленинградское ш., 115 км Срок сдачи — 2007 год 120000 0

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 48461 0

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 45794 0

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

«Сосновые берега» Минское ш., 96-й км Срок сдачи — 2008 год 44311 7

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 85700 0

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

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Построен 55181 0

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

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

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

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 112686 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 39200 0

«Шульгино» Рублево-Успенское ш., 8-й км Срок сдачи — 2008 год 87500 0

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

«Яхромские горки-2» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 57411 0

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

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

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

7 миля Новорижское ш., 12 км Срок сдачи — 2008 год 102500 0

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

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км Срок сдачи — 2008 год 87012 7

Millenium Park Новорижское шоссе, 24-й км Срок сдачи — 2009 год 112625 0

Monteville Новорижское шоссе, 23-й км* Начало строительства 107640 0

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

Vita Verde Дмитровское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 57500 Не предлагался

Источники: Villagio Estate, «Миэль». 
*В предыдущем номере «Коммерсантъ-Дом» была допущена ошибка в расположении поселка Monteville. Правильное расположение: Новорижское шоссе, 23-й км.

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

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

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

мин.) 2008 года)
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Выигрышное 
положение
Новостройка высотой 7 эта-
жей, где будет всего 22 кварти-
ры, расположена в 1-м Труже-
никовом переулке, вл. 17А. Реа-
лизацией проекта занимается
компания «СТД Девелопмент»
— застройщик, известный та-
кими объектами, как «дом-пи-
рамида» бизнес-класса по ули-
це Дмитрия Ульянова, вл. 31, и
дом топ-класса по Коробейни-
кову переулку, 20.

В районе Хамовники де-
велоперские проекты, свя-
занные с клубной недвижи-
мостью, пользуются популяр-
ностью — в качестве примера
можно привести два 18-квар-
тирных корпуса по 3-й Фрун-
зенской улице, вл. 5, постро-
енные в минувшем году, или
более ранний соседний дом
(№ 15) в том же 1-м Тружени-
ковом переулке. Как прави-
ло, к моменту появления оче-
редного малоквартирного до-
ма вакантных квартир в пре-
дыдущих проектах почти
не остается.

В настоящее время дом в 1-м
Тружениковом, 17А, оказыва-
ется в выигрышном положе-
нии. Предлагаемых к прода-
же квартир в зданиях, постро-
енных в предыдущие годы,
единицы.

Есть и новые проекты, кото-
рые будут привлекательны для
покупателя. К таким относит-
ся, например, «Жилой квартал
на Плющихе», который поя-
вится на Погодинской улице,
вл. 4. Еще один дом заявлен
в минувшем году по тому же 

1-му Труженикову переулку —
это два корпуса авторства архи-
тектора Дмитрия Александро-
ва, они размещаются чуть бли-
же к Садовому кольцу. Однако
эти девелоперские проекты,
какими бы удачными они ни
оказались, пока находятся на
ранней стадии воплощения, и
к началу их активной реализа-
ции свободные площади в 1-м
Тружениковом переулке, 17А
уже найдут своих владельцев.

Новый дом (кстати, собст-
венного имени он до сих пор
не получил) сейчас находится
на стадии монтажа верхних
этажей. В проекте были зало-
жены квартиры самой раз-
ной площади (планировка
свободная), в среднем около
200 кв. м. Сейчас в продаже
имеются квартиры площадью
173 кв. м и 222 кв. м, мини-
мальный бюджет приобрете-
ния — 111 млн руб. (верхняя
планка бюджета покупки —
€5,75 млн). Стоит заметить,
что цены в новостройке уме-
ренные. Вторичные предло-
жения, например в стоящем
в непосредственном соседст-
ве кирпичном доме советско-
го времени, немногим ниже,
чем в новом здании, которое
уже можно считать построен-
ным и оценивать примени-
тельно к особенностям буду-
щего проживания.

Все квартиры здесь ориен-
тированы на две или три сто-
роны, пентхаус — на все четы-
ре. Апартаменты сгруппиро-
ваны в двух подъездах, по две
входных двери на этаж, в каж-
дом из подъездов предусмот-

рено по паре лифтов. Приме-
чательная особенность дома —
подземный паркинг, в кото-
ром 93 машиноместа (напом-
ним, что квартир 22). Если не-
сколько лет назад в домах топ-
класса предполагалось про-
сто больше одной машины на
семью, то проекты нового фор-
мата позволяют владельцам
квартир держать под землей
4–5 автомобилей.

Виды и окружение
Окружение нового дома доста-
точно комфортное. Простран-
ство между Садовым кольцом
и стадионом Лужники — до-
вольно специфическое для
центра города место. Здесь
много новых дорогих домов,
которые стали появляться еще
в 1990-е, когда улица Ефремова
вошла в перечень адресов
жилья топ-класса.

Контрастируют с этими до-
мами здания сталинского и бо-
лее позднего времени, а также
обветшавшие строения досо-
ветского периода, что придает
застройке определенный ко-
лорит. Положительной особен-
ностью района является отсут-
ствие серьезных транспорт-
ных проблем — благодаря ре-
ке, окружающей эту террито-
рию с трех сторон. По улицам

можно почти свободно ездить
даже в будни, что для цент-
ра столицы давно стало ред-
костью. При этом в относитель-
ной близости находится третье
транспортное кольцо. Другая
черта: из окон новых домов бу-
дут открываться неплохие ви-
ды (неподалеку Новодевичий
монастырь и здание МИДа), в
зоне пешеходной доступности
и Москва-река — с одной сто-

роны Саввинская набережная,
с другой — Фрунзенская.

Однако у новостройки в 1-м
Тружениковом с видами из
окон несколько иная ситуация.
Дом стоит в зоне сложившейся
застройки. С одной стороны он
граничит с гораздо более высо-
ким цековским зданием и ста-
рыми кирпичными пятиэтаж-
ками с лифтами, вынесенны-
ми в наружные стеклянные
шахты. С другой располагают-
ся деревья, отделяющие новост-
ройку от улицы Плющихи. Толь-
ко у жителей верхних этажей бу-
дет вид на сквер Девичьего поля
— небольшой благоустроенный
зеленый массив, по площади
примерно равный парку усадь-
бы Трубецких. Именно в сторо-
ну сквера обращены лоджии.
Но из большинства квартир бу-
дут видны лишь деревья.

Благодаря этому строящий-
ся дом выглядит уединенным,
укрытым от городской суеты.
Достичь такого эффекта в цент-
ре города можно далеко не на
каждом земельном участке. Ку-
пившие квартиры в этом доме
будут жить в месте тихом и обо-
собленном. Сюда будет прият-
но приглашать гостей. Для них,

кстати, предусмотрено 8 маши-
номест — помимо тех, что бу-
дут в подземном паркинге.

Не шаговая доступность
Единственным недостатком
места является инфраструкту-
ра района. Вроде бы в Хамов-
никах есть все, что нужно для
жизни. И английская школа
«Золотое сечение», и киноте-
атр, и удобный сквер, и мага-
зины, и рестораны.

Однако инфраструктура ша-
говой доступности явно не дотя-
гивает до уровня дома высшей
ценовой категории. Она пред-
ставлена несколькими неболь-
шими продовольственными ма-
газинами экономкласса, ларь-
ками у сквера Девичьего поля
(овощной и быстрого питания)
и скудным набором предприя-
тий сферы услуг (турагентство,
офис банка, ателье и т. п.). А для
владельцев квартир в клубном
доме ничего подходящего нет.
На Садовом кольце и Комсо-
мольском проспекте располага-
ется множество ресторанов, но
туда надо ехать. Зато у этого ме-
ста есть и существенные досто-
инства. Между улицами Льва
Толстого и Тимура Фрунзе соо-
ружается вторая очередь офис-
ного комплекса «Красная роза»
— высококлассные здания в
стенах старой фабрики и с сов-
ременной начинкой. И там есть
вакантные площади. Так что у
покупателей квартир появляет-
ся возможность не только посе-
литься в тихом месте, где недви-
жимость со временем будет ра-
сти в цене, но и обрести качест-
венный офис недалеко от дома.

Однако наиболее привле-
кательная черта нового дома в
Тружениковом переулке — це-
на квадратного метра, которая
совсем немногим выше, чем в
соседних домах советской пост-
ройки. Это означает, что поку-
патель квартиры в новом доме
получает очень хорошее соот-
ношение цены и качества при-
обретаемой недвижимости.
И что квартиры в клубном до-
ме будут обладать потенциа-
лом ценового роста.

Валентин Корнев

Труженики клубного формата
Москва

Домов топ-класса в Москве появляется
мало, что вполне естественно для подоб-
ной недвижимости. Домов же клубного
формата, в которых насчитывается 20–30
квартир, и вовсе единицы. Один из новых
проектов такого рода реализуется в нас-
тоящее время в районе Хамовники.

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Положительные: изолированность дома внутри городской среды;  хорошая
транспортная ситуация в районе;  большое количество машиномест в подзем-
ном паркинге.
Отрицательные: недостаточный уровень социальной инфраструктуры в шаго-
вой доступности;  разнородная застройка района с большим количеством уста-
ревших домов;  большой потенциал окрестностей как перспективного места
строительства и связанные с ним неудобства.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Адрес  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1-й Тружеников пер., вл. 17А
Район  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . «Хамовники (метро «Фрунзенская», «Смоленская»)
Этажность  . . . . . . . . . . . . . . . . 6–7
Всего квартир  . . . . . . . . . . . . . 22
Площадь квартир (кв. м)  . . . . 92–524
Цена квартир (млн €)  . . . . . . . 2,21–5,75
Срок завершения  . . . . . . . . . . III квартал 2009 года
Застройщик и продавец  . . . . «СТД Девелопмент»

Д О М  В  1 - М  Т РУ Ж Е Н И КО В О М  П Е Р Е УЛ К Е

Борис Флексер, 
руководитель исследова-
тельского центра компании
«Миэль–Новостройки»:
Дом в 1-м Тружениковом пере-
улке, вл.17А позиционируется
как элитный, что, на наш взгляд,
вполне оправданно. Дом макси-
мально соответствует сложив-
шемуся имиджу Хамовников как
одного из самых престижных
районов центра.

Хотелось бы отметить удач-
ное расположение в тихом дво-
рике, вдалеке от шумных авто-
мобильных дорог. С одной сто-
роны, такое местоположение не
обещает обитателям большин-
ства квартир роскошных видов

из окон, но, с другой, это все-
таки несущественно для многих
покупателей элитного жилья.
Ведь деловые люди куда боль-
ше ценят возможность отдох-
нуть в тихой обстановке после
трудового дня, чем иметь прек-
расный вид из окон с высоты
птичьего полета.

Квартир в доме немного,
а это создает особую атмосфе-
ру приватности, очень ценимую
покупателями дорогого жилья.
Радует и большое количество
машиномест — больше четы-
рех на квартиру. Чтобы дом от-
носился к категории элитных,
этот показатель должен быть
не меньше двух.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ
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Таунхаусы 
санаторного типа
Название это (не путать
с «Зеленой рощей» на Мин-
ском шоссе) не вчера роди-
лось, а досталось жилому
комплексу в наследство от
стоявшего на этом самом ме-
сте санатория. На санаторий
даже указатели с Ярославско-
го шоссе остались — еще год
назад он исправно принимал
больных пневмокониозом.
Это такое семейство неинфек-
ционных легочных заболева-
ний, вызванных попаданием
в легкие разной пыли. Лечит-
ся в том числе свежим возду-
хом, которого здесь в избытке.

Формально «Зеленая роща»
строится на территории горо-
да Ивантеевки. Но с севера
и запада от будущего жилого
комплекса находится лес, а с
юго-востока — разрозненный
частный сектор. Вот на юге, за
дорогой действительно начи-
нается поселок городского ти-
па. Ближайшие соседи с этой
стороны — бывший испыта-
тельный полигон сельскохо-
зяйственной техники, ныне
порезанный на склады, инсти-
тут, где за деньги учат на юри-
стов и менеджеров, и иванте-
евская ГИБДД.

Надо сказать, план посел-
ка продуман довольно разум-
но и призван максимально
изолировать жильцов от вне-
шнего мира. Дорогу от жилых
домов отделяют администра-
тивно-бытовой центр и ресто-
ран. А на границе с ивантеев-
ской индивидуальной заст-
ройкой расположены котель-
ная, трансформаторная будка
и детский сад.

Детсад пока является одним
из двух объектов социальной
инфраструктуры, которые в
новом комплексе обязательно
будут. Под него построят спе-
циальное трехэтажное здание
с детской площадкой. Возмож-

но, там же оборудуют помеще-
ния и для занятий с младши-
ми школьниками. Другой объ-
ект, который будет точно,—
это ресторан. Пока непонят-
но, какой именно, но здание
спроектировано под объект
общепита.

Со всеми остальными
благами цивилизации пол-
нейшая неясность. Инвестор,
компания «Пробизнес-деве-
лопмент», в развитии соб-
ственной инфраструктуры
большого интереса не видит.
В административно-бытовом
центре будет несколько по-
мещений, пригодных для
коммерческого использова-
ния. Но кто и каким образом
будет ими пользоваться, воп-
рос открытый. Может быть,

оборудуют тренажерный зал,
может быть, нет. Продавцы,
по крайней мере, ничего та-
кого не обещают. Теннисных
кортов и волейбольных пло-
щадок не будет точно. Такое
вот несоответствие текущим
трендам загородного строи-
тельства.

С другой стороны, стоит
помнить, что, хотя «Зеленая
роща» строится почти в лесу,
все же позиционируется она
как жилье городского форма-
та. На 78 секций в таунхаусах
здесь приходится 256 квартир.

Всего будет 14 линий таун-
хаусов: восемь — с секциями
чуть побольше и со встроен-
ными гаражами и шесть — без
гаражей. Проекты таунхаусов
приятно удивляют. Обычно из

этого экономичного типа
жилья стараются выжать по
максимуму. Добавляют неу-
добный третий этаж, исполь-
зуют максимально дешевые
стройматериалы. В «Зеленой
роще» другой подход: тут сте-
ны из кирпича, третьего эта-
жа нет, планировки свобод-
ные. В каждом доме предус-
мотрен камин. Расценки при
этом вполне приемлемые.

«Бизнес» по цене
эконом-класса
«В начале продаж минимальная
цена 1 кв. м составит 59 тыс.
руб. А средняя стоимость —
65–70 тыс. руб. за квадрат,—
рассказывает руководитель
службы по связям с общест-
венностью ГК МИАН Динара

Лизунова.— Цены варьируют-
ся в зависимости от местопо-
ложения объектов в клубном
комплексе. Окончательно це-
новая политика определится
примерно в конце августа,
когда будет получено разре-
шение на строительство и
начнутся продажи».

Сами квартиры небольшие,
по три-четыре на лестничной
клетке, от 40-метровых «од-
нушек» (ориентировочно по
2,5 млн руб.) до 110-метровых
«трешек». Еще в доме будет че-
тыре миниатюрных двухком-
натных пентхауса. Впрочем,
отдельного входа у них не бу-
дет, предполагается только
выход на крышу. Их планиру-
ют продавать по 118 тыс. руб.
за 1 кв. м. Недорого. Хотя не
очень понятно, кому придет
в голову переплачивать за не-
большую площадку на крыше,
когда в том же жилом комп-
лексе можно купить домик
с землей.

Кстати, о собственности на
землю. Покупатели таунхаусов
не получат участки в собствен-
ность, а наравне с хозяевами
квартир будут владеть долями
в общей территории жилого
комплекса. Хотя возле каждой
секции таунхаусов обустроят
свой отгороженный живой из-
городью дворик. А на общих
территориях посадят газоны,
разобьют клумбы и даже уста-
новят фонтан.

Пожалуй, все это садово-
парковое великолепие доба-
вит красок довольно простой
архитектуре комплекса. До-
ма и таунхаусы будут облицо-
ваны темно-красным кирпи-
чом с белыми декоративны-
ми элементами, но без осо-
бых архитектурных изли-
шеств. Они как будто своим
видом говорят: это не бар-
ские хоромы, это дома для
жизни, простые, добротные
и основательные.

Собственно, такими они и
были задуманы. Ни для кого
не секрет, что относительно
недорогих квартир в Москве
все меньше и меньше, и все
больше представителей сред-
него класса могут улучшить
свои жилищные условия,
только перебравшись за

МКАД. И в таких комплексах,
как «Зеленая роща», строятся
добротные, качественные до-
ма для среднего класса. Стены
здесь кирпичные, в каждой
квартире (кроме однокомнат-
ных) по два санузла. В общем,
покупатели получают прилич-
ное жилье по цене эконом-

класса. Плюс к тому лес, тиши-
на и близкий путь до Москвы.

Действительно, дорога до
города занимает всего 30 ми-
нут. Конечно, утром и вече-
ром на Ярославке пробки, но
совсем не такие, как раньше.
Шоссе недавно подлатали и
построили развязку у поворо-
та на Королев.

Правда, для жилого комп-
лекса, явно рассчитанного на
людей, работающих в Москве,
в «Зеленой роще» слишком
мало машиномест. Точный
размер подземного паркинга
пока неизвестен, но, по сло-
вам продавцов, в нем будет
немногим больше одного ме-
ста на квартиру. Машиноме-
ста, кстати, придется поку-
пать отдельно, примерно за
$40 тыс. каждое. Так что часть
машин будет, видимо, стоять
перед подъездами.

Строительство жилого
комплекса начнется этой
осенью, а сдача объекта за-
планирована на IV квартал
2010 года.

Никита Аронов

Город-роща
Подмосковье

У каждого подмосковного направления свои достоинства: где-то песок и сосны, где-то большая вода, где-то дорога уж очень хорошая. Ярославскому шоссе похвастаться
особенно нечем, разве что лесами. Так что если селиться на Ярославке, то к лесу поближе. Например, в жилом комплексе с говорящим названием «Зеленая роща».

домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 
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Положительные: хорошая экология, неплохая транспортная доступность, хо-
рошее соотношение цены и качества.
Отрицательные: недостаток машиномест, неясности с инфраструктурой.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . Ярославское шоссе, 20 км от МКАД
Адрес  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Ивантеевка, ул. Санаторная
Общее количество таунхаусов . . . . . . . 78
Цена таунхаусов (млн руб.)  . . . . . . . . . 9,3–15,7 (предварительно)
Общее количество квартир  . . . . . . . . . 258
Цена 1 кв. м (тыс. руб.)  . . . . . . . . . . . . . от 59,5 (предварительно)
Стоимость квартир  . . . . . . . . . . . . . . . . от 2,5 млн руб.
Тип договора . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . предварительный договор купли-продажи
Собственность на землю  . . . . . . . . . . . долевая
Срок окончания строительства  . . . . . . IV квартал 2010 года
Девелопер и продавец  . . . . . . . . . . . . . «Пробизнес-девелопмент»
Риэлтер  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . агентство недвижимости МИАН

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  « З Е Л Е Н А Я  Р О Щ А »

Наталья Иванова, 
директор по продажам 
поселка таунхаусов 
«Маленькая Шотландия»:
Загородному комплексу «Зеле-
ная роща» можно дать высокую
оценку. Расположение комплек-
са удачное: Ярославское шоссе
всегда считалось одним из наи-
более живописных и экологиче-
ски чистых направлений. Непо-
далеку от будущего комплекса,
что всегда высоко ценится, про-
текают реки Уча и Скалба. Сей-
час Ярославское шоссе сильно
загружено, но в течение двух лет

трасса будет реконструирована
и оборудована новыми развяз-
ками, что значительно увеличит
ее пропускную способность.

Функциональное зонирова-
ние внутренней территории выг-
лядит логичным и продуманным:
центром архитектурно-планиро-
вочной композиции служат два
многоквартирных дома и прост-
ранство внутреннего двора с зо-
нами отдыха и детскими пло-
щадками, детский сад располо-
жен в стороне, в тихом и безо-
пасном месте. Грамотно выпол-
нена и планировка транспорт-

ной системы комплекса: нали-
чие гостевых парковок, разво-
ротных площадок обеспечивает
комфорт и безопасность проез-
да по территории.

Большой плюс «Зеленой ро-
щи» — конструкт домов из кир-
пича: он обусловливает высокое
качество жилых зданий и ком-
фортное проживание. А элемен-
ты античной архитектуры в боко-
вых таунхаусах — имитация пор-
тика и треугольный фронтон — в
сочетании с большой площадью
остекления придают облику до-
мов выразительность. Думаю,

что именно эти таунхаусы будут
пользоваться наибольшим спро-
сом. Благоустройство террито-
рии придает завершенность
облику комплекса и обеспечи-
вает комфортную жизненную
среду.

Заявленная стоимость квар-
тир вполне адекватна сегменту
бизнес-класса. Пожалуй, един-
ственным недостатком комплек-
са можно считать довольно мел-
ко нарезанные участки таунхау-
сов: обычно средний придомо-
вый участок составляет четыре-
пять соток, а не три.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ
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Язык и геометрия
Это первый объект Рикардо
Бофилла в Петербурге и вто-
рой в России — после москов-
ского микрорайона Wellton
Park. Определенную знако-
вость проекту придает его ме-
стоположение: в пределах пе-
шеходной доступности нахо-
дятся Смольный, где распола-
гается правительство Петер-
бурга, и правительственное
здание Ленобласти. В относи-
тельно ближайшем будущем
число правительственных до-
минант возрастет — букваль-
но через дорогу от комплекса
RBI строится многофункцио-
нальный деловой комплекс
«Невская ратуша». Это совме-
стный проект Внешторгбанка
и администрации города, в по-
мещения комплекса планиру-
ется перевести все комитеты и
службы администрации (ныне
разбросанные по всему горо-
ду) за исключением главной
резиденции правительства
в Смольном.

По замыслу архитекто-
ра многофункциональный
комплекс на Новгородской
улице, в который войдут биз-
нес-центр «Базель» и жилой
комплекс «Александрия», сое-
динит различные архитектур-
ные стили прошлого и совре-
менности. Этот стиль Рикар-
до Бофилл на состоявшемся
в рамках градостроительно-
го совета Петербурга обсужде-

нии назвал «архитектурой со-
временного классицизма».

В его проекте здание состо-
ит из трех уровней высотой
28 м, 32 м и 42 м (предельно
допустимая высотность для
центра Петербурга). Поскольку
участок для застройки имеет
вытянутую форму, была пред-
ложена удлиненная форма зда-
ния, адаптированная именно
к этому месту. Наиболее высо-
кой является его центральная
фасадная часть, поэтому архи-
тектор сконцентрировал на
ней особое внимание. Цент-
ральная часть имеет перспек-
тиву и видна со всех сторон
издалека. Фасад здания офор-
млен высокой колоннадой,
выкрашенной в грязно-белый
цвет. При этом первые этажи
комплекса предполагается
выполнить в янтарно-корич-
невых тонах «под дерево».
По мнению Рикардо Бофил-
ла, эти цвета и колоннада на-
иболее соответствуют образу
Петербурга. По его словам,
«внешний фасад как белое
полотно позволяет считывать
особенный классический
язык и геометрию архитек-
туры Санкт-Петербурга».

Несмотря на свою монумен-
тальность, здание вписывается
в небольшой участок внутри
микрорайона. Впрочем, дом
никто не сможет увидеть цели-
ком, потому что здание не пря-
мое. Два его фасада выходят на

две улицы и имеют три грани.
«Наша архитектурная мастер-
ская,— заявил на обсуждении
господин Бофилл,— внима-
тельно отнеслась к идее заст-
ройки жилого комплекса в ис-
торической части Санкт-Петер-
бурга. Прежде чем предложить
данный проект, мы серьезно
обсуждали проблемы города,
его традиции».

Неоднозначность
окружения
Многофункциональный ком-
плекс предполагается постро-
ить на участке, ограниченном
улицами Красного Текстиль-
щика и Новгородской. Сейчас
компания RBI начала работы
нулевого цикла.

Сам комплекс будет состоять
из двух очередей. Первая оче-

редь — коммерческая недвижи-
мость (бизнес-центр «Базель»),
вторая — жилая («Александ-
рия»). Проект многофункцио-
нального комплекса реализу-
ется на территории 1,2 га. Его
общая площадь составляет бо-
лее 53 тыс. кв. м, из них 15 тыс.
кв. м — офисные и коммерче-
ские помещения, 10 тыс. кв. м
— площадь паркинга, 25 тыс.

кв. м выделено под квартиры.
Жилая часть комплекса будет
представлять собой многоэтаж-
ный жилой дом. Квартиры (от
48 кв. м до 200 кв. м) будут сда-
ваться со свободной планиров-
кой (высота потолков между
плитами перекрытий — 3 м).

Как заявляет компания RBI,
одним из преимуществ жило-
го комплекса «Александрия»

станут виды на Смольный
собор и мост Петра Великого.
Хотя на самом деле эти виды
будут доступны только жите-
лям верхних этажей здания.
Остальным же придется до-
вольствоваться видами на сто-
ящий в 50 метрах сталинский
жилой дом, или детский сад,
или Смольнинскую промзону,
которая, правда, доживает пос-
ледние 10–15 лет.

Таким образом, характер
района, где строится комплекс,
неоднозначен. С одной сторо-
ны, социальный уровень жите-
лей в целом достаточно разно-
родный. В непосредственной
близости находятся промзона
и старые дома с нерасселенны-
ми коммунальными квартира-
ми. С другой — близость к вла-
сти и активность девелоперов
в скором будущем поднимут
уровень всего района. «Кварта-
лы у бывшего Института бла-
городных девиц — это малень-
кий район, считавшийся пре-
стижным еще в советские вре-
мена из-за близости к власт-
ным структурам. В окрестно-
стях Суворовского и Смольно-
го сейчас идет активное строи-
тельство элитных домов, дело-

вых центров. Дефицит пятен
под застройку активизирует
редевелопмент находящихся
здесь промышленных террито-
рий. Так, большой интерес для
инвесторов представляет земля
Прядильно-ниточного комби-
ната им. Кирова (улица Красно-
го Текстильщика), территория
военного городка, находящего-
ся по соседству с военным гос-
питалем на Суворовском прос-
пекте, промышленная застрой-
ка вдоль Синопской набереж-
ной»,— уверен Владимир Гав-
рильчук, генеральный дирек-
тор корпорации «Адвекс. Нед-
вижимость».

Недостатком самой террито-
рии является не слишком хоро-
шая транспортная доступность.
За последние десятилетия она
нисколько не улучшилась: мет-
ро далеко, транзитные трассы
— Суворовский и Шпалерная
— обеспечивают ее только для
владельцев личного автотранс-
порта. Впрочем, как признают
риэлтеры, сейчас спрос здесь
вполне платежеспособный, и
покупателей меньше всего ин-
тересует режим работы общест-
венного транспорта.

Павел Никифоров

Возвращение классицизма
Санкт-Петербург

Классицизм был одним из основных
направлений в петербургской архитекту-
ре XVIII–XIX веков. Возродить к жизни пе-
тербургский классицизм собирается все-
мирно известный испанский архитектора
Рикардо Бофилл. По его проекту в центре
города будет построен офисно-жилой
комплекс «Новгородская, 23». Застрой-
щик — совместное предприятие холдинга
RBI и RREEF (Deutsche Bank).
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Положительные: яркий архитектурный проект; развитая инфраструктура
дома, престижное место, близость к органам власти Петербурга.
Отрицательные: наличие поблизости промышленных объектов, появление
в перспективе новых крупных стройплощадок по соседству; не слишком удобная
транспортная доступность.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «”Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Местоположение . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Центральный район Санкт-Петербурга
Адрес . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ул. Новгородская, 23
Этажность  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .12
Общее количество квартир  . . . . . . . . . .228
Площадь квартир (кв. м)  . . . . . . . . . . . .37–200
Средняя цена (руб./кв. м)  . . . . . . . . . . .173 тыс. (предварительно)
Количество машиномест  . . . . . . . . . . . .343
Окончание строительства  . . . . . . . . . . .2-й квартал 2011 года
Тип договора  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .предварительный договор купли-продажи
Девелопер и продавец  . . . . . . . . . . . . . .ООО «Новгородская»

М Н О ГО ФУ Н К Ц И О Н А Л Ь Н Ы Й  КО М П Л Е К С
Н А Н О В ГО Р О Д С КО Й  УЛ . ,  2 3

Владимир Копылов, 
начальник аналитического отдела компании Setl City:
Местоположение объекта хорошее. Жилье класса высокой ценовой
категории будет здесь востребовано при условии правильного по-
зиционирования и тщательно продуманной логистики людских пото-
ков — таким образом, чтобы клиенты и арендаторы бизнес-центра
не пересекались с жильцами. Участие в проекте архитектурной сту-
дии Рикардо Бофилла является положительным фактором, учитывая
профессионализм и опыт данной студии, в том числе в реализации
проектов многофункциональных комплексов с жилой функцией.

Юрий Ильин, 
генеральный директор компании A+Estate:
Район действительно интересный и перспективный, поэтому мы
тоже активно принимаем участие в его застройке. Существующая
промышленность, может быть, и снижает класс объектов в данном
районе, но не намного, близость к властным структурам дает гораз-
до больше плюсов. Что же касается проекта на Новгородской, то
мне кажется, что наличие в составе МФК такой большой торговой
составляющей будет влиять на жилье не очень хорошо.
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Деревянные фавориты
О поселке «Маяк» мы уже рассказывали
два года назад (см. «Коммерсантъ-Дом» от
22.06.2006 г.), когда и продажи, и собствен-
но строительство в нем только начались. На-
помним, что для того времени значительно
удаленные от Москвы поселки (от «Маяка»
до МКАД около 120 км), тем более позицио-
нирующие себя выше экономкласса, были
редкостью, и возможность их успешной ре-
ализации ставилась под сомнение.

Тем более когда речь шла о крупных
проектах. А «Маяк» — поселок действи-
тельно большой. На почти 59 га примыка-
ющей к Можайскому водохранилищу тер-
ритории планировалось возвести 243 до-
ма под чистовую отделку. Для этого были
выбраны две строительные технологии.
Примерно половина коттеджей — из де-
рева хвойных пород (сосна и ель), точнее
оцилиндрованных бревен, которые до-
ставлялись из Архангельской области.
Другая часть коттеджей — из пеноблоков.

Была ли необходимость возводить в
рамках одного проекта столь разные до-
ма? На первый взгляд, вполне можно бы-
ло бы обойтись деревянными. Поселок
располагается довольно далеко от Моск-
вы, а близость водоема и роза ветров за-
падной части области создают благопри-
ятную экологическую обстановку. Поэто-
му «Маяк» наверняка будет использовать-
ся в основном как дачный поселок. А дача
все-таки ассоциируется с деревом. Но есть
и другая сторона вопроса. Несмотря на
веками доказанную надежность деревян-
ных домов, они по-прежнему кажутся ма-
лоподходящими для постоянного прожи-
вания. При продвижении же «Маяка» по-
селок позиционировали не как дачное
жилье, а как место для круглогодичного
отдыха. Поэтому, а также чтобы покупате-
ли имели возможность выбора, в линейку
домов и были добавлены пеноблочные.
И все-таки на сегодняшний день опыт
продаж в «Маяке» показывает, что дере-
вянные коттеджи покупатели предпочи-
тают пеноблочным: из еще не распродан-
ных домов лишь треть — деревянные.

Разные материалы, использованные
при строительстве поселка, задали и гео-
метрию планирования его территории.
Сразу за въездной группой, стилизован-
ной, как того и требует название поселка,

под маяк, открывается разделенное на две
зоны пространство: справа от централь-
ной улицы — деревянные дома, слева —
коттеджи из пеноблоков. Единство стиля
достигается за счет того, что окружает уча-
стки деревянное ограждение, на фасадах

блочных домов имеются деревянные де-
коративные элементы, в одном стиле вы-
полнены балконы и входные группы.

Строительные работы практически за-
вершены (достраиваются последние 3–4
дома), и поселок уже приобрел закончен-

ный вид. Но есть один нюанс. Согласно
проекту, дома не оснащены встроенными
гаражами, что дополнительно подчерки-
вает идею экологичности поселения. Од-
нако вопрос размещения автотранспорта
жителям поселка вскоре решать придется.
Удастся ли тем, кто будет возводить гаражи
на собственных участках, не отклониться
от заданной архитектурной концепции,
сказать пока трудно.

Море по колено
Поскольку поселок готов, можно оценить
и его инфраструктурные особенности.
Большинство из них так или иначе связа-
но с водой и вообще активным отдыхом.
В дальнем конце поселка выстроен яхт-
клуб (это крайняя из расположенных на
огороженной территории построек), укра-
шенный профильной символикой. За ним
по дороге к водохранилищу (до него не бо-
лее 50 м) — детская спортивная площадка.
Несмотря на то, что она находится за огра-
дой, пользоваться ею наверняка будут

только обитатели поселка: других поселе-
ний в непосредственной близости нет.

Далее за узкой лесополосой находится
водохранилище, на берегу которого обе-
щали организовать пляж, соседствующий
с причалом для яхт. Но этой зоны еще нет.
Да и пляж пока не очень-то нужен. И не
только потому, что полноценной жизнью
после окончания всех ремонтно-строи-
тельных работ по внутренней отделке до-
мов «Маяк» заживет, наверное, к следую-
щему дачному сезону. Главное то, что во-
доем сейчас очень мелкий.

Дело в том, что Можайское водохранили-
ще, как и любой большой искусственный
водоем, периодически нуждается в реконст-
рукции. А возведенная в начале 60-х годов
прошлого века плотина на Москве-реке в
районе города Можайска (благодаря ей во-
доем и появился) ни разу капитально не ре-
монтировалась. Руки до нее у властей дош-
ли совсем недавно: все нынешнее лето пло-
тина будет на реконструкции, и ощутить
все прелести соседства с «большой водой»

жителям «Маяка» удастся лишь к следующе-
му лету. Тогда же появятся и пляж, и причал.

Впрочем, нынешнее мелководье Можай-
ского водохранилища интереса к «Маяку» не
убавило. Что отразилось на ценах: за месяц
до сдачи поселка они выросли на 5%. По мер-
кам среднестатистического подмосковного
коттеджного поселка на сегодняшний день
в «Маяке» выбор довольно велик. В продаже
имеются 25 домов, 8 из которых деревянные
(площадью от 108 кв. м до 167 кв. м на участ-
ках от 11,6 до 16,7 соток с разбросом цен от
5,4 млн руб. до 6,9 млн руб.), остальные — из
пеноблоков (от 95 кв. м до 156 кв. м на участ-
ках 14–20 соток, разброс цен от 4,8 млн руб.
до 7,5 млн руб.). Если вспомнить, что всего в
поселке 243 дома, становится ясно, что «Ма-
як» пользуется неплохим спросом. Хочется
надеяться, что поселок оправдает ожидания
покупателей, и к моменту завершения ре-
конструкции гидротехнических сооруже-
ний Можайского водохранилища жизнь
здесь забьет ключом.

Наталия Павлова-Каткова

«Маяк» на мелководье
госкомиссия

Совсем недавно линейка успешно реализованных на значительном удалении от Москвы загородных проектов пополнилась еще одним — поселком «Маяк», который построил инвести-
ционно-строительный холдинг Rodex Group. Успешным его можно назвать не только потому, что строительство завершается в заявленные сроки, что для загородной недвижимости
скорее исключение, нежели правило. Главное — на данный момент в продаже осталось менее 10% домов, а это для крупных дальних коттеджных поселков очень хороший показатель.
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Обещали и сделали. Строительство «Маяка»
завершили в установленные сроки. В поселке «под
ключ» возведено 243 деревянных и блочных дома,
подведены все коммуникации, широкие улицы заас-
фальтированы, в местах их пересечений разбиты
клумбы. Рядом с въездной группой, где находятся
административные помещения, организована госте-
вая автостоянка. В задней части поселка построен
яхт-клуб, около которого создана большая детская
спортивная площадка.

Обещали и не сделали. На берегу Можайского
водохранилища планировали организовать пляж и
причал для яхт. Однако пока их не соорудили. К стро-
ительству этих объектов приступят после того, как за-

вершится реконструкция гидротехнических сооруже-
ний на Можайском водохранилище и уровень воды
в водоеме поднимется до первоначальной отметки.

Не обещали, но сделали. Инфраструктурный
комплекс поселка планировали ограничить спор-
тивными и развлекательными сооружениями. Од-
нако его решили расширить за счет объектов, не
входящих в территорию «Маяка». Дело в том, что
«Маяк» — далеко не единственный поселок, кото-
рый Rodex Group возводит на берегу Можайского
водохранилища. Поэтому жители «Маяка» смогут
пользоваться барами, ресторанами, магазинами
и прочими заведениями, расположенными в сосед-
них коттеджных поселках.

ИТОГИ ГОСКОМИССИИ
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… а вот о «прибрежной» ориентации напоминает только название: пляжа и причала для яхт пока нет  ФОТО ЮРИЯ ЛИ-БИНСтроительные работы в «Маяке» практически завершены… ФОТО ЮРИЯ ЛИ-БИН
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оазисы
(Окончание. Начало на стр. 17)

В частности, строительный
концерн «Крост» построил на
улице Косыгина, 17 монолитно-
кирпичный жилой комплекс
«Премьер». Госкомиссия была
пройдена еще в апреле 2006 го-
да. На Андреевской набережной
(владения 3–4) компания «Юни-
формстрой» возвела жилой
комплекс Green Hills. Особен-
ная привлекательность комп-
лекса — это пяти-шестиэтаж-
ные особняки с отдельным вхо-
дом и собственной придомовой
территорией. В настоящий мо-
мент застройщик предлагает в
этом комплексе несколько квар-
тир, например трехкомнатная
квартира площадью 267,5 кв. м,
расположенная на шестом эта-
же второго корпуса, стоит $2,6
млн. Другим примером нового
объекта на Воробьевых горах
участники рынка называют
комплекс «Монолит плаза», рас-
положенный на улице Косыги-
на, 19. Квартиры площадью до
190 кв. м продаются в этом зда-
нии по $40–45 тыс. за 1 кв. м.
Среди комплексов, построен-
ных в ареале Воробьевых гор за
последние несколько лет, мож-
но также отметить монолитно-
кирпичный жилой комплекс
общей площадью 8,2 тыс. кв. м,
построенный ДИПС на улице
Дружбы, 4, напротив Ботани-
ческого сада МГУ. Комплекс со-
стоит из 13-этажного жилого до-
ма и двух трехэтажных корпу-
сов таунхаусов. В настоящий мо-
мент средняя стоимость 1 кв. м в
рамках этого комплекса, по дан-
ным Константина Ковалева, со-
ставляет $10–15 тыс.

Вышеперечисленные комп-
лексы представляют современ-
ный рынок недвижимости в
районе Воробьевых гор. «Сей-
час вторичный рынок жилья
этого района в большинстве
своем составляют квартиры в
домах, построенных в течение
последних пяти лет. Диапазон
цен —$15–25 тыс. за 1 кв. м в за-
висимости от самого дома, ка-
чества ремонта, видовых харак-
теристик квартиры»,— говорит

Игорь Лебедев. По данным
Алены Каприеловой, «предло-
жение на вторичном рынке в
этих комплексах варьируется
от $12 тыс. до $25 тыс. за 1 кв.
м». «Такие квартиры очень бы-
стро уходят с рынка. В основ-
ном на продажу выставляют
квартиры, недотягивающие
по тем или иным параметрам:

”поношенные“ либо с недоро-
гим ремонтом»,— говорит экс-
перт. Однако, как видно из вы-
шеприведенных примеров,
цены могут быть и больше.

К числу проектов, реализо-
ванных в ареале Воробьевых
гор, некоторые эксперты отно-
сят еще несколько жилых комп-
лексов, в частности комплекс
«Режиссер» на улице Пырьева,
«Обыкновенное чудо» на улице
Пудовкина и даже «Дом на Мос-
фильмовской», построенный
компанией «Дон-строй» на одно-
именной улице. Однако все эти
проекты находятся в стороне
от самих Воробьевых гор. Еще
дальше находится жилой комп-
лекс «Воробьевы горы» компа-
нии «Дон-строй», построенный
на улице Мосфильмовской, 70,

но фактически относящийся к
ареалу Минской улицы. По тем
же причинам не входит в район
Воробьевых гор упоминаемый
некоторыми экспертами жилой
комплекс «Золотые ключи».

Заветные метры МГУ
Однако есть еще один, мало ко-
му известный лакомый кусочек
недвижимости на Воробьевых
горах — квартиры в одной из
сталинских высоток, Главном
здании МГУ. Помимо аудито-
рий, кабинетов, лабораторий,
студенческих общежитий здесь
было предусмотрено служеб-
ное жилье для преподаватель-
ского состава и научных работ-
ников — 184 квартиры. Все они
отвечали советским представ-
лениям об аристократии: ог-
ромные площади, почти четы-
рехметровые потолки, в каж-
дой квартире — комната для
домработницы. Само здание
было задумано как дом с замк-
нутой коммунально-бытовой
инфраструктурой: своим почто-
вым отделением, магазинами,
прачечной, кинотеатром, биб-
лиотекой и концертным залом.

Жилые квартиры Главного
здания с самого начала пози-
ционировались как ведомст-
венные, предоставленные в слу-
жебное пользование. Жители до
сих пор не могут приватизиро-
вать и, соответственно, продать
свое жилье. Сначала им было от-
казано в приватизации по той
причине, что это здание — ар-
хитектурный памятник. Однако
квартиры в других архитектур-
ных памятниках, в том числе в

тех же сталинских высотках,
успешно приватизировались
и продавались. Жители даже
начинали несколько судебных
тяжб. Сначала представители
МГУ говорили, что университет-
ские квартиры — совсем даже
не квартиры. Их якобы строили
как химические лаборатории
для химфака. А мусоропроводы
— совсем даже не мусоропрово-
ды, а вытяжные шкафы для про-
ведения опытов. Потом появи-

лось письмо за подписью мэра
Москвы с информацией о том,
что эти квартиры государствен-
ные и временно предоставля-
ются жителям, хотя прописка
у них все же была постоянной.
После многих этапов судебных
тяжб зданию университета был
присвоен статус не просто архи-
тектурного памятника, а исто-
рико-архитектурного комплек-
са. Подобный статус в Москве
имел до этого только Кремль.
В результате приватизация квад-
ратных метров в здании универ-
ситета стала сродни приватиза-
ции территорий Кремля.

Для ведомственных квартир
остается более изощренный ва-
риант продажи — обмен. Одна-
ко въехать в квартиру в МГУ мо-
жет только работник универси-
тета, а из-за высокой стоимости
это не по карману большинству
сотрудников. Впрочем, как счи-
тает гендиректор Century 21
Crystal Realty Юрий Самченко,
для высокой стоимости универ-
ситетских метров нужны опре-
деленные условия. «В архитек-
турном плане четырехметро-
вые потолки хорошо смотрятся,

например, с большими массив-
ными люстрами. Отделанное и
меблированное жилье подоб-
ного типа могло бы пойти как
бренд и продаваться дорого,
скажем, по $15–20 тыс. за 1 кв. м.
Также для увеличения стоимо-
сти необходима закупка доро-
гих импортных лифтов. Без все-
го этого, наверное, цена от силы
смогла бы на 20% превысить ры-
ночную стоимость сталинских
домов этого района»,— утверж-
дает эксперт.

Аренда ведомственных квар-
тир также официально запре-
щена. Но некоторые жители
сдают свои квартиры по неза-
регистрированным договорам
или вовсе без них.

«Многие жители любыми
способами пытаются ”заняться
бизнесом“, заработать на своих
квартирах: нелегально обме-
нять или сдать,— говорит про-
ректор, начальник управления
делами и административной
политики МГУ Александр Чер-
няев.— Некоторые до сих пор
пытаются ”отсудить“ приватиза-
цию. Администрация старается
идти навстречу: предлагает об-

менять ведомственные кварти-
ры на другое жилье, но жители
отказываются, считая, что их
университетские метры стоят
дороже. Многие жильцы хотят
в обмен на свою квартиру полу-
чить две-три другие».

Зато во многом благодаря то-
му, что состав жителей — препо-
даватели, профессоры и их дети
— практически не изменился,
в жилых корпусах царят аккурат-
ность и порядок. На каждом лест-
ничном пролете цветы, которые
регулярно поливаются, а мра-
морная отделка парадной и леп-
нина на потолке сохранились
почти в первозданном виде.

Перспективы роста
По мнению многих экспертов,
Воробьевы горы — это район,
благодаря которому сформиро-
вался положительный образ
всего юго-запада Москвы. Бо-
лее того, в отличие от многих
других районов он, скорее все-
го, сохранится в том виде, в ко-
тором существует в настоящий
момент. «Здесь воткнуться уже
некуда, поэтому перспективы
строительства сомнительны.
Очевидно, в этом районе мо-
жет расти только инфраструк-
тура, например транспортная
и торгово-развлекательная»,—
говорит Алена Каприелова.
По словам Константина Кова-
лева, можно вспомнить планы
городских властей по активно-
му развитию сферы туристиче-
ского обслуживания. «По этой
программе в ближайшее вре-
мя планируется строительство
гостиниц, создание детского
ландшафтного парка на Воро-
бьевых горах, а также создание
самого высокого в Европе ко-
леса обозрения»,— напомина-
ет он. В результате Воробьевы
горы сохранят свое предназна-
чение: место, откуда обитатели
дворцовых резиденций и их
званые или незваные гости
взирают на Москву.

Алексей Лоссан 
(обозреватель 
журнала «Компания» — 
специально 
для «”Ъ“-Дома»), 
Полина Воскресенская

С высоты воробьиного полета
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В жилых корпусах МГУ обитают представители интеллектуальной элиты… ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО … а новые дома для финансовой элиты повторяют очертания главного университета страны ФОТО ВАСИЛИЯ ШАПОШНИКОВА

История Воробьевых гор берет начало с конца XV века, когда княгиня Софья Ви-
товтовна, дочь великого князя Литовского Витовта и жена великого князя Москов-
ского Василия I, купила село Воробьево у попа по прозвищу Воробей. По самой
распространенной версии, именно ему деревня обязана своим названием. Пос-
ле продажи Воробьево стало сначала великокняжеской, а затем и царской летней
резиденцией. По мнению москвоведов, «горами» село Воробьево называли бла-
годаря расположению на высоком берегу Москвы-реки, из-за чего с этого места
до сих пор открывается великолепный вид на столицу. Поэтому на протяжении
многих веков Воробьевы горы были местом, откуда пришедшие на Русь полко-
водцы смотрели на Москву. Именно здесь стоял в 1591 году крымский хан Казы-
Гирей, а в 1612 году на Воробьевых горах успел побывать польский гетман Хотке-
вич. Таким образом, уже несколько веков назад за Воробьевыми горами закрепи-
лась слава отличной смотровой площадки. Затем элитарности Воробьевым горам
придало то, что здесь был разбит крупный парк со смешанным лесом и несколь-
кими прудами, а в 1949–1953 годах построен комплекс зданий МГУ. В результате
Воробьевы горы стали «элитным островом» за пределами Садового кольца.

ПОЧЕМУ ГОРЫ? ПОЧЕМУ ВОРОБЬЕВЫ?
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Без лишнего
не обойтись
В том, как много у нас всего сво-
его, мы убеждаемся при переез-
дах и сразу хватаемся за голову:
к чему столько? А обосновав-
шись на новом месте, продолжа-
ем обрастать вещами. Аскетиче-
ские времена, когда все свое но-
сили с собой, миновали. Одежда
на все случаи жизни, разнооб-
разная экипировка и снаряже-
ние — без этого никак не обой-
тись. А значит, не обойтись и без
гардеробных комнат.

Планировочные решения
современного жилья непремен-
но предусматривают наличие
одной или нескольких гарде-
робных — в зависимости от
площади и числа членов семьи.
Мужская гардеробная чаще рас-
полагается рядом с кабинетом,
женская — ближе к спальне,
но в принципе они могут нахо-
диться в любом месте квартиры.
Благодаря встраиваемым ме-
бельным конструкциям совре-
менные гардеробные позволя-
ют полностью задействовать
пространство любой сложно-
сти, включая недоступные для
корпусной мебели углы, ниши,
подлестничные и мансардные
пространства со скошенными
стенами и потолками.

Самая простая в установке
система хранения — так назы-
ваемая сетчатая, в которой несу-
щими и направляющими эле-
ментами являются металличе-
ские рельсы, прикрепленные к
стене. На этот каркас навешива-
ют полки, ящики, кронштейны
с перекладинами для вешалок
и другие секции. Родоначаль-
ником производства подобных
гардеробных систем была швед-
ская компания Elfa, основанная
в 1947 году, которая и сегодня
является мировым лидером
в их производстве.

К основным достоинствам
сетчатой системы относится
гибкость конструкции, позво-

ляющая легко менять ее и до-
страивать, комбинировать эле-
менты. Такая динамичная ме-
бель хорошо соответствует сов-
ременному стилю жизни.

Стандартная комплекта-
ция включает выдвижные сет-
чатые корзины на полозьях,
полки, разделенные на отсе-
ки для белья и мелких предме-
тов одежды, полки с сетчатым
дном для хранения трикотажа,
что позволяет вещам дышать,
секции с вешалками, в том
числе для брюк и юбок, пол-
ки с ячейками для обуви. Неко-
торые емкости для хранения
снабжаются колесиками и ста-
вятся на пол вдоль стен. Все
элементы изготавливаются из
стали с эпоксидным покрыти-
ем белого или стального цвета.
Конструкция легкая и проч-
ная, не препятствует циркуля-
ции воздуха, не накапливает
пыли, поверхность пола оста-
ется открытой, что облегчает
уборку. Содержимое корзин
хорошо просматривается, они
свободно двигаются и вынима-
ются, если нужно переместить
вещи, например, в прачечную.

Другой конструктивный
тип решения гардеробных
комнат основан на установке
металлических штанг враспор
между полом и потолком, к ко-
торым крепится все остальное.
Такой каркас, как и в сетчатой
системе, легко встраивается в
помещение любой конфигура-
ции, не требует специальной
подготовки стен, в случае не-
обходимости его можно разоб-
рать и перевезти на другое ме-
сто. Гардеробные, устроенные
по такому принципу, есть, нап-
ример, в коллекциях мебели
итальянской компании Rima-
desio. Фирма специализирует-
ся также на производстве меж-
комнатных дверей, которые
для гардеробных комнат изго-
тавливаются в основном из про-
зрачного и полупрозрачного

Порядок вещей
личное пространство

Простор и воздух, свет и свобода — на этих составляющих строится концепция дизайна любого современного интерьера вне зависимости от выбранного стиля. 
Создать подобную обстановку в доме, где помимо предметов интерьера всегда есть личные вещи его обитателей, было бы трудно без гардеробных комнат.

Arca (Cabina Armadio)

Ars Nova (Beta Nova)??????? Arca (Cabina Armadio)
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La Falegnami

La Falegnami
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матового стекла разных оттен-
ков. Дизайн обоих описанных
видов конструкций обычно
имеет холодный и отстранен-
ный характер, они практичны,
функциональны, эргономич-
ны и напоминают оснащение
отдела выдачи вещей в хим-
чистке.

Антураж для нарядов
Традиционные гардеробные
построены по принципу рас-
ширения классического платя-
ного шкафа, когда вдоль стен
устанавливается система стел-
лажей и комодов. Такой под-
ход позволяет создать уютное
и приятное для глаз помеще-
ние. Гардеробная — это ведь
не только компактное целесо-
образно организованное хра-

нилище, но и место, где можно
переодеться, подобрать подхо-
дящий к случаю наряд, поэкс-
периментировать с вещами в
поисках наиболее удачного их
сочетания, сделать макияж и
просто отдохнуть в уединении.

Посторонние сюда не захо-
дят, но для самих хозяев гар-
деробная комната — одна из
наиболее посещаемых, и ее
внешний вид не менее важен,
чем вид остальных помеще-
ний в доме.

В ассортименте практиче-
ски всех компаний, выпускаю-
щих корпусную мебель, есть
как отдельно стоящие шкафы,
так и комплекты мебели для
гардеробных комнат, в оформ-
лении которых присутствуют
натуральное дерево или шпон,

зеркальное и матовое стекло,
цветной пластик, текстиль,
обои, различные декоратив-
ные элементы.

Итальянская фабрика Arca
специализируется на произ-
водстве мебели из массива де-
рева в элегантном классиче-
ском стиле. Новая модель гар-
дероба De Luxe коллекции Ca-
bina Armadio делает частью ин-
терьера сами предметы хране-
ния. Полупрозрачные дверцы
и полностью открытые секции
шкафа, а также полуовальные
вырезы передних панелей
ящиков выставляют вещи на-
показ. Деревянные створки
у гардероба тоже есть, так что
часть одежды можно и спря-
тать. Ручками дверец служат
кисти на шнурах.

Схожие дизайнерские идеи
использованы в коллекции ме-
бели Dressing Room бренда Fa-
oma, конкурирующего с Arca в
производстве корпусной мебе-
ли премиум-класса. Гардероб-
ная стенка декорирована инк-
рустацией и позолотой, секции
разделяются стилизованными
под античные пилястры высту-
пами от пола до потолка, верх-
няя часть оформлена карни-
зом и фризом с резным орна-
ментом.

Гардеробное оборудование
немецкого производства ме-
нее помпезно.

Гардеробные системы Beta
компании Ars Nova оформле-
ны кленовым шпоном в соче-
тании со стеклом и матирован-
ным алюминием. В последней

коллекции Beta Nova есть сун-
дуки с вставными ячейками
для обуви, подвижные штанги
для вешалок, которые можно
разместить на нескольких яру-
сах, вращающиеся стеллажи с
полками для аксессуаров и зер-
кальной задней панелью.

В новой модульной системе
мебели для гардеробных S 07
фабрики Interluebke представ-
лены различные варианты ин-
терьерных решений. Одна из
моделей — шкаф с распашны-
ми дверцами из темной тони-
рованной древесины, изготав-
ливаемый на заказ под нуж-
ные размеры и форму помеще-
ний, в том числе нестандарт-
ных, со скошенными стенами.
Еще один вариант — гардероб-
ный шкаф со стеклянным фа-

садом, состоящий из несколь-
ких секций одинаковых про-
порций. Имеются встроенные
светильники направленного
света, включающиеся автома-
тически. Кроме того модели
S 07 снабжены бесшумной
вентиляцией, которая обес-
печивает проветривание
и ароматизацию одежды.

Мебель для гардеробных
со встроенными системами
выпускает и итальянская фаб-
рика Estel. Помимо подсветки,
проветривания и даже чистки
одежды такой шкаф может, нап-
ример, сообщить прогноз пого-
ды или записать на видео ваше
изображение, чтобы вы могли
со стороны увидеть, как выгля-
дит на вас тот или иной наряд.

Марина Шония

Где мы храним свой стиль, свое настроение? Как свести к мини-
муму время на поиск нужного нам внешнего вида, а свободное
время обрести по максимуму? Создание комнаты, где ваши вещи
займут достойное место, решит многие проблемы. Любимые ко-
стюмы, рубашки, блузы, брюки, галстуки и аксессуары вы сможе-
те легко найти в нужный момент.

Где лучше расположить гардеробную комнату и какой она долж-
на быть по площади? Лучшее место — рядом с ванной или спаль-
ней, и желательно, чтобы она имела два выхода — в спальню и
в коридор. А если ваша жилая площадь позволяет построить две
гардеробные, то мужская может находиться рядом с кабинетом,
а женская — возле спальни. Такие гардеробные должны быть пло-
щадью 6–8 кв. м. В малогабаритных квартирах можно использо-
вать для гардеробных ниши и кладовки (3 кв. м) высотой 2–2,5 м.

Важно, чтобы в гардеробной было светло, просто и уютно.
Цвет стен — светлый, неяркий, чтобы не искажать цвет одежды.
Светильники должны быть направленного света, чтобы регули-
ровать подачу света на нужную полку. Лучше использовать гало-
геновые и флуоресцентные лампы. Но основное условие хоро-
шей сохранности одежды и обуви — правильная система венти-
ляции. Большое удовольствие и комфорт обеспечит система Plan-
ner. Это программное обеспечение для гардеробной комнаты,
где с помощью монитора вы сможете управлять очисткой и цир-
куляцией воздуха, регулировать освещение в соответствии со
временем суток. Установив внешние датчики, вы будете инфор-
мированы о прогнозе погоды, а с помощью зеркала-камеры смо-
жете оценить свой внешний вид со стороны и послушать радио.

Для формирования нужного именно вам набора вешалок, стел-
лажей, ящиков, необходимо оценить свой гардероб, набор обуви,
белья, аксессуаров и других вещей. Только исходя из этого можно
планировать внутреннее наполнение гардеробной. Чтобы ежед-
невные сборы на работу не затянулись, требуется скорость и про-
думанная система организации вашей гардеробной комнаты.

Вот, например, оригинальный метод организации вашего гар-
дероба, который позволит вам не тратить время на поиски подхо-
дящего костюма и обуви к нему. Распределите свою одежду, три-
котаж, обувь, аксессуары на шесть блоков и соответственно раз-
делите гардеробную на секции деловой одежды (жакеты, кос-
тюмы, рубашки, блузы, джемпера, галстуки, обувь, аксессуары,
портфели и сумки), одежды не для работы (одежда, обувь, аксес-
суары), вечерней и нарядной одежды (платья, костюмы, обувь,
аксессуары), вещей для спорта и отдыха, верхней одежды, белья,
носков, трико, головных уборов.

В каждом отделении должна располагаться одежда (на гори-
зонтальной штанге), обувь под ней (в нижних ящиках), аксессуа-
ры и пояса (в ящиках с множеством делений) соответствующего
стиля. Например, если это деловой блок, там могут находиться
только деловые костюмы, обувь, аксессуары, портфели и сумки.
Если это блок спорта, значит, только спортивная одежда и обувь.
Основное условие: чтобы все было доступно и видно, поэтому
для джемперов и трикотажа лучше использовать прозрачные
полки. На самых верхних полках можно хранить сезонную одеж-
ду и постельные принадлежности. Такая система расположения
одежды позволяет удобнее организовать уже существующий гар-
деробный шкаф или комнату.

Все по полочкам

Елена Эланж, 

ведущий дизайнер 
дизайн-студии Helena Elange
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домденьги

Коммунальный дефицит
По данным исследования бю-
ро недвижимости «Агент 002»,
в первом полугодии нынешне-
го года рост цен на комнаты
в отдельных округах столицы
превысил отметку 52%, а сред-
няя стоимость комнаты состав-
ляет $129 тыс. Причем самих
комнат выставлено на продажу
очень немного — около трех
тысяч.

В центре Москвы львиная
доля комнат находится в трех-
комнатных квартирах — 31%.
Продажа одной комнаты в
двухкомнатной и четырехком-
натной квартире встречается
реже — в 19% и 16% случаев со-
ответственно. Стоимость квад-
ратного метра в комнатах ко-
леблется от $8874 до $10473,
что вполне соответствует уров-
ню цен на жилье верхнего сег-
мента бизнес-класса и элитно-
го жилья. Средняя площадь
комнат составляет около
19 кв. м.

Как сообщает исследование,
лидерами роста цен на ком-
наты стали ВАО (39%), ЮВАО
(38%), САО (37%) и СВАО (36%).
Заметнее всего — на 52,7% —
подорожали комнаты в трех-
комнатных квартирах. А вот
комнаты в двухкомнатных
квартирах стали дороже всего
на 19,5%.

По мнению экспертов, в бу-
дущем темпы роста цен на ком-
наты повысятся еще больше
и будут расти до тех пор, пока

они не сравняются в цене с од-
нокомнатными квартирами.
Почему же комнаты дорожают
быстрее квартир? Прежде все-
го потому, что их мало. Но есть
и другие причины.

Как объясняет генеральный
директор компании «Миэль-
Брокеридж» Алексей Шленов,
с одной стороны, наблюдается
некоторое искусственное по-
вышение цен на комнаты, так
как на рынке их количество ог-
раничено, а его объем постоян-
но снижается. К тому же за пос-
ледние 10–15 лет весьма актив-
но действуют тенденции по
уменьшению количества ком-
мунальных квартир и соответ-
ственно комнат. А повышен-
ный спрос на комнаты связан
с их более низкой стоимостью
по сравнению с квартирами.
С другой стороны, цены на ком-
наты подвержены общим коле-
баниям цен на рынке недви-
жимости Москвы. «По нашим
оценкам, на будущий год эти
тенденции сохранятся, и цены
падать не будут. Сейчас стои-
мость комнаты в московской
квартире составляет в среднем
от 2 млн 200 тыс. руб., или от
230 тыс. руб. за 1 кв. м»,— гово-
рит господин Шленов.

Меньше всего на рынке
классических коммуналок в
пределах третьего транспорт-
ного кольца, то есть тех квар-
тир, что имели этот статус из-
начально. По подсчетам Аллы
Аксеновой, ведущего эксперта

агентства недвижимости DOKI,
сейчас на рынке всего около 50
предложений комнат в таких
квартирах. Причем большая их
часть расположена в ЦАО, ЮАО
и ВАО, а в Центральном округе
больше всего предложений в
Пресненском, Тверском, Бас-
манном и Таганском районах.

Хороший сосед
по сходной цене
Факторов, определяющих цену
комнаты в коммуналке, нам-
ного больше, чем тех, что вли-
яют на стоимость квартиры.
И общие для рынка жилья —
такие как месторасположение,
качество дома, близость от мет-
ро, видовые характеристики и
т. д. — играют не главную роль.

Как объясняет Евгений Апте-
кин, директор департамента
городской недвижимости Ves-
co Realty, цена продаваемой
комнаты в коммуналке преж-
де всего зависит от количества
помещений в квартире — чем
меньше соседей, тем выше, как
правило, стоимость комнаты.

Даже если квартира много-
комнатная, а сосед один, рыноч-
ная цена комнаты будет ниже,
чем при наличии семьи из трех
человек в двухкомнатной квар-
тире, одна из комнат в которой
выставлена на продажу. «Напри-
мер, если хозяин продает одну
комнату в четырехкомнатной
квартире, а в трех продолжает
жить сам, то вы получите одного
соседа. Вроде бы терпимо. А ес-

ли он надумает продать все ос-
тальные комнаты, а купят их,
положим, не одинокие холостя-
ки, а многодетные кавказские
семьи? При покупке одной ком-
наты в ”двушке“ потенциальное
количество соседей просчитать
легче»,— аргументирует Алла
Аксенова.

По данным Ларисы Патлух,
гендиректора «Бест-Недвижи-
мость», комната в двухкомнат-
ной квартире в среднем доро-
же на 40%, чем аналогичная
в шестикомнатной. Причем
темпы подорожания комнат
в двух- и трехкомнатных квар-
тирах также опережают много-
комнатные. А объем предложе-
ния, наоборот, больше в много-
комнатных квартирах.

Еще один фактор ценооб-
разования, не свойственный
рынку квартир,— форма собст-
венности. Если квартира нахо-
дится в долевой собственности
и на продажу выставлена доля,
цена будет ниже, чем в случае,
когда продается комната, нахо-
дящаяся в собственности.

А вот качество ремонта, на-
оборот, практически не влия-
ет на цену. По опыту Аллы Ак-
сеновой, как правило, состоя-
ние выставленных на прода-
жу комнат характеризуется
как «чистенько, но беднень-
ко». «Есть на рынке немало
предложений о продаже ком-
наты в состоянии ”требует
ремонта“ — как правило, это
чистая правда,— утверждает
она.— Состояние комнаты
редко становится определяю-
щим фактором, влияющим на
решение о покупке. Ведь сде-
лать ремонт в отдельно взятой
комнате новому собственни-
ку будет не так уж и сложно.
Здесь гораздо важнее распо-
ложение комнаты, ее метраж,
доступ на кухню — можно ли
поставить отдельную плиту,
стиральную машинку, или,
может быть, кухонные ком-
муникации есть возможность
завести в комнату».

Метры с перспективой
Если потенциальному покупа-
телю кажется, что цена комна-
ты слишком высока, есть веро-
ятность, что выставленная на
продажу комната имеет хоро-
шие перспективы в обозри-
мом будущем обернуться пол-
ноценной квартирой. По сло-
вам Ларисы Патлух, перспек-
тивы могут быть самые раз-
ные. Например, комната про-
дается в доме, который в ско-
ром времени могут снести.
В этом случае можно рассчи-
тывать на получение одноком-
натной квартиры, поскольку,
как объясняет первый заме-
ститель руководителя столич-
ного департамента жилищной
политики и жилищного фонда
Николай Федосеев, по закону
города Москвы при расселе-
нии дома нельзя дать, напри-

мер, одинокому человеку, про-
живающему в комнате комму-
нальной квартиры, такую же
комнату в коммуналке — толь-
ко отдельную квартиру по про-
граммам переселения.

Перспективной может ока-
заться комната в двухкомнат-
ной квартире, если вторая ком-
ната является муниципальной,
а сосед стоит на очереди на
жилье. Например, такая комна-
та площадью 14,2 кв. м в квар-
тире на Липецкой ул., 50, вы-
ставлена на продажу в августе
по цене 3 млн руб. ($125 тыс.).
Когда соседи получат отдель-
ную квартиру, их комнату мож-
но будет выкупить у города по
цене БТИ, которая чувстви-
тельно ниже рыночной.

Выкупить вторую комна-
ту задешево можно и в другом
случае, например, если сосе-
дом окажется человек социаль-
но неблагополучный, предпо-
читающий крыше над головой
свободные деньги. Поскольку
по закону он обязан предло-
жить выкупить комнату преж-
де всего соседу по квартире, ве-
лика вероятность получить в
собственность всю общую пло-
щадь по цене одной комнаты,
причем по сходной. Так что ес-
ли в объявлении о продаже на-
писано «хорошие, тихие сосе-
ди», это не всегда плюс.

Правда, как уверяет Алек-
сей Шленов, как правило, пер-
спективные комнаты не дохо-
дят до риэлтерских агентств, а
«перехватываются» работника-
ми РЭУ или участковыми и свя-
занными с ними предприим-
чивыми лицами. «Иногда по-
падаются комнаты в домах под
снос, но рядовым потребите-
лям редко удается приобрести
комнаты в таких домах»,— от-
мечает он.

Развод 
для бизнес-класса
Как правило, отдельные квар-
тиры становятся коммунальны-
ми либо из-за развода супругов,
либо если достаются несколь-
ким наследникам, а те не могут
или не хотят договариваться о
совместных действиях по про-
даже квартиры и дележе денег.
Поскольку браки распадаются
одинаково часто независимо от
класса жилья, которым владеют
супруги, а по наследству пере-
ходят и дорогие квартиры, мож-
но предположить, что на прода-
жу должны выставляться ком-
наты в квартирах бизнес-класса
и элитного сегмента. Но этого
не происходит.

Как объясняет Алексей
Шленов, в квартирах бизнес-
и элитного классов продажа
комнат не производится, так
как выделение доли в таких
квартирах и продажа отдель-
ных комнат нерентабельны.
Гораздо выгоднее продавать
целую квартиру. Кроме того,
как говорит Алла Аксенова,
такое положение дел связано
и с материальным положени-
ем, социальным статусом соб-
ственников таких квартир. Ес-
ли человек уже купил жилье в
доме бизнес-класса, вряд ли он
попадет в такие жизненные ус-
ловия, что ему придется прода-
вать или сдавать комнату. То же
и потенциальный покупатель:
уж лучше он купит за те же
деньги отдельную квартиру на
окраине Москвы или за МКАД,
чем комнату в доме бизнес-
класса. «Хотя нельзя отрицать,
что на рынке встречаются еди-
ничные примеры продажи от-
дельных комнат в очень при-
личном состоянии, даже с пре-
тензией на евроремонт,— уточ-
няет она.— Такие предложе-
ния возникают, когда собствен-
ник делает ремонт с целью по-
лучить больший доход от квар-
тиры или когда квартиру про-
дают разводящиеся супруги,
которые не так давно сделали
хороший ремонт для себя, а те-
перь делят совместно нажитое
имущество».

Впрочем, и в сегменте
коммуналок есть свой выс-
ший класс. «Это квартиры
в центральной части города,
большой площади, с высоки-
ми потолками в зданиях доре-
волюционной постройки и
постройки первой половины
XX века, которые по каким-
либо причинам не были ранее
расселены,— рассказывает
Екатерина Батынкова, управ-
ляющий директор компании

”Усадьба“.— Спрос на комна-
ты в таких коммуналках есть,
но их покупают исключитель-
но с целью выкупа всей квар-
тиры и расселения хозяев,
поскольку инвестирование
в одну или несколько комнат
в большой коммунальной
квартире крайне нецелесооб-
разно даже с последующей
сдачей в аренду. Но большая
часть таких квартир давно ра-
скуплена предприимчивыми
гражданами еще в 1990-х го-
дах, в них произведена переп-
ланировка, выполнен качест-
венный ремонт. Есть немало
случаев, где одним владель-
цем выкуплена большая часть
квартир в подъезде или зда-
нии, произведена отделка хол-
лов и лестничных клеток, по-
ставлен новый лифт, на эксп-
луатируемой кровле обстрое-
на терраса. Часть таких квар-
тир периодически попадает
на рынок аренды элитных
квартир и пользуется боль-
шим спросом у арендаторов–
иностранцев. Многие здания
в свое время были расселены
и полностью реконструирова-
ны, отреставрированы с сох-
ранением стилистики, а после
распроданы по квартирам и
сейчас полностью заселены».

Продаются комнаты в ком-
муналках высшего класса по
вполне квартирным ценам.
Например, в августе выставле-
на на продажу комната в ста-
линском доме в Стрельбищен-
ском переулке, 24, площадью
19 кв. м. Цена — 4,8 млн руб.
А примерно такая же комната
в сталинском доме на Цветном
бульваре, 22, стр. 4, продается
за 6,12 млн руб. Для сравне-
ния — однокомнатная кварти-
ра площадью 31 кв. м на Стан-
дартной улице (метро «Алту-
фьевская») сегодня продается
за 5,1 млн руб., а за 6,15 млн
руб. предлагается малогаба-
ритная «двушка» на Соколе
(Фестивальная улица) в хоро-
шем состоянии, с мебелью и
бытовой техникой.

Первый кров
Конечно, самым большим
спросом пользуются комму-
налки далеко не высшего клас-
са. «Основная причина приоб-
ретения комнат — отсутствие
средств на покупку кварти-
ры,— говорит Лариса Пат-
лух.— Приезжие покупают
комнаты для проживания
и постоянной регистрации.
Они рассматривают приобре-
тение комнаты в коммуналке
как первую ступеньку на пути
к отдельной квартире, на кото-
рую пока не хватает средств.
Отсюда — повышенный спрос
и рост цен».

По данным Аллы Аксено-
вой, примерно 30% покупате-
лей комнат подумывают о воз-
можности в будущем выкупить
всю квартиру. Поэтому наи-
больший спрос наблюдается
на комнаты в двухкомнатных
квартирах, и этих предложе-
ний больше всего на рынке.

А Евгений Аптекин утверж-
дает, что самым большим спро-
сом пользуются комнаты пло-
щадью 15–20 кв. м, а вот спрос
на комнаты меньше 10 кв. м
очень небольшой, как и на ком-
наты больше 20 кв. м. В первых
тесно, а цена вторых настолько
высока, что целесообразней
приобрести небольшую одно-
комнатную квартиру.

Наталья Капустина, 
Ольга Бухаркова

Комната с видом на квартиру
сектор рынка

Стоимость квадратного метра комнаты
в столичной коммуналке приблизилась
к уровню элитного жилья. Только за первое
полугодие 2008 года комнаты подорожали
в среднем на 34%, а в отдельных районах
Москвы — на 52%. Эта тенденция, по прог-
нозам риэлтеров, сохранится и в следую-
щем году, поскольку комнаты стали единст-
венным доступным жильем для большинст-
ва потенциальных покупателей.

Цены на комнаты в центре Москвы
Тип дома Средняя Средняя стоимость Количество 

цена комнаты ($) кв. м ($) (% от предложения)

Панельные 165 212 10 534 2

Кирпичные 208 146 9 622 66

Сталинские 193 807 9 251 28

Блочные 125 005 10 870 1

Монолитные 293 731 9 973 3

Цены на комнаты за пределами Садового кольца
Тип дома Средняя Средняя стоимость Количество 

цена комнаты ($) кв. м ($) (% от предложения)

Панельные 120 637 7 422 42

Кирпичные 132 454 7 135 36

Сталинские 141 694 7 032 15

Блочные 120 073 7 377 5

Монолитные 144 852 7 148 2

Источник: Агентство недвижимости «Агент 002
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Портовое прошлое
Сингапур всегда был важным
портом. Причем не просто пор-
том, а одним из главных форпо-
стов Европы в Азии. Портом, че-
рез который Запад торговал с
Дальним Востоком. Кто главен-
ствовал на морях, тот и Синга-
пуром командовал: голландцы
отбирали город у португальцев,
а англичане — у голландцев.
На протяжении веков он был
ключевым пунктом в регионе.

Сингапур и сейчас остается
«окном в Азию» для европейс-
кого и американского бизнеса.
Крупные международные кор-
порации стараются разместить
на острове свои главные азиат-
ские офисы. Кроме того, страна,
напрочь лишенная каких бы
то ни было полезных ископае-
мых, активно развивает науко-
емкие отрасли промышленно-
сти, например биотехнологии.
А по нефтепереработке не име-
ющий собственных запасов
Сингапур занимает одно из
первых мест в мире.

В результате город притяги-
вает специалистов со всей Юго-
Восточной Азии и из Китая (что
неудивительно: 70% населения
страны — этнические китайцы).
А поскольку английский здесь
— один из государственных
языков, в Сингапуре отлично
чувствуют себя приезжие из
Америки и Австралии.

Земельный вопрос
В прошлом году в Сингапуре
было выдано 63,6 тыс. разреше-
ний на проживание, 17,3 тыс.
иностранцев получили синга-
пурское гражданство. Все это
порождает спрос на жилье, при-
чем платежеспособный. Да и в
силу естественных причин на-
селение города растет в среднем
на 4% в год. Для острова, где сво-
бодные еще участки наперечет,
это немало.

Когда все государство распо-
ложено на маленьком острове,
земельный вопрос стоит очень
остро. Ведь на этом небольшом
клочке должны поместиться не
только жилые дома и деловые
кварталы, но и военные базы,
электростанции, водохранили-
ща. Водные резервуары занима-
ют большую часть острова. Но
их все равно не хватает — не-
достающую воду приходится
покупать у Малайзии. Часть ее,
кстати, очищают и продают. Но
в общем почти вся земля на ост-
рове занята чем-нибудь необхо-
димым.

Немногие оставшиеся участ-
ки распределяют на проводи-
мых каждые полгода тендерах.
Что интересно, экономические
параметры проектов поначалу
не рассматриваются. Комиссия
отбирает три наиболее инте-
ресных с архитектурной точки
зрения варианта. А уже из них
предпочтение отдается наибо-
лее выгодному.

Другая сторона земельного
вопроса — запрет для иност-
ранцев на покупку земли, кот-
теджей и вообще жилья в лю-
бых домах ниже шести этажей.
В долгосрочную аренду — пожа-
луйста. Но только в аренду. При
этом квартиры иностранцам
продают совершенно свободно.

Единственное место, где
негражданин может купить дом
с землей,— Сентоза. Это неболь-
шой островок у самого берега,
туда даже ведет мост и проложе-
на канатная дорога. Сентоза —
местный центр отдыха и разв-
лечений, дорогих ресторанов и
весьма недешевого жилья. Ино-
странцы могут купить здесь так
называемые бунгало. На самом
деле это вполне полноценные
двухэтажные коттеджи. Единой
стилистики здесь нет: можно
встретить и довольно сдержан-
ные дома в классическом евро-
пейском стиле, и изыски сов-
ременного дизайна. Объеди-
няет эти постройки только то,
что участки земли, на которых
они стоят, микроскопические
(не больше шести соток) и це-
ны фантастические — 15–25
млн сингапурских долларов
(255–425 млн руб.). Самые до-
рогие — на первой линии с ви-
дом на море.

Все цены в Сингапуре —
в местных долларах. Площадь
указывают в квадратных футах,
а размеры квартир считают не
по комнатам, а по спальням.
С долларами все просто: сей-
час их курс около 17 руб. С фу-
тами сложнее: так и тянет пом-

ножить цену фута на десять
и считать это стоимостью 1 кв.
м. Но в квадратном метре ско-
рее 11 футов, чем десять. А со
спальнями и вовсе полная не-
ясность. Квартира с четырьмя
спальнями может оказаться и
пяти-, и шести-, и семикомнат-
ной в зависимости от наличия
столовой, гостиной и помеще-
ния для прислуги.

Остров несвободы
Чем еще известен Сингапур,
так это жестким государствен-
ным контролем над обществен-
ной жизнью. Многие слыша-
ли про фантастических разме-
ров штрафы за переход улицы
в неположенном месте или бро-
шенный мимо урны окурок.
А о смертной казни для нарко-
торговцев предупреждают даже
на въездных документах. Навер-
ное, только так и можно добить-
ся порядка в Азии. Сингапур в
результате стал самым чистым
городом в мире и одним из са-
мых безопасных.

Государственного регули-
рования не избежал и рынок
недвижимости. На девелоперов
наложены серьезные ограниче-
ния, призванные защищать ин-
тересы покупателей жилья. Во-
первых, никаких вольностей
с документами — все договоры
между продавцами и покупате-
лями недвижимости заполня-
ются стандартным образом, по
общеизвестным, одобренным
государством образцам.

Мало того, госадминистра-
ция следит, чтобы деньги поку-

пателя, если он купил квар-
тиру на ранней стадии строи-
тельства, тратились именно на
строительство. То есть сколько
бы ни было уплачено при по-
купке, эти средства не идут
напрямую девелоперу, а посту-
пают на специальный счет, от-
куда тот вправе снимать день-
ги только по частям, в зависи-
мости от стадии строительства.
Скажем, залили фундамент —
можете снять 10% со счета. К то-
му же государство страхует по-
купателей от банкротства деве-
лопера, для этого существует
компенсационный фонд. Так
что риски при покупке недви-
жимости в Сингапуре стремят-
ся к нулю.

За срыв срока сдачи объекта
установлены крупные штрафы.
Ответственность наступает да-
же при минимальной просроч-
ке. Поэтому строители старают-
ся не рисковать, и почти все
объекты сдаются даже немного
раньше заявленного срока. Раз
рисков нет, квартиры зачастую
распродаются на ранней стадии
готовности дома. Соответствен-
но, такие покупки дополнитель-
но стимулировать не нужно, и
инвестиционные цены отсутст-
вуют. Так что прибыль инвесто-
ра зависит исключительно от
общего роста рынка.

Зато, в отличие от России,
никто не мешает перепрода-
вать квартиры в не построен-
ном еще доме. Например, одна
из квартир в строящемся сейчас
One Shenton уже претерпела
16 перепродаж.

Битва за эксклюзив
Жилье в Сингапуре принято
сдавать с отделкой и даже с ми-
нимальным набором бытовой
техники. А представители деве-
лопера обязательно пригласят
посмотреть презентационную
квартиру. И в этих образцово-по-
казательных апартаментах, нес-
мотря на середину буднего дня,
толпится народ — в Сингапуре
до трети квартир продается заст-
ройщиками напрямую.

Дело в том, что здесь все пред-
ложения по продаже и аренде
жилья — открытая информа-
ция. Поэтому сингапурцы часто
обходятся без риэлтеров, а если
и пользуются услугами посред-
ников, то комиссионные не
превышают 1–1,5%. Зато хоро-
ший риэлтер поможет клиенту
не запутаться в непростых син-
гапурских реалиях.

Например, можно купить
на вторичном рынке дешевую
квартиру в «социальном» доме,
в каких живут 80% сингапурцев.
Но снова продать ее можно бу-
дет только через два-три года.
Таким образом здесь пресека-
ют спекуляцию социальным
жильем. Квартиру в «социаль-
ном» доме даже сдавать цели-
ком нельзя (но местные жители
обходят этот запрет, сдавая квар-
тиры с одной запертой комна-
той — формально она остается
за хозяевами).

Кстати, хотя снаружи эти па-
нельные дома изрядно смахива-
ют на Бирюлево в тропической
зелени, сами квартиры куда луч-
ше московского эконом-класса.

Доступное жилье, которое с ог-
ромными субсидиями может
купить сингапурская молодая
семья,— это как минимум
«трешка» под 100 кв. м.

Смена элит
Если в Москве сейчас быстрее
всего растет в цене как раз эко-
ном-класс, то в Сингапуре деше-
вые квартиры почти не дорожа-
ют. Прежде всего в силу много-
численных ограничений на
операции с ними. Куда интерес-
нее вкладываться в кондомини-
умы. Причем важно, чтобы дом
был новый. Кондоминиумы,
построенные восемь лет назад,
уже на треть дешевле, а 20-лет-
ние — дешевле вдвое. Дело, ко-
нечно, не в том, что старые дома
дешевеют, просто дорожают
они куда медленнее.

Причина в том, что букваль-
но несколько лет назад в Син-
гапуре утвердился новый под-
ход к элитному жилью. Раньше
строили дома почти одинако-
вые, ничем не выдающиеся, хо-
тя и удобные для жизни. Теперь
этого мало, люди хотят жить в
интересных, необычных здани-
ях, построенных по оригиналь-
ному проекту. К тому же в моду
вошли «зеленые технологии» и
«умные дома». Так, квартиры в
упомянутом уже One Shenton —
двух башнях на общем стилоба-
те с встроенными в футуристи-
ческую конструкцию живыми
деревьями — были распроданы
в первые же месяцы.

«Мы начали строить дома
совершенно нового уровня.

Это современные материалы,

”зеленые технологии“, эконо-
мия электричества и воды»,—
объясняет один из богатейших
людей Азии сингапурский мил-
лиардер Квек Линг Бинг, пред-
седатель правления крупней-
шей в Сингапуре девелопер-
ской компании CDL-group.

И теперь в городе бум на
строительство культовых до-
мов. Все серьезные девелоперы
(сингапурскую «большую трой-
ку» составляют CDL-group, Capi-
tal Land и Keppel Land) пытают-
ся в этом друг друга перещего-
лять. Пожалуй, самый вероят-
ный кандидат на победу — ро-
скошные апартаменты St. Regis
с персональными лифтами и
приставленным к каждой квар-
тире дворецким. Квартира с че-
тырьмя спальнями площадью
200 кв. м обойдется здесь в 8
млн сингапурских долларов
(136 млн руб.).

В очень большой степени
цена жилья зависит от района.
Самые престижные районы —
9-й, 10-й (в нем, кстати, распо-
ложен St. Regis) и 11-й в старой
части города, а также 1-й и 4-й —
так называемый Морской За-
лив и остров Сентоза. Для срав-
нения: 1 кв. м в кондоминиуме
Shelford Suites (11-й район) сто-
ит около 295 тыс. руб., а в новом
жилом комплексе Livia в окра-
инном районе возле аэропорта
— 110 тыс. руб. Большую квар-
тиру с четырьмя спальнями (чи-
тай: шестикомнатную) в этом
недорогом доме можно купить
всего за 1 млн сингапурских
долларов (17 млн руб.).

Кстати, если, потратив мил-
лион на квартиру, еще столько
же вложить в какой-нибудь син-
гапурский бизнес или венчур-
ный фонд, можно смело стано-
виться в очередь за видом на
жительство. Так работает одна
из программ привлечения ино-
странных инвестиций. Тем же
целям служат и некоторые осо-
бенности налоговой системы.
В Сингапуре нет налога на нас-
ледование и на рост капитала,
а налог на доходы физических
лиц ни при каких обстоятель-
ствах не превышает 20%.

Налог на жилье зависит от
того, как это жилье использу-
ется. Подсчитывают, какой го-
довой доход эта недвижимость
могла бы принести при сдаче
в аренду. И если квартира или
дом действительно сдается,
ежегодно придется платить
по 10% этой суммы. Если же
хозяин квартиры живет в ней,
налог снижается до 4%.

Что хорошо в сингапурском
рынке недвижимости, так это
цена входного билета: элитная
недвижимость стоит в среднем
куда меньше, чем, скажем, в
Гонконге или Токио. При этом
экономика города-государства
интенсивно развивается, при-
езжают иностранные специа-
листы. Большие надежды син-
гапурцы возлагают на строящи-
еся в деловой части города кази-
но, которые должны сделать его
чуть ли не игорной столицей
Азии. Что вполне возможно —
ведь вокруг множество ислам-
ских стран и Китай, где азарт-
ные игры запрещены. Еще два
события, которые подогреют
местный рынок жилья,— этап
«Формулы-1» и юношеская
Олимпиада 2010 года.

Никита Аронов

Окно в Азию
место под солнцем

Сингапурская недвижимость — новый рынок для российских инвесторов. Правила игры на нем хоть и прозрачные, но для наших соотечественников непривычные. 
А еще здесь низкие налоги, хорошие перспективы и бум на эксклюзивную недвижимость. При этом цена «входного билета» значительно ниже, чем в Гонконге или Токио.

Реклама

На Западе к Сингапуру большой интерес, в России он только за-
рождается. Согласно отчету совета по городской перепланиров-
ке Сингапура, в 2007 году русские купили более 60 объектов
недвижимости, в основном в самых дорогих районах. Мы пола-
гаем, что многие из этих объектов недвижимости сдаются или
будут сдаваться в аренду.

Скорее всего Сингапур станет более удобным для инвести-
ций. Это довольно цивилизованный регион для инвесторов.
Там есть система опционов, а эту стратегию преследуют все ин-
весторы мира, причем не только частные, но и крупные фонды
и инвестиционные банки.

У инвестирования в рынок недвижимости Сингапура суще-
ствует ряд преимуществ. Во-первых, это либеральные условия
на рынке, с низкими налоговыми режимами. Для иностранцев
не существует ограничений на владение кондоминиумами и
апартаментами. Иностранцы могут приобрести земельную соб-
ственность в Сентозе, правда, с определенными условиями. От-
сутствуют ограничения на передачу прав собственности, в лю-
бое время инвесторы могут продать объект недвижимости кому
угодно. Отсутствует также валютный контроль, процесс продаж
легкий и открытый, ставки на ипотеку низкие, высокая доля
кредитования (до 70%).

Во-вторых, учреждена правовая система для защиты инве-
сторов и владельцев недвижимости. Инфраструктура и уровень
жизни в Сингапуре — одни из лучших в мире, политический и
социальный климат стабилен.

В Сингапуре наблюдается устойчивый рост стоимости нед-
вижимости за последние четыре года и особенно за последние
18 месяцев. Это можно объяснить несколькими причинами.
Последние годы идет интенсивное вливание иностранного ка-
питала на рынок недвижимости благодаря общей оптимистич-
ной тенденции на этом рынке и в экономике вообще. Сингапур
на сегодняшний день — это главный центр по управлению ча-
стным капиталом в мире. Иностранцы, особенно из стран ре-
гиона, таких как Индия, Малайзия и Индонезия, осуществляют
инвестиции в Сингапур. Существуют привлекательные структу-
ры инвестирования и финансирования — как для местных жи-
телей, так и для иностранцев. Во многих странах региона ипо-
течная ставка с двухзначными процентами, а ставка по ипотеке
в Сингапуре ниже 4% в год.

В эксклюзивном (элитном) сегменте цены на недвижимость
повысились в 2007 году на 30%, однако в дальнейшем упали
приблизительно на 10% вследствие коррекции рынка и миро-
вой неопределенности. Цены на недвижимость класса премиум
должны держаться, так как повышен интерес к таким объектам.
На этот год ожидается рост стоимости капитала в данном сег-
менте еще на 5–10%, поскольку стоимость капитала подкреп-
ляется вескими экономическими основаниями.

В ближайшей перспективе (скажем, в следующие 6–12 меся-
цев) рынок недвижимости по-прежнему останется дезориенти-
рованным ввиду мировой неопределенности. Однако с учетом
веских экономических факторов, как на местах, так и в регио-
нах, особенно с учетом продолжительного экономического ро-
ста в Индии и Китае, рынок сингапурской недвижимости го-
тов быстро вернуть свои позиции, когда минует кризис в США.
Ожидается, что спрос останется высоким. Существует доволь-
но много ликвидных средств на рынке. Уровень занятости оста-
нется высоким. В 2009–2010 годах откроются два новых объеди-
ненных курорта с казино, которые создадут больше возможно-
стей инвестирования в туризм и сопутствующие услуги. В це-
лом перспективы на следующие несколько лет положительны,
и потенциал огромен.

Мягкий 
инвестиционный климат

Игорь Индриксонс, 

руководитель отдела 
международных инвестиций
компании IntermarkSavills

Апартаменты в футуристических башнях строящегося комплекса One Shenton были распроданы в считаные дни  

Сингапур — один из главных финансовых центров Азии, и квартиры в деловом квартале ценятся особенно высоко

Презентационная квартира — обязательный маркетинговый элемент при продаже дорогого жилья
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домзарубежная недвижимость

соседи
(Окончание. Начало на стр. 17)

По данным агентства «Юг»,
за двухкомнатную квартиру в
200 м от моря, приобретенную
в Гагре в 2000 году за $3 тыс.,
сегодня можно выручить око-
ло $100 тыс. ($2 тыс. за кв. м).
По подсчетам компании Argo
Real Estate, с марта 2006-го
по август 2008 года стоимость
квадратного метра на кварти-
ры в центральной части города
в Сухуме выросла более чем на
250%. «Если в начале 2006 года
стоимость квадратного метра
в центральной части Сухума
в среднем составляла $350, то
сегодня — $800–1700. Недавно
зафиксирована рекордная для
центра Сухума стоимость квад-
ратного метра в трехкомнат-
ной квартире — $3000»,— от-
мечает госпожа Пинчук.

Традиционно самые доро-
гие районы республики наи-
более близко расположены к
границе с Россией — это Цанд-
рипш, Гагра и Пицунда. При
формировании цены важны
состояние объекта и его исто-
рическая ценность, так как
многие дома в Сухуме и Гагре
являются памятниками архи-
тектуры. Есть и другие цено-
образующие факторы: статус
(национализированная нед-
вижимость или собственная),
наличие документов и их юри-
дическая чистота. Существен-
ную роль, как и везде, играет
удаленность объекта от моря,
транспортная доступность, об-
щее состояние инфраструкту-
ры района и его престижность.

За последние восемь лет осо-
бенно поднялись в цене приб-
режные районы — до 200 м от
берега моря. Гендиректор аб-
хазского агентства недвижимо-
сти «Страна мимоз» Мария Па-
рамонова отмечает, что цена на
земельный участок в красной
зоне Гагры и Пицунды начина-
ется от $10 тыс. за сотку. В Су-
хуме и Афоне пока еще можно
найти что-то в прибрежной зо-
не по цене около $5000–6000
за сотку, в городе Очамчира —
$3000–4000. «У поселка Мюссе-
ра своя история, в прошлом его
населяли работники пансиона-
та им. Лакоба и сталинской да-
чи. Стоимость квадратного мет-
ра в этом полузаброшенном ме-
сте в доме под капитальный ре-
монт составляет сегодня около
$250»,— говорит госпожа Пара-
монова. Оксана Пинчук заме-
чает, что пока недооценен-
ным, но весьма перспектив-
ным считается Очамчирский
район, расположенный на гра-
нице с Грузией. Этот факт по-
нять можно. Напомним, что
именно здесь 11 августа выса-
живался десант российских
миротворцев.

Несмотря на увеличение
среднего «чека» на отдых в Аб-
хазии, стоимость размещения
по сравнению с 2004 годом
увеличилась незначительно
(100–350 руб. — частный сек-
тор, 400–800 руб. — квартира).
По словам гендиректора агент-
ства «Гича» Лиры Кварцхава,
сейчас комната в частном сек-
торе обходится в 350–500 руб.
на человека, квартира «под
ключ» — 1000–1500 руб. в сут-
ки. В среднем доход владель-
ца однокомнатной квартиры
в Сухуми, сдаваемой в аренду
за 600 руб. в сутки, составит за

сезон (90 дней) около 54 тыс.
руб. ($2250, если считать по
курсу 1:24). Владелец частно-
го дома на пять комнат, распо-
ложенного в Сухуми, при стои-
мости одного места в 200 руб.,
получит за сезон 180 тыс. руб.
($7500). Это в том случае, ес-
ли им удастся обеспечить за-
полняемость своих «отелей».
В этом году абхазы ждали боль-
ше 1 млн туристов, но уже пос-
ле первых терактов стало понят-
но, что сезон сломан. «Курорты
пустовали, отдыхающие мас-
сово отказывались от путевок,
лишь в августе пошел стабиль-
ный поток туристов. Из-за кон-
фликта в Южной Осетии кто-то
уехал, но затем турпоток вос-
становился»,— рассказала гос-
пожа Кварцхава.

Владельцы недвижимости
должны обеспечить не только
ее заполняемость, но и решить
коммунальные проблемы. Ес-
ли электричество в республи-
ке стоит копейки, то с газом и
водой большие проблемы. Вот
уже 16 лет, со времен войны с
Грузией, жилищный фонд Аб-
хазии находится в плачевном
состоянии. «Были разрушены
коммуникации, дороги. В мно-
гоквартирных домах жильцы
сами обустраивают свой быт:
ставят водяные насосы, авто-
номное электрическое отопле-
ние, нагреватели для горячей
воды»,— рассказывает госпожа
Парамонова. По ее словам, за
последние два года выделялись
средства для обустройства ЖКХ,
так, в Новом районе Сухума за-
менили коммуникации и при-
вели в порядок фасады домов.

Риски для покупателя
Основная проблема покупа-
телей недвижимости в Абха-
зии — ее юридический статус.
Иностранцы не имеют права
покупать здесь квартиры, до-
ма и тем более землю (ее мож-
но только арендовать). Есть не-
сколько схем, позволяющих
приобрести здесь недвижи-
мость, но они не дают гаран-
тий ее сохранения. Единствен-
ный вариант — стать гражда-
нином Абхазии. «Если вы явля-
етесь ценным специалистом,
например врачом или учите-
лем, то теоретически можно
получить вид на жительство и
гражданство на льготных усло-
виях. На практике собирается
комиссия из 10–15 человек и
решает, нужны вы тут или нет.
В большинстве случаев реше-
ние будет отрицательным»,—
объясняет российским покупа-
телям на своем сайте госпожа
Парамонова.

Поэтому первая схема —
приобретение квартиры по
доверенности, которая дает-
ся на три года, а потом старые
владельцы квартиры, которые
не теряют права собственности
на недвижимость, должны ее
продлить. Гарантий, что те за-
хотят это сделать, немного, осо-
бенно если учесть, что они по-

лучили $3 тыс. за то, что сегод-
ня стоит $10 тыс. Столь же ве-
лики риски при оформлении
завещания. Таких потерпев-
ших сейчас в Абхазии очень
много, особенно среди ку-
пивших квартиры и дома
в 2003–2005 годах.

Вторая схема — регистра-
ция совместного предприя-

тия с гражданином Абхазии в
любом долевом участии (стои-
мость этого мероприятия в Аб-
хазии — $2 тыс., через посред-
ников в Сочи — 20% от стоимо-
сти сделки) и оформление нед-
вижимости на это юридиче-
ское лицо. Применение схе-
мы обязывает вести коммер-
ческую деятельность, в против-

ном случае владельцем недви-
жимости через некоторое вре-
мя заинтересуется налоговая
инспекция.

Но риски покупателя этим
не ограничиваются. Даже в слу-
чае если у него есть полное до-
верие к продавцу, недвижи-
мость он может потерять. «Ос-
новные риски связаны с отсут-

ствием земельного кадастра
и единого реестра зарегист-
рированных прав на недви-
жимое имущество. Все сделки
проходят только регистрацию
в БТИ»,— утверждает Оксана
Пинчук. Она считает, что имен-
но это породило немало злоу-
потреблений, а риски для ино-
странных граждан заключают-
ся прежде всего в недостаточ-
ной проверке ими предлагае-
мых к продаже объектов. Осо-
бенно недвижимости, брошен-
ной грузинами, бежавшими из
Абхазии во время войны. В за-
конодательстве непризнанной
республики существует пункт,
позволяющий через суд полу-
чить право собственности на
такой объект. Но лишь в слу-
чае, если ты — гражданин Аб-
хазии, 10 лет ухаживал за этой
недвижимостью и нет препят-
ствий со стороны прежних вла-
дельцев.

Сегодня страхования недви-
жимости и имущества в Абха-
зии нет, но ситуация изменится
в сентябре. Как сообщил «Ком-
мерсантъ-Дому» гендиректор
государственной компании
«Абхазгосстрах» Беслан Тарба,
сейчас юристы дорабатывают
технические параметры дого-
воров. «Мы работаем с россий-
скими партнерами — страхо-
вой компании ”Капитал“, ЖД
ЖАСО, группой ”Уралсиб“,

”Макс“, ”Мегарус-д“ и прочи-
ми. В начале августа планиро-
вали начать страхование объ-
ектов недвижимости, но пере-
несли старт кампании на сен-
тябрь»,— заявил Беслан Тарба.

Застраховать свою недвижи-
мость смогут не только юриди-

ческие лица, создавшие СП на
территории Абхазии, но и ино-
странные граждане, которые
приобрели ее по доверенно-
сти. Огласить расценки на эти
услуги «Абхазгосстраха» госпо-
дин Тарба пока не готов. Поэто-
му радоваться владельцу нед-
вижимости рано — нужно пос-
мотреть, во что ему обойдется
страховой полис.

Перспективы
Местные риэлтеры настроены
оптимистично, они считают,
что и введение механизмов
страхования, и утверждение
недавно вынесенного на рас-
смотрение парламента зако-
нопроекта, разрешающего
иностранным гражданам сво-
бодно приобретать первич-
ную недвижимость в Абхазии,
лишь увеличат ее стоимость
и привлекательность региона
для инвесторов. «Единствен-
ный риск для покупателей —
военная агрессия Грузии, од-
нако в местных политических
кругах уверены, что после гру-
зино-осетинского конфликта
особенно остро встал вопрос
о признании Абхазии неза-
висимым государством, ко-
торый решится в пользу Абха-
зии. И тогда риски практиче-
ски сведутся к нулю»,— счита-
ет Мария Парамонова.

Пока невозможность офи-
циально приобрести квар-
тиру или дом иностранному
гражданину делает недвижи-
мость в этой республике похо-
жей на русалку из анекдота:
«Взял бы! Только как?» Приз-
нание Абхазии независимым
государством и введение стра-
хования недвижимости мо-
жет кардинально изменить
ситуацию и превратить русал-
ку в весьма привлекательную
девушку.

Признания независимости
ждут все. Кто-то из риэлтеров
уверен, что до этого долгож-
данного момента осталось бук-
вально пару недель. Кто-то счи-
тает, что это случится еще до
наступления 2009 года. В агент-
стве «Юг» прогнозируют увели-
чение стоимости недвижимо-
сти в республике в три-четыре
раза, а госпожа Парамонова
считает, что в 2009 году цены
сравняются с Москвой.

Татьяна Рютина, 
главный редактор 
журнала «Белый бизнес»,
специально для «”Ъ“-Дом»

Абхазская русалка

А вы бы
недвижимость 
в Абхазии купили?

Елена Андреева, 
президент холдинга 
охранных предприятий 
«Бастион»:
— Несмотря на высокую доходность,
я бы не стала покупать там никакую
собственность. Это очень рисковые
приобретения. Чем закончится ситуа-
ция в зонах конфликта, неизвестно.
А как поведет себя Грузия, если возо-
бладает ее позиция, очевидно. Во мно-
гих местах она национализировала
собственность, и люди остались ни

с чем. Возможен и такой вариант: бу-
дут созданы условия, когда купленной
в Абхазии собственностью нельзя бу-
дет воспользоваться. Для меня безо-
пасность получения доходов важнее.
Даже после снижения рентабельности
инвестиции в недвижимость в Москве
и Питере мне кажутся более предпоч-
тительными.

Мартин Шаккум, 
председатель комитета Госдумы 
по строительству и земельным 
отношениям:
— Ну, сам-то я не рискнул бы. Все-таки
статус Абхазии еще не ясен. Хотя, с дру-
гой стороны, растущий рынок сигнали-
зирует о стабильности. В любом случае
я приветствую тех, кто покупает там не-
движимость. Само местоположение
Абхазии уникально: климат, горы, мо-
ре, да и цены, пусть и выросшие, не так
высоки. Так что нет ничего удивитель-
ного в том, что находятся люди, гото-
вые на риск.

Умар Джабраилов, 
заместитель председателя 
комитета Совета федерации 
по международным делам:
— Я бы с радостью там поселился.
Но не столько из-за будущей при-
быльности недвижимости, хотя сей-
час это выглядит перспективно, сколь-
ко из-за того, что Абхазия — это преж-
де всего роскошная природа, благо-
датный климат, добродушные люди.
А главное — там мирная обстановка,
обеспеченная правильной внешней
политикой России.

Полина Дашкова, 
писательница:
— Теоретически купила бы. Я очень
люблю Кавказ и Черное море. Но прак-
тически дело упирается даже не в день-
ги, а в нехватку сил и времени. За лю-
бой недвижимостью нужно следить.
И хотя ездить в зарубежный дом мож-
но раза два в год, следить за ним при-
дется постоянно.

Анатолий Аксаков, 
президент Ассоциации 
региональных банков России:
— Конечно, самое время покупать.
Скоро Абхазия станет независимым го-
сударством, цены на недвижимость там
резко возрастут. Помимо этого этот ре-
гион близок к Сочи, что накануне Олим-
пиады тоже весьма выгодно. Но с точки
зрения природы, климата и моря мне
больше нравится в Крыму, хотя там си-
туация менее стабильная.

Российский МИД не формулировал
свою позицию по вопросу о целесооб-
разности приобретения недвижимости
в Абхазии. Как сказал 

”
Ъ“ заместитель

начальника департамента информа-
ции и печати МИД РФ Игорь Ляпин-
Фролов, «рыночные риски существу-
ют для всех», и принимать решения —
дело самого человека. При этом дипло-
мат добавил, что «ситуация в Абхазии
сейчас стабильная, а что там будет
дальше — посмотрим».

прямая 
речь

САМЫЕ ДОРОГИЕ
г. Гагра — самый дорогой и популяр-
ный среди туристов курорт Абхазии.
Двухкомнатная квартира в 200 м от
моря — $100 тыс. Земельный участок
на побережье — от $10 тыс. за сотку
п. Цандрипш (Гантиади) — поселок,
расположенный рядом с российской
границей. Цены на недвижимость чуть
ниже, чем в Гагре
г. Пицунда — один из лидеров по
стоимости недвижимости. Отдален
от трассы Адлер—Сухум, один из нем-
ногих городов, не затронутых войной.
Земельный участок на побережье —
от $10 тыс. за сотку

ПОКА НЕДООЦЕНЕННЫЕ
г. Новый Афон — стоимость недвижи-
мости ниже, место спокойное. Основ-
ной поток туристов и паломников нап-
равляется к главным достопримеча-
тельностям: первые — к пещере, вто-

рые — к монастырю. Земельный учас-
ток на побережье — $5–6 тыс. за сотку
г. Сухум — столица Абхазии с недоо-
цененной пока недвижимостью. Стои-
мость кв. м — $0,8–1,7 тыс. Макси-
мальное число предложений. Досто-
примечательности — ботанический
сад и обезьяний питомник. Земельный
участок на побережье — $5–6 тыс.
за сотку
г. Гудаута — расположен на трассе
Адлер—Сухум между городами Новый
Афон и Сухум. Цены невысоки, пред-
ложений мало
г. Очамчиры — самый западный
район Абхазии, на границе с Грузией.
Недвижимость — самая дешевая.
Земельный участок на побережье —
$3–4 тыс. за сотку

Источник: агентства недвижимости
«Юг», «Страна Мимоз», «Гичи», 
Soned и Argo Real Estate

ЦЕНОВАЯ ГРА Д АЦИЯ НЕ ДВИЖИМОСТИ АБХ АЗИИ

Хотя Сухум и является столицей Абхазии, цены здесь довольно низкие: $0,8–1,7 тыс. за квадратный метр. А количество предложений максимальное

При формировании цены важны состояние объекта и его историческая ценность, так как многие дома в Абхазии являются памятниками архитектуры. Цена квадратно метра уже сейчас превышает $ 3000. 
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домкраеведение

Дом с привидениями
«Вот окна на четвертом этаже, там
Леонид Брежнев и жил»,— показал
мне знаменитую квартиру владелец
«Форда», припаркованного во дворе
дома по Кутузовскому, 26. Здание не
сильно отличается от соседних: ста-
линский ампир послевоенного пе-
риода. А часть строений на главной
столичной магистрали смотрится
богаче — за счет барельефов, кото-
рые на «доме Брежнева» практиче-
ски отсутствуют. Четыре корпуса —
от 7 до 12 этажей — обступают ог-
ромный внутренний двор. Именно
этот дом выбрала для себя высоко-
поставленная партийная элита.
«Кто у нас только ни жил — Бреж-
нев, Суслов, Андропов,— перечис-
ляет партийных функционеров ав-
томобилист.— Были еще какие-то
функционеры, всех не упомнишь».

Памятная доска с именем Юрия
Андропова до сих пор украшает зда-
ние (глава КГБ СССР жил в этой квар-
тире с 1968-го по 1984 год, до самой
своей смерти), а вот брежневскую
мемориальную доску украли во вре-
мя перестройки. Недавно один из
жильцов обнаружил ее в экспози-
ции небольшого музея в Германии.

Под колпаком
Партийные бонзы жили в девятиэ-
тажном корпусе, расположенном
вдоль Кутузовского проспекта. Сей-
час это кажется странным. «Конеч-
но, сегодня наиболее востребован-
ным был бы корпус на набережной
Шевченко, но тогда были свои пред-
ставления о престиже, да и Кутузов-

ский не был тогда таким шумным и
загазованным»,— рассуждает дирек-
тор отделения «Арбат» агентства нед-
вижимости «Новый город» Валерия
Родионова. С этажами по современ-
ным меркам руководство Советско-
го Союза тоже промахнулось. Сегод-
ня чем выше, тем престижнее — и
виды лучше, и шума меньше, и воз-
дух чище. Генсек Леонид Брежнев
облюбовал для себя четвертый этаж,
над ним на пятом располагалась
квартира секретаря ЦК КПСС Миха-
ила Суслова, а на шестом этаже жил
председатель КГБ Юрий Андропов
(возглавивший руководство страны
после смерти Брежнева).

В стенах четырехкомнатной квар-
тиры (общая площадь 155 кв. м, жи-
лая — 90 кв. м) главного чекиста бы-
ли расположены бойницы для снай-
перов, а прямо из подъезда можно
было спуститься в метро (сейчас этот
ход заделан). «Квартира Суслова име-
ла примерно такую же площадь, а
Брежнев занимал весь этаж, пример-
но 300 кв. м»,— говорит Валерия Ро-
дионова. Часть этой площади, «двуш-
ка» около 60 кв. м, была отдана под
медчасть, где круглосуточно дежурил
врач. Сегодня она отделена от «бреж-
невской» квартиры, а в прошлом го-
ду была выставлена на продажу.

Жил в этом доме и глава МВД Ни-
колай Щелоков. «По одной из легенд,
ему было поручено арестовать Анд-
ропова,— рассказывает ведущий экс-
перт агентства недвижимости DOKI
Алла Аксенова.— Спецгруппы МВД
должны были произвести захват че-
киста рано утром, когда Москва еще

спала. Но охрана отбила нападение

”коллег“, было целое сражение, даже
раненые». По другой легенде, в этом
доме покончили с собой министр
МВД Борис Пуго и его супруга Вален-
тина. Однако от этих легенд жители
дома открещиваются. «Щелоков
здесь жил, но если бы было сраже-
ние, как врут журналисты, то весь
дом переполошился бы, а ведь ник-
то ничего не слышал,— приводит
свои доводы жительница дома пен-
сионерка Анна Сергеевна.— А Пуго
у нас вообще никогда не жил».

В 1960-х в доме мог поселиться
еще и Юрий Гагарин, которому пре-
дложили здесь трехкомнатную квар-

тиру. «Но он отказался, говорят, что
не захотел жить ”под колпаком“»,—
делится имеющейся информацией
пенсионерка. Какой «колпак» имел
в виду первый в мире космонавт,
жительница дома не знает. «Навер-
ное, партийных вождей он и имел
в виду»,— рассуждает она.

Зато в то, что под «брежневским»
домом несколько подземных эта-
жей и тайный вход в метро, жильцы
верят, хотя никогда подземного го-
рода не видели. Ведь это вполне
могло быть оправдано безопас-
ностью первых лиц страны.

Продажи без ностальгии
С 1990-х годов состав жильцов дома
начал меняться. У многих бывших
номенклатурных работников уже
не было возможности приобрести
подрастающим детям отдельное

жилье, поэтому квартиры стали
выходить на рынок. Тогда же место
проживания руководства страны
стало для новой элиты показателем
престижности. Нувориши, выбирая
жилье в столице, хотели жить толь-
ко на Кутузовском. Даже центр сто-
лицы не мог сравниться с ним по
популярности. «После смерти Анд-
ропова в квартире проживала его
супруга, потом она пустовала,—
рассказывает Валерия Родионова.—
А в начале 1990-х квартиру купил
музыкант Николай Петров».

Тогда квартиры в «брежневском»
доме продавались по $2–2,5 тыс. за
квадратный метр. Выше ценились
только квартиры в кирпичных «це-
ковках», построенных в 1970–1980-е
годы, но они и на рынке появлялись
намного реже. А новое элитное
жилье практически не строилось.

Однако уже в начале 2000-х прио-
ритеты сменились. На Остоженке и
Пречистенке появлялось современ-
ное жилье, а на Кутузовском рынок
новых домов не сформировался.
Сталинские дома уступали по каче-
ству современным новостройкам,
и Кутузовский уже не смог подтвер-
дить свою престижность.

В 2003 году Николай Петров то-
же попытался продать «андропов-
скую» квартиру за $620 тыс. «В то
время ее рыночная стоимость была
$290–300 тыс.,— говорит Алла Аксе-
нова.— А двойная цена просилась за

”имя“». Но риэлтеры не смогли най-
ти покупателя на именитую кварти-
ру. В 2006 году квартира снова выш-
ла на рынок. Риэлтеры, рассчитывая
на востребованность исторической
квартиры, даже организовали аук-
цион. Но покупателей, готовых доп-

лачивать за ее уникальность, не на-
шлось. «Сложно получить за ”имя“
больше 15%,— рассуждает Валерия
Родионова.— Мы продавали кварти-
ру композитора Никиты Богослов-
ского в высотке на Котельнической,
дачу поэта Анатолия Поперечного и
реализовали эти объекты практиче-
ски по номиналу».

«В свое время я занимался про-
дажей квартиры Фадеева и не могу
сказать, что она ушла дороже дру-
гих объектов в этом доме»,— вспо-
минает генеральный директор ООО
«Пересвет-Недвижимость» Николай
Андреев. Однако такое позициони-
рование, добавляет он, безусловно,
сказалось на скорости сделки —
процесс подбора покупателя проис-
ходил быстрее, хотя многие просто
приходили на осмотр квартиры как
на экскурсию.

Впрочем, в 2006 году, по словам
Аллы Аксеновой, была продана за
$1,4 млн часть «брежневской» квар-
тиры (60 кв. м), в которой когда-то
жил медперсонал. Это гораздо вы-
ше рыночной цены того времени.
Сегодня квартиры на главной сто-
личной магистрали активно расп-
родаются. В настоящее время, по
словам госпожи Родионовой, толь-
ко в именитом доме на Кутузов-
ском, 26, на продажу выставлено
около 20 квартир по ценам от
$12 тыс. до $16 тыс. за кв. м.

В частности двухкомнатная квар-
тира общей площадью 58 кв. м (жи-
лая площадь — 35 кв. м), после ре-
монта, с мебелью и техникой, про-
дается за 16,6 млн руб., «трешка»
площадью 80 кв. м — за 27,6 млн
руб., а четырехкомнатные хоромы
(общая площадь 128 кв. м, жилая —
85 кв. м) — за 41 млн руб.

Однако желающих поселиться
«по соседству» с Брежневым не мно-
го. «В целом такие объекты цени-
лись на раннем этапе становления
рынка, когда предложений качест-
венного жилья было мало»,— заме-
чает Николай Андреев. К тому же,
продолжает он, подобные дома
приобретали в значительной сте-
пени из-за контингента. Но сегодня
тот, кому хочется обзавестись нуж-
ными соседями, купит квартиру на
Остоженке, а не будет приобретать
жилье в доме, от которого осталось
одно имя.

Денис Тыкулов

Генеральная линия
легенда

В начале 1990-х годов квартиры в доме по Куту-
зовскому проспекту, 26, где прежде жили гене-
ральные секретари ЦК КПСС Леонид Брежнев
и Юрий Андропов, были в числе самых престиж-
ных в столице. Сегодня приоритеты сменились.
В «брежневском» доме выставлено на продажу
около двух десятков квартир. Но покупателей
найти непросто. Люди с деньгами предпочита-
ют не ворошить давно забытое прошлое, а при-
обретать жилье в элитных новостройках.

Партийные бонзы предпочитали жить

в квартирах с окнами на проспект. Тогда

на Кутузовском еще не было так шумно

ФОТО ГРИГОРИЯ СОБЧЕНКО
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