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дом

фасады
Благородный элемент
На фасадах европейских до-
мов эркеры (от немецкого Er-
ker — выступ) появились ско-
рее из практических, чем эсте-
тических соображений. В горо-
дах старой Европы, где улоч-
ки были узкими и дома строи-
лись вплотную друг к другу,
эркеры позволяли увеличить
внутреннее пространство по-
мещений. Использование та-
ких элементов фасада было ха-
рактерно для стран Северной
Европы, прежде всего для Гер-
мании, в южноевропейских
странах ту же функцию выпол-
няли балконы. 

Неудивительно, что этот
элемент североевропейской
архитектуры со временем при-
шел и в Россию. Правда, уже
не как способ расширения
внутреннего пространства
(в нашей стране проблема нех-
ватки свободного места никог-
да не стояла), а как оригиналь-
ный способ оформления фаса-
да зданий.

Период повального увле-
чения эркерами в России при-
шелся на рубеж XIX–XX веков.
Когда в моду вошли архитектур-
ная эклектика и всевозможные
средневековые мотивы, начали
строиться дома-замки с эркера-
ми в готическом стиле. Один из
таких домов сохранился, нап-
ример, в Басманном переулке.

Тогда же этот архитектур-
ный элемент стал непремен-
ным атрибутом экстерьера до-
ходных домов, которые строи-
лись в стиле русского модерна.
В результате здания с характер-
ными выступами на стенах бук-
вально заполонили обе столи-

цы и, судя по всему, высоко
котировались у арендаторов.
Чтобы убедиться в этом, дос-
таточно прогуляться по тем
районам старой Москвы, где в
начале XX века располагались
доходные дома. Несмотря на
многочисленные перемены,
происшедшие в градострои-
тельстве в советское и постсо-
ветское время, здесь эркеры
попадаются буквально на каж-
дом шагу, причем самых раз-
ных форм: квадратные, трапе-

циевидные и округлые, с моза-
икой и лепниной, на стенах и
на углах домов. 

Выступы на стенах настоль-
ко пришлись по вкусу тогдаш-
ним градостроителям, что их
можно было встретить и на фа-
садах совсем небогатых и невз-
рачных зданий. И в наше вре-
мя где-нибудь в районе Арба-
та попадаются старые кирпич-
ные домики, которые своим
живописным экстерьером
обязаны именно эркерам.

Вообще, у этого архитектур-
ного элемента есть удивитель-
ное свойство — он способен
облагородить внешний вид
любого здания. В эпоху эклек-
тичной сталинской архитек-
туры эту особенность оцени-
ли и взяли на вооружение —
в итоге эркеры стали основ-
ным элементом декора но-
вых построек. По наличию на
фасаде «сталинки» эркерного
выступа можно было запросто
отличить обычный дом от «па-

радного», построенного для
высокопоставленных особ.

В современной городской ар-
хитектуре эркеры по-прежнему
актуальны. Их можно увидеть,
например, на фасадах жилых
комплексов «Времена года» и
«Три тополя», а также на фасаде
одного из домов в Малом Кози-
хинском переулке, где они отсы-
лают к традициям одновремен-
но староевропейской и русской
модернистской архитектуры.

(Окончание на стр. 36)
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Характерные для архитектуры прошлых столетий эркеры обретают новую жизнь в современных московских
постройках. Наличие на фасаде эркерной ниши позволяет зрительно увеличить внутреннее пространство
дома и организовать в нем дополнительную функциональную зону. 

точки роста
Кризис сделал загородный
рынок похожим на лотерею:
можно купить хороший кот-
тедж со скидкой 40%, кото-
рый в дальнейшем вырастет
в цене, а можно приобрести
жилье, которое будет посте-
пенно дешеветь. Сегодня
при выборе загородной нед-
вижимости помимо располо-
жения и качества строитель-
ства следует обращать вни-
мание на уровень надежно-
сти застройщика и степень
готовности проекта. 

Определяя ликвидность
Если два года назад покупка
загородной недвижимости,
как и приобретение акций
сырьевых холдингов, счита-
лась надежным и выгодным
размещением средств, то се-
годня это рискованное мероп-
риятие. Рынок в нынешнем со-
стоянии можно сравнить с иг-
рой на бирже: инвестируя в за-
городную недвижимость, как
и в случае с ценными бумага-
ми, надо учитывать огромное
количество параметров, вклю-
чая надежность застройщика,
степень готовности объекта,
место расположения, качест-
во строительства и др. Если
какой-то параметр будет упу-
щен, то в условиях кризиса
можно зафиксировать не при-
быль, а убыток. И наоборот,
если сейчас правильно найти
объект для инвестиций, ку-
пить его со скидкой, то через
год, когда рынок оправится,
можно много выиграть.

Дома в коттеджном поселке
являются ликвидным продук-
том, если они могут быть срав-
нительно быстро и легко реа-
лизованы на рынке за свою
полную стоимость. Выяснить,
насколько ликвиден или не-

ликвиден тот или иной объект
недвижимости, можно, учиты-
вая целый ряд факторов. «Сте-
пень ликвидности объекта не
зависит от формата застройки
(таунхаус, коттедж, квартира).
Здесь главное — характерис-
тики самого объекта (качество
строительства, планировка, ар-
хитектурный стиль, расположе-
ние в поселке) и характеристи-
ки поселка (направление, тран-
спортная доступность, удален-
ность от МКАД, набор инфраст-
руктуры)»,— объясняет Мария
Литинецкая, исполнительный
директор компании Blackwood.

Во время кризиса степень
ликвидности сильно меняет-
ся: все недостатки поселка на
порядок вырастают, соответст-
венно, ликвидность проектов
снижается. «Клиент в условиях
кризиса становится значитель-
но более требовательным»,—
отмечает Павел Трейвас, дирек-
тор департамента реализации
Villagio Estate. По его словам,
проекты невысокого качества
попросту вымирают, посколь-
ку продажи в них останавлива-
ются. В оставшихся каждый не-
достаток рассматривается че-
рез увеличительное стекло и
оценивается в значительную
сумму денег, попросту говоря
— скидку. «В период кризиса
снижается ликвидность всех,
даже самых успешных, заго-
родных проектов, а уменьше-
ние покупательской способно-
сти неизбежно влечет увеличе-
ние сроков экспозиции. Мно-
гие покупатели требуют (и по-
лучают) особых условий — ски-
док, возможности рассрочки,
удобного для себя графика и
способа оплаты»,— согласен с
коллегой Андрей Кройтор, ди-
ректор департамента загород-
ной недвижимости компании
«Инком-Недвижимость».

(Окончание на стр. 38)
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домцены

Октябрь и начало ноября ста-
ли временем, когда рынок на-
конец можно по праву назы-
вать рынком покупателя: в ок-
тябре объем предложения уве-
личился почти на 20% по срав-
нению с сентябрем, а спрос да-
же уменьшился по сравнению
с летними месяцами. Но поку-
пателей такая ситуация не уст-
раивает — они ждут более ак-
тивного снижения цен. Про-
давцы на вторичном рынке по-
немногу снижают цены, но не
настолько, чтобы восстановить
спрос; а девелоперы и вовсе не
спешат это делать, хотя ситуа-
цию можно назвать критиче-
ской: продажи не идут, а кре-
диты надо отдавать.

Впрочем, эта ситуация вряд
ли разрешится в нынешнем го-
ду: после ноябрьских праздни-
ков рынок начинает готовить-
ся к новогодним. Замедления
стоит ждать в первой декаде,
максимум — к середине декаб-
ря. И основные надежды как
ожидающие роста цен, так и
жаждущие падения возлагают
уже на февраль-март следую-
щего года.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Дмитрий Дементьев, 
заместитель коммерческого
директора инвестиционно-
девелоперской компании 
«Сити — XXI век»:
— Тенденции таковы, что при
определенных условиях опла-
ты у ряда застройщиков мож-
но получить либо скидку, либо
льготные условия по рассрочке
платежа. Величина скидки за-
висит от финансовой устойчи-
вости строительной компании.

Среди тенденций можно
также отметить отсутствие зна-
чительного роста строительст-
ва. Оно обусловлено текущим
состоянием национальной эко-
номики и законодательства,
поэтому не следует искать об-
ратного влияния данного собы-
тия на население. Жилье как
было, так и останется в ближай-
шей перспективе дефицитным
товаром. При хорошем спросе
на квартиры возможно возве-
дение домов без привлечения
кредитных ресурсов с мини-
мальным вложением собствен-
ных средств компании в на-
чальное освоение площадок.

Само по себе невыполнение
плана строительства жилья не
оказывает влияния на рынок
недвижимости. Имеют значе-
ние баланс платежеспособного
спроса и предложения, рента-
бельность проектов, которую
определяют рост стоимости
квартир при опережающем
увеличении себестоимости
строительства и цены входа
в проект, и другие факторы.

Сейчас на рынок недвижи-
мости влияет множество факто-
ров: падение фондовых рынков,
рост стоимости денег, уменьше-
ние предложения объектов и
т. д. В данной ситуации, как по-
казывает практика, самым на-
дежным и стабильным активом
будет недвижимость, поэтому
мы не прогнозируем падения
цен на нее в обозримом буду-
щем. По крайней мере до весны
2009 года цены будут оставаться
на текущих уровнях.

Евгений Скоморовский, 
генеральный директор 
«Century 21 Запад»:
— Рынки городской недвижи-
мости Москвы и Московской об-

ласти за рассматриваемый пе-
риод демонстрировали схожую
динамику. Объем предложений
увеличился на 10–12%, а спрос,
напротив, сократился весьма за-

метно, хотя и не настолько су-
щественно, насколько прогно-
зировали многие. Статистиче-
ские данные довольно заметно
расходятся с цифрами фактиче-

ских продаж. При определении
средних данных учитываются
как ранее начатые, завершае-
мые по инерции сделки, так и
цены предложения, которые на

10–15% выше реальных сделок.
Можно констатировать, что вто-
ричный рынок недвижимости
в столичном регионе уже стал
рынком покупателей. Анало-
гичное положение складывает-
ся и на первичном рынке жи-
лой недвижимости, однако ско-
рость происходящих процессов
на этом рынке традиционно вы-
ше. Некоторые девелоперы для
преодоления возникающих
сложностей с денежным пото-
ком вынуждены снижать цены
на 20–30%, ряд компаний дейст-
вует открыто, другие решаются
пока только на кулуарные расп-
родажи или прикрываются спе-
циальными акциями. Однако
есть и застройщики, не испыты-
вающие финансовых затрудне-
ний, с действующими открыты-
ми кредитными линиями, не за-
висящие в строительстве от тем-
пов продаж.

Тем не менее платежеспо-
собный спрос существует, сдел-
ки купли-продажи происходят
как на вторичном, так и на пер-
вичном рынке жилья, но кор-
рекции цен на 20–25% по срав-
нению с пиком, очевидно, не
избежать. Наглядным приме-
ром является продажа одним
из девелоперов квартир в стро-
ящемся жилом комплексе по
специальным ценам: при сни-
жении стоимости на 30% в счи-
таные дни было реализовано
более 100 квартир, после чего
цены поднимались уже дваж-
ды, в результате сейчас дис-
конт составляет не более 15%,
и непроданных квартир прак-
тически не осталось.

Ольга Пономарева, 
директор по маркетингу 
АН «Доки»:
— Есть набольшая коррекция
цен в сторону снижения, 2–3%
в разных сегментах. Это выз-
вано увеличением числа жела-
ющих продать свою недвижи-
мость и низкой активностью по-
купателей. Те, кому необходимо
срочно продать недвижимость,
идут на снижение цен. Наибо-
лее вероятно, что цены будут
меняться, но до весны не следу-
ет ждать резких изменений.

Омар Гаджиев, 
управляющий партнер 
Panorama Estate:
— В течение октября наблюда-
лась стагнация цен на вторич-
ном рынке жилья, причем это
относится ко всем сегментам
жилья — как массовому, так и
элитному. К концу месяца на-
метилась тенденция снижения
цен. Можно отметить, что к на-
чалу ноября цены в целом сни-
зились примерно на 3% по срав-
нению с уровнем начала октяб-
ря. На первичном рынке ситуа-
ция несколько другая. Здесь це-
ны в меньшей степени подвер-
жены текущим рыночным коле-
баниям. А ценообразование за-
висит от стратегии застройщи-
ков и их прогнозов развития
рынка. Сейчас большинство за-
стройщиков объявили, что со-
бираются сохранить цены на
том же уровне, в надежде на то,
что рано или поздно рынок смо-
жет поглотить предложение по
таким ценам. Некоторые даже
выразили намерение в дальней-
шем несколько повысить цены,
чтобы искусственно имитиро-
вать рост. Поэтому на первич-
ном рынке в текущем месяце
цены остались без изменений.

На вторичном рынке конъ-
юнктура регулируется естест-
венными рыночными процес-
сами. На первичном рынке уро-
вень цен поддерживается искус-
ственно. Даже низкий уровень
или отсутствие продаж пока не
может заставить застройщиков
снизить ценовую планку.

Прогнозы по первичке сей-
час нельзя делать, так как этот
сегмент в данный момент регу-
лируется не рынком, а догово-
ренностями застройщиков, ко-
торые всеми правдами и неп-
равдами пытаются искусствен-
но удержать цены. Но им, так
или иначе, надо будет прода-
вать это жилье либо оптом го-
сударству, либо оптом другим
инвесторам. И вот уже потом,
когда это жилье выйдет на вто-
ричный рынок, оно будет регу-
лироваться именно рыночны-
ми процессами.

Что касается прогнозов, то
в краткосрочной перспективе

— максимум до конца года —
продолжатся по инерции пос-
ледние шаги небольшого ро-
ста цен.

Дмитрий Таганов, 
руководитель аналитического
центра корпорации «Инком»:
— Рынок московской недви-
жимости демонстрирует кон-
серватизм, несмотря на много-
численные пессимистические
прогнозы. Итоги октября пока-
зали, что цены предложения
по-прежнему стабильны.

Курсовые колебания, про-
исшедшие в октябре на рынке
валют, в некоторой степени ус-
ложнили подведение итогов ме-
сяца. Рублевые ценники показа-
ли рост средних цен предложе-
ния на 1,9%. При этом стабиль-
ность рублевых цен в сочетании
со значительно выросшим кур-
сом доллара (4,3% за прошед-
ший месяц) определили сниже-
ние долларовых цен — на 2,3%
по итогам октября. Комплекс-
ная оценка ценовой динами-
ки показывает минимальный
прирост рынка. По всей види-
мости, он сохранится таковым
до выхода экономики из череды
пред- и посленовогодних празд-
ников. Средняя цена квадратно-
го метра на вторичном рынке
недвижимости Москвы состав-
ляет сейчас 223 тыс. руб., или
$8,2 тыс. Что же касается актив-
но обсуждаемой темы дискон-
тов при заключении реальных
сделок, то сейчас такие дейст-
вия действительно практикуют-
ся чаще, чем во времена рынка
продавцов. Но вычисляется этот
пресловутый дисконт от этих са-
мых средних цен предложения,
а значит, реальные суммы сде-
лок растут вместе с общими ин-
дикаторами рынка.

Нынешняя ситуация может
быть выигрышной для потен-
циального покупателя, посколь-
ку сумма текущего реального
дисконта порой может превы-
шать гипотетическое значение
возможной в будущем коррек-
ции рынка. Ведь в случае реали-
зации такого сценария (сниже-
ние средних цен) практика ди-
сконтов будет прекращена.

Позднее расположение
Москва

В ноябре рынок окончательно повернул-
ся лицом к покупателю, а цены — к сниже-
нию. Однако это не подстегнуло спроса:
покупатели ждут, когда цены снизятся
еще более существенно.

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

Адмирала Лазарева ул., мкр-н 7, к. 1 — Сдача ГК — 2010 год 90 039 0

Академика Анохина ул., вл. 26 — Сдача ГК — 2008 год 147 900 Не предлагался

Академика Волгина ул., вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — II квартал 2009 года 170 039 10

Алтуфьевское ш., 77 — Сдача ГК — 2009 год 117 000 Не предлагался

Б. Очаковская ул., вл. 40, к. 4 — Сдача ГК — 2008 год 82 000 0

Береговая ул., 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2008 год 324 000 5

Веерная ул., 32 — Сдача ГК — 2009 год 108 630 Не предлагался

Вернадского просп., вл. 105 «Елена» Сдан ГК 154 818 0

Вернадского просп., вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — II квартал 2009 года 143 058 0

Архитектора Власова ул., вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 210 000 0

Гвардейская ул., вл. 2, 6 — Сдача ГК — 2009 год 150 000 0

Гражданская 3-я ул., стр. 3 — Сдача ГК — 2008 год 115 000 0

Днепропетровская ул., 18А — Сдача ГК — 2009 год 130 000 –5

Еропкинский пер., 16 — Сдача ГК — 2008 год 440 220 2

Кировоградская ул., вл. 27Б — Сдача ГК — 2008 год 101 400 0

Кожухово, мкр-н 1–3 — Сдан ГК 120 000 0

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2008 год 753 135 5

Кронштадтский бул., 49А «Кронштадтский» Сдача ГК — IV квартал 2010 года 143 000 0

Кутузовский просп., 23 — Сдача ГК — 2007 год 271 950 0

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — IV квартал 2008 года 140 000 10

Ленинский пр., вл. 106–1 — Сдача ГК — 2009 год 199 300 0

Липецкая ул. — Сдача ГК — IV квартал 2009 года 75 944 0

Лобачевского ул., 100А «Аксиома» Сдача ГК — IV квартал 2009 года 145 000 0

Малыгина ул., 12, к. 1 — Сдача ГК — 2008 год 105 000 5

Митино, мкр-н 1А — Сдан ГК 84 000 0

Мичуринский просп., 39А «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 163 800 0

Мичуринский просп., кв. 5–6, к. 58 — Сдача ГК — 2009 год 184 896 5

Мичуринский просп., кв. 5–6, к. 11 — Сдача ГК — 2009 год 137 965 0

Мишина ул., 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 160 000 0

Молодцова ул., вл. 29 — Сдача ГК — 2008 год 100 340 0

Нагатинский 1-й пр., вл. 11 «Скай Форт» Сдача ГК — 2010 год 100 000 Не предлагался

Нахимовский просп., 47 — Сдача ГК — 2008 год 215 245 5

Нахимовский просп., 4А «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 149 760 3

Нижегородская ул., 84 — Сдача ГК — 2009 год 124 000 Не предлагался

Новогиреевская ул., вл. 5 — Сдача ГК — 2008 год 127 950 0

Новоясеневский просп., вл. 5–13 — Сдача ГК — 2010 год 141 000 0

Окская ул., к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 103 000 5

Островитянова ул., 6 — Сдан ГК 124 323 0

Отрадная ул., 18Б — Сдача ГК — 2007 год 111 687 0

Петрозаводская ул., 28А — Сдан ГК 135 000 0

Маршала Жукова просп., вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2007 год 148 500 5

Привольная ул., вл. 58 — Сдача ГК — 2009 год 96 131 Не предлагался

Пырьева ул., вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 325 154 –2

Трехгорный вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 234 000 0

Трубниковский пер., 4 «Арбатская усадьба» Сдан ГК 1 291 482 0

Тружеников 1-й пер., вл. 17А — Сдача ГК — 2008 год 640 800 0

Песчаная 3-я ул., вл. 2А «Приват Сквер» Сдан ГК 160 000 0

Хорошевское ш., 38А «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдача ГК — II квартал 2008 года 173 000 0

Щемиловский 2-й пер., вл. 2А — Сдача ГК — 2009 год 255 000 0

Южное Бутово, мкр-н 2, к. 23 — Сдача ГК — 2008 год 104 125 0

Источники: «Миэль», МИАН.

Строящиеся жилые комплексы Москвы
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Большинство участников рын-
ка отмечает, что на загородном
рынке наступила стагнация.
Цены на коттеджи, повысив-
шиеся в сентябре, сейчас прак-
тически не растут; увеличивает-
ся количество предложения зе-
мельных участков без подряда.

А вот спрос как на земель-
ные участки, так и на коттед-
жи снижается. Напуганные
финансовым кризисом поку-
патели либо ждут снижения
цен, либо предпочитают отло-
жить покупку недвижимости
до лучших времен. Но застрой-
щики ждать уже не могут —
во многих коттеджных посел-
ках действуют специальные
акции и скидки, которые дела-
ют предложения более привле-
кательными для покупателей.

Одновременно застройщи-
ки, работающие на загородном
рынке, переориентируются на
более дешевую недвижимость.
Так, компания «Миэль — Заго-
родная недвижимость» объяви-
ла о том, что намерена постро-
ить порядка 2 тыс. домовладе-
ний в доступном ценовом сег-
менте на Киевском и Калуж-
ском шоссе.

Татьяна Комарова

Мнения
участников рынка
Геннадий Теряев, 
директор департамента 
развития бизнеса инвестиционно-
строительного холдинга Rodex
Group:
— Цены на загородном рын-
ке за октябрь практически не
изменились. Наблюдается не-
большой рост — на 1,69%. Если
говорить о покупательской ак-
тивности, то она, несомненно,
снижается в последние месяцы. 

Сегодня все девелоперы ис-
пытывают сложности с реали-
зацией своих проектов, мно-
гие ищут варианты перепро-
дажи поселка целиком или ча-
стично крупному инвестору.
Такая ситуация приведет к то-
му, что в течение трех-четырех
месяцев предложение упадет

еще на 25–30% в каждом сег-
менте рынка загородного стро-
ительства. Больше всего пред-
ложение снизится в сегменте
экономкласса.

Учитывая эту ситуацию,
а также увеличение темпов
инфляции, которые сейчас вы-
ше прогнозируемого уровня,

рост стоимости объектов недви-
жимости за полгода может сос-
тавить от 15 до 40%. Стоимость
ликвидных проектов возрастет
сразу же после того, как появят-
ся признаки выхода из кризиса.
При этом рост предложения не
поспеет за ростом спроса, пото-
му что замороженные проекты
гораздо сложнее реанимиро-
вать, чем остановить. А дефи-
цит всегда влечет за собой по-
вышение цен. Здесь выиграют
только те девелоперы, которые
развивают свои проекты неза-
висимо от общей ситуации.

Евгений Скоморовский, 
генеральный директор 
«Century 21 Запад»:

— Рынок загородной нед-
вижимости находится в не-
простом положении. Актив-
ность покупателей в течение
года и так была не самой вы-
сокой, а в последние недели
снизилась еще больше. По этой
причине объективно оценить
ситуацию непросто. В целом
снижение спроса пока не от-
разилось на стоимости кот-
теджей. Объем качественных
предложений по-прежнему
невелик, и они по-прежнему
в цене. Правда, покупатели
корректируют планы приоб-
ретений, намеченных на бли-
жайшее будущее. Впрочем, те,
кто имел серьезные намере-
ния приобрести загородный

дом или таунхаус, вряд ли от-
кажутся от сделки, хотя и бу-
дут рассчитывать на диалог
с продавцами. Серьезным пре-
пятствием для девелоперов за-
городных проектов является
отказ многих банков от ипо-
течного кредитования заго-
родной недвижимости. Одна-
ко всего несколько лет назад
кредиты на коттеджи вообще
не предоставлялись, что не ме-
шало рынку развиваться. Как
и их коллеги на рынке перви-
чного городского жилья, заст-
ройщики подмосковных про-
ектов возвращаются к схемам
предоставления рассрочек
покупателям. В целом кризис-
ный период является време-

нем возможностей как для
крупных, так и для небольших
игроков рынка. Многое будет
зависеть от выбранной страте-
гии развития девелоперских
компаний и грамотного пози-
ционирования проектов на
рынке в ближайшие месяцы.

Павел Трейвас, 
руководитель аналитического
центра Villagio Estate:
— В последний месяц на рын-
ке загородной недвижимости
сложилась непростая ситуа-
ция, поскольку кризис лик-
видности затронул большин-
ство девелоперских компаний.
Сегодня можно выделить две
группы клиентов: те, кто пла-

нировал покупку, но из-за кри-
зиса решил отложить приобре-
тение загородного дома до мо-
мента появления более гибких
условий, и те, у кого эта возмо-
жность появилась только неда-
вно вследствие корректировки
цен на рынке. Основной при-
чиной, по которой обе катего-
рии клиентов откладывают по-
купку, является не столько от-
сутствие денег, сколько ожида-
ние стабилизации ситуации на
рынке.

Для привлечения клиен-
тов, которые сегодня не ре-
шаются приобрести загород-
ный дом, в компании Villagio
Estate разработана специаль-
ная программа. Суть ее зак-
лючается в том, что при поку-
пке дома в рассрочку в элит-
ных поселках Millennium
Park, Monteville и др. компа-
ния гарантирует клиентам
возврат суммы до 30% в случае
снижения рыночных цен на
загородную недвижимость
после заключения договора
с компанией. Анализируя
последнюю статистику про-
даж, можно сказать, что запуск
этой программы положитель-
но повлиял на решение потен-
циальных клиентов компании.
В последнее время компания
снова набирает большую часть
своей клиентской базы и вос-
станавливает прежнюю дина-
мику продаж.

Ольга Пономарева, 
директор по маркетингу 
АН «Доки»:
— Обычно в этот период
на рынке наблюдается спад,
но в этом году на загородном
рынке снижения спроса пока
не было зафиксировано, даже
наблюдалась некоторая актив-
ность. Особенно вырос спрос
на недорогие земельные участ-
ки на недооцененных направ-
лениях (юг, юго-восток и во-
сток). Это связано с тем, что
часть вкладчиков и инвесто-
ров приняли решение переве-
сти свои деньги в менее лик-
видные, но более надежные
активы, которыми являются
земля и недвижимость.

Доступный кислород
Подмосковье 

Рынок загородного жилья Московской области переживает
стагнацию: покупатели предпочитают город. Антикризисная
программа загородных застройщиков включает как различные
акции для привлечения покупателей, так и переход в низкие
ценовые сегменты рынка.

«Аврора» Егорьевское ш., 36-й км Срок сдачи — 2007 год 41 818 0

«Андрейково лесное» Дмитровское ш., 43-й км Срок сдачи — 2010 год 41 250 1

«Барселона» Новорижское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 54 497 2

«Белый берег» Новорязанское ш., 15-й км Срок сдачи — 2008 год 53 149 0

«Бельгийская деревня» Киевское ш., 9-й км Срок сдачи — 2009 год 215 461 5

«Гайд-парк» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2010 год 62 573 1

«Грибово де Люкс» Минское ш., 10-й км Срок сдачи — конец 2007 года 66 200 5

«Гринфилд» Новорижское ш., 28-й км Срок сдачи — 2008 год 96 560 2

«Дмитровка Village» Дмитровское ш., 50-й км Срок сдачи — 2008 год 33 888 1

«Домик в лесу-3» Дмитровское ш., 53-й км Срок сдачи — 2007 год 45 625 0

«Европейская деревня-7» Каширское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 61 739 3

«Европа» Новорижское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 104 545 0

«Елинская слобода» Ленинградское ш., 16-й км Срок сдачи — 2008 год 53 645 0

«Живописный-1» Дмитровское ш., 35-й км Срок сдачи — 2009 год 21 390 0

«Зеленый мыс» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2008 год 121 905 0

«Идиллия» Калужское ш., 25-й км Срок сдачи — 2009 год 57 142 0

«Истринская слобода» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 39 712 1

«Калужские дачи» Калужское ш., 65-й км Срок сдачи — 2008 год 35 000 0

«Карповы Вары» Новорижское ш., 42-й км Срок сдачи — 2008 год 50 201 5

«Кедры» Новорижское ш., 24-й км Срок сдачи — 2007 год 144 891 5

«Киселево» Новорижское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 53 333 0

«Лазурный берег» Дмитровское ш., 29-й км Срок сдачи — 2008 год 100 420 2

«Лама-лама» Новорижское ш., 80-й км Срок сдачи — 2009 год 65 333 7

«Ле Гран» Киевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2009 год 123 121 2

«Машкинские холмы» Ленинградское ш., 4-й км Срок сдачи — 2007 год 58 695 0

«Мещерское полесье» Симферопольское ш., 39-й км Срок сдачи — 2008 год 34 196 0

«Монастырское озеро» Новорижское ш., 60-й км Срок сдачи — 2009 год 76 744 5

«Морозово Хаус» Дмитровское ш., 40-й км Срок сдачи — 2008 год 49 000 0

«Новахово» Новорижское ш., 15-й км Построен 120 253 0

«Ново-Луговая» Дмитровское ш., 17-й км Срок сдачи — 2009 год 60 427 0

«Новые Вешки» Алтуфьевское ш., 2-й км Срок сдачи — 2010 год 84 250 1

«Опушкино-1» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2009 год 61 658 50

«Павлово-2» Новорижское ш., 14-й км Срок сдачи — 2009 год 94 482 0

«Пестово» Дмитровское ш., 22-й км Срок сдачи — 2008 год 121 575 0

«Полянка де Люкс» Рублево-Успенское ш., 21-й км Срок сдачи — 2010 год 176 960 2

«Променад» Киевское ш., 12-й км Срок сдачи — 2009 год 196 640 10

«Раздолье» Ленинградское ш., 115-й км Срок сдачи — 2007 год 130 000 3

«Сверчково» Пятницкое ш., 55-й км Срок сдачи — 2008 год 52 692 5

«Светлогорье» Новорижское ш., 38-й км Срок сдачи — 2008 год 45 794 0

«Серебряный бор» Симферопольское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 46 785 0

«Сосновые берега» Минское ш., 96-й км Срок сдачи — 2008 год 44 311 0

«Сосновый бор» Калужское ш., 30-й км Срок сдачи — 2008 год 129 292 4

«Спасское-Семеновское» Дмитровское ш., 30-й км Срок сдачи — 2007 год 63 983 –3

«Старая Пахра» Калужское ш., 25-й км Построен 59 844 2

«Старая Рига» Новорижское ш., 25-й км Построен 80 500 0

«Тарасково» Каширское ш., 91-й км Срок сдачи — 2009 год 28 465 3

«Усадьба Аксаково» Дмитровское ш., 20-й км Срок сдачи — 2007 год 129 500 3

«Усадьба Духанино-2» Новорижское ш., 45-й км Срок сдачи — 2008 год 53 932 0

«Фортуна» Дмитровское ш., 23-й км Срок сдачи — 2007 год 107 462 0

«Чистые ключи» Киевское ш., 25-й км Срок сдачи — 2008 год 60 645 0

«Чулково Club» Новорязанское ш., 19-й км Срок сдачи — 2009 год 43 500 2

«Шато Лужки» Егорьевское ш., 20-й км Срок сдачи — 2010 год 49 729 3

«Южные озера» Калужское ш., 49-й км Срок сдачи — 2010 год 14 792 3

«Яхромские горки-2» Дмитровское ш., 47-й км Срок сдачи — 2009 год 57 990 –3

«Истра-ленд» Пятницкое ш., 50-й км Сдан ГК 85 436 Не предлагался

«Клубный поселок Сокольники» Новорижское ш., 48-й км Срок сдачи — 2010 год 42 162 Не предлагался

33 Club Киевское ш., 37-й км Срок сдачи — 2008 год 36 494 0

«7 миля» Новорижское ш., 12-й км Срок сдачи — 2008 год 102 500 0

Forest Lake Club Киевское ш., 57-й км Срок сдачи — 2008 год 64 800 2

ForRestovo Симферопольское ш., 32-й км Срок сдачи — 2008 год 103 896 0

Millennium Park Новорижское шоссе, 24-й км Срок сдачи — 2009 год 114 900 2

Monteville Новорижское шоссе, 23-й км Начало строительства 109 800 2

Small Moscow Варшавское ш., 5-й км Срок сдачи — 2008 год 69 014 3

Vita Verde Дмитровское ш., 15-й км Срок сдачи — 2009 год 57 500 0

Строящиеся коттеджные поселки Подмосковья
Название поселка Расположение Степень готовности Мин. цена Рост цен 

(руб./1 кв. м) (% к сентябрю 
2008 года)

Название поселка Расположение Степень готовности Мин. цена Рост цен 
(руб./1 кв. м) (% к сентябрю 

2008 года)

Источники: Villagio Estate, «Миэль». 
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домденьги

Основания
для погашения
Потребность в продаже ипо-
течной квартиры возникает и
в некризисные времена, при-
чем не только по причине неп-
латежеспособности заемщика.
Причиной может стать, напри-
мер, развод супругов или по-
купка другой квартиры. Еще
недавно в ситуации роста цен
с помощью досрочного погаше-
ния займа можно было выйти
из инвестиционного проекта:
за год выросшая в цене даже
процентов на 20 квартира, куп-
ленная по ипотеке, могла быть
продана с прибылью.

По данным компании
«Миэль-Брокеридж», основной
причиной продажи ипотечной
квартиры становится улучше-
ние жилищных условий. Алек-
сей Шленов, генеральный ди-
ректор компании, отмечает,
что таких сделок в последнее
время совершалось примерно
одна-две в месяц. В «Фосборн
Хоум» даже отмечают рост чис-
ла подобных сделок. 

Однако все без исключе-
ния эксперты прогнозируют
их рост в ближайшем будущем
по другой причине — в связи
с невозможностью ежемесяч-
ных платежей. И предвидят
связанные с этим сложности.

Тело кредита
Сложностью же всегда было
и остается одно — сама схема
продажи, процедура снятия за-

лога. В банках относятся к это-
му одинаково: чтобы снять за-
лог, надо внести полную сум-
му задолженности по кредиту.
На практике для этого требует-
ся найти покупателя со свобод-
ными деньгами, готового пере-
дать аванс для погашения кре-
дита банку. Тогда банк может
выдать документ для регист-
рационных органов о том, что
долг погашен, залог будет снят,
квартира может быть продана. 

Вместе с регистрацией та-
кая операция продажи занима-
ет примерно два месяца. Поку-
патель при этом сталкивается
с серьезным риском: внеся зада-
ток в виде той суммы, которая
требовалась банку для погаше-
ния кредита, он не имеет ника-
ких гарантий того, что продавец
от сделки не откажется. Чтобы
избежать такого риска, стала ис-
пользоваться закладка денег в
ячейку. В некоторых банках сог-
лашались выдать письмо о сня-
тии залога, когда деньги уже ле-
жали в ячейке. Такая процедура
более безболезненна для поку-
пателя и безопасна для продав-
ца, поскольку полностью конт-
ролируется банком.

Однако банки, в которых есть
возможность положить деньги
в ячейку и сразу получить доку-
менты о снятии залога, можно
пересчитать по пальцам.

Сейчас, прогнозируют
в агентствах недвижимости,
главная сложность состоит
в том, чтобы найти покупателя

с требуемой суммой на руках.
Хотя и раньше это было непро-
сто. Больше шансов на успех
продажи такой квартиры имеет
тот продавец, который брал кре-
дит давно, а следовательно, сум-
ма долга для погашения остает-
ся небольшой. Если же кредит
относительно недавний, то осу-
ществить подобную операцию
почти нереально.

Вадим Мартыненко, дирек-
тор департамента вторичного
рынка корпорации «Рескор»,
считает, что такие операции
отсекают целые пласты покупа-
телей. Во-первых, так называе-
мых альтернативщиков, а аль-
тернативные сделки в послед-

нее время преобладают, и чис-
ло их в период кризиса может
только увеличиваться. Исклю-
чаются и ипотечные заемщики:
какой банк одобрит в качестве
объекта залога уже заложенную
квартиру? 

Готовы ли банки?
Главная же проблема заключает-
ся в том, что далеко не в каждом
банке готовы провести такую
операцию быстро и гибко, при-
чем с учетом особенностей сдел-
ки. По словам Андрея Кузнецо-
ва, директора отделения «Центр
ипотеки» компании «Бест-Нед-
вижимость», обычно положи-
тельному решению банка пред-

шествуют следующие этапы.
Сначала надо рассказать о схе-
ме досрочного погашения кре-
дита представителям среднего
звена банка, потом, получив от-
вет, что это звено таких реше-
ний не принимает, обратиться
к высокопоставленному персо-
налу. Часто приходится апелли-
ровать к высшему руководству
банка. Наличие в прошлом сов-
местных сделок с банками тоже
может иметь определенное зна-
чение — в этом случае догова-
риваться будет проще. Хотя про-
цесс усложняется тем, что в бан-
ках велика текучесть кадров, от-
мечает Ирина Радченко, руково-
дитель компании «Лаурел». Если
уходит банковский сотрудник,
с которым нарабатывается прак-
тика проведения таких сделок,
и на его место приходит новый,
то эту практику придется нара-
батывать заново.

Правда, банки отличаются
друг от друга по степени прод-
винутости. Андрей Кузнецов
ссылается на случай, когда с од-
ним из банков удалось провести
операцию с использованием за-
мены заемщика. Для банка это
хотя и новая операция, но от-
части выгодная: обязательство
как было, так и остается. Залого-
датель есть, закладная тоже —
только лицо меняется. Однако
такая операция непроста для
нового заемщика с точки зре-
ния андеррайтинга: он должен
полностью устроить банкиров.
Вадим Мартыненко считает,
что ситуация, когда покупатель
включается в ипотеку вместо
продавца, уникальна. Особенно
если учесть новые условия. Но-
вого заемщика будут проверять
(а сегодня банки к этому отно-
сятся жестко), и кредит будет
дан на сегодняшних условиях
— в отношении процентов пре-
жде всего. То есть, скорее всего,
взять на себя старый кредит
банк покупателю не даст.

Схемы действительно не
отработаны, говорят в «Реско-
ре»,— хотя бы в силу молодости
ипотеки. Нестандартных ситуа-
ций было мало, соответственно,
банки и не беспокоились о том,
чтобы придумать, как работать

в этих условиях более динамич-
но. Нет полноценного рынка
закладных, возможности переп-
родавать долги, отмечает Вадим
Мартыненко.

Понятно, что переезд в но-
вую, лучшую квартиру, тоже по-
купаемую по ипотеке,— это от-
дельная ипотечная сделка, ни-
как не связанная с первой, по
продаже прежней квартиры.
«Схема действительно не стан-
дартизирована,— считает На-
талья Ветлугина, руководитель
аналитической службы компа-
нии ”Новый город“.— А у нас
в банковском бизнесе вообще
нет стандартизации. Ни в каком
кредитовании. Она существует
более или менее на рынке меж-
банковского кредитования, но
когда дело доходит до юридиче-
ских лиц, не являющихся бан-
ковскими структурами, и тем
более до физических лиц — там
все абсолютно не отработано».

Случаи банкротства
Но самое неприятное, считает
Андрей Кузнецов,— это то, что

в ситуации личного банкротст-
ва граждане могут не знать, как
им действовать. И по причине
незнания выбрать страусиную
тактику — просто не расплачи-
ваться по кредиту, вместо того
чтобы попытаться реализовать
заложенное имущество.

Ситуация неплатежей невы-
годна прежде всего заемщику,
который в этом случае может
быть лишен права собственно-
сти, выселен, внесен в черные
списки (и вряд ли когда-либо
сможет претендовать на новый
кредит), а кроме того, получить
запрет на выезд из страны и
проч. Но невыгодны неплате-
жи и банкам. Дебитору придет-
ся обращаться в суд, а прово-
лочки, связанные с вынесени-
ем решения, оценкой имущест-
ва, расходами за услуги приста-
вов выльются для банка в нема-
лые суммы, включая упущен-
ную выгоду. Добавим к этому,
что после решения суда ни про-
центов, ни пеней за просрочку
платежей банк уже не получает.
Так что рост случаев неплате-

жей может заставить банки
действовать более гибко.

В банках, правда, пока
не подтверждают роста случа-
ев банкротства заемщиков.
На последней пресс-конферен-
ции в Ассоциации российских
банков представители банков-
ского сообщества заявили, что
сейчас при общем объеме задол-
женности по ипотечным креди-
там 825,04 млрд руб. доля прос-
роченных платежей составляет
всего 0,3%. То есть поводов для
беспокойства пока нет.

Некоторую надежду на улуч-
шение ситуации с продажей за-
ложенных квартир можно свя-
зывать с поправками к закону
«О депозитарном учете заклад-
ных». Хотя необходимость в кор-
ректировке закона появилась
по другой причине — из-за неу-
добства для банков, связанного
с перекредитованием. Если че-
ловек обращался в банк с заяв-
лением о снижении кредитной
ставки (ситуация, актуальная
для периода годовой или полу-
торагодовой давности), то при
погашении кредита и подаче
документов на получение ново-
го один и тот же залог в течение
месяца оказывался необеспе-
ченным. Новая поправка позво-
ляет заемщику подавать доку-
менты на регистрацию при по-
гашении долга банку и взятии
нового обязательства по креди-
ту одновременно. В таком слу-
чае риски банка снижаются.

Позволит ли эта схема уп-
рощать процедуру продажи
заемной квартиры с привле-
чением нового ипотечного по-
купателя? Евгений Чепенко,
вице-президент Европейско-
го трастового банка, надеется,
что позволит. Хотя оценить это
можно будет только на практи-
ке. А для новой практики пот-
ребуются ведомственные ин-
струкции. При удачном разви-
тии событий, прогнозирует Ев-
гений Чепенко, поправка (за-
метим, касающаяся теперь уже
неактуального перекредитова-
ния со снижением процентов)
может вступить в силу только
с января следующего года.

Наталия Крол

Из-под залога
кредитная линия

Купить квартиру по ипотеке сложно, но про-
дать такую квартиру еще сложнее. Между тем
это может понадобиться сделать в разных
ситуациях: и чтобы улучшить условия прожи-
вания, купив новое жилье, и наоборот, когда
оказывается, что нечем рассчитываться
по кредиту. Сейчас, когда развивается кри-
зис, риэлтеры прогнозируют если не вал,
то, во всяком случае, значительный рост
случаев продажи заложенных квартир.

Ряд поправок в Гражданский кодекс, законы «О залоге», «О банкротстве», «Об
ипотеке» подготовлены и внесены на обсуждение в Госдуму председателем ко-
митета Госдумы по собственности Виктором Плескачевским в качестве одной
из антикризисных мер.

Одна из целей поправок — более эффективно обращать взыскания на иму-
щество должника, включая и досудебный период. Как объясняют в комитете по
собственности, сегодняшний порядок предполагает распоряжение этим имуще-
ством в основном после проведения суда. Теперь банкам будут даны полномо-
чия договариваться с заемщиком в случае его банкротства о возможности реали-
зации этого имущества до суда — в любое время, а не после неисполнения или
ненадлежащего исполнения обязательств. Скорее всего, для этого потребуется
заключать соответствующие договоры с клиентами. Следовательно, новые поп-
равки будут касаться в основном новой генерации заемщиков. Хотя не исключе-
но, что кредиторы на определенных условиях могут инициировать дополнитель-
ные соглашения с уже существующими ипотечными заемщиками.

Поправки в закон об ипотеке устанавливают также, что взыскание не может
быть обращено в случае, если сумма долга составляет менее 5% от оценки пред-
мета залога по договору, а также если период просрочки — менее трех месяцев.

В ходе дела о банкротстве для удовлетворения требований кредиторов, обес-
печенных залогом имущества должника, предлагается установить, что в ходе кон-
курсного производства требования залогодержателя удовлетворяются за счет
реализации предмета залога в определенном порядке: 70% вырученной суммы
(но не более 70% суммы требований) перечисляется залогодержателю, 10% —
в депозит суда на удовлетворение текущих платежей, 20% — в депозит суда
на удовлетворение требований кредиторов первой и второй очереди (вред
жизни и здоровью, заработная плата).

Если кредитором является банк, то сумма от реализации залога делится со-
ответственно на 80, 5 и 15%.

АНТИКРИЗИСНЫЕ ПОПРАВКИ

Продажа заложенной квартиры — сложная операция, но накапливание

долга обойдется дороже  ФОТО РОМАНА ЯРОВИЦЫНА
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Подкова на счастье
Строительный адрес нового до-
ма — Волоколамское шоссе, вл.
80, однако «Зодиак» находится в
стороне от шоссе, в непосредст-
венном соседстве с лесопарком
Покровское-Стрешнево. Этот
лес в последние годы был окру-
жен рядом крупных жилых
комплексов. Среди них самыми
заметными, причем в букваль-
ном смысле, являются «Север-
ный парк» близ Ленинградского
шоссе, одна из башен которого
насчитывает 40 этажей, а также
22-этажная «Алиса». Подобные
новостройки востребованы по-
купателями, и новый проект
вряд ли станет исключением.

Жилой комплекс «Зодиак»
представляет собой три баш-
ни высотой 24 (две башни) и
28 этажей, поставленные на
едином стилобате, напомина-
ющем подкову. Окна двух ба-
шен будут выходить на Покров-
ское-Стрешнево, из третьей бу-
дут открываться виды на канал
имени Москвы и Тушино.

Сейчас на площадке ведутся
земляные работы, в скором вре-
мени ожидается монтаж плиты
котлована. Заявленный срок
сдачи комплекса в эксплуата-
цию — четвертый квартал 2010
года, и, судя по темпам работ, он
может быть выдержан. Задерж-
ка возможна только на нулевом
цикле. Дело в том, что в «Зодиа-
ке» не просто отводится по два
машино-места на квартиру —

проектом предусмотрено соо-
ружение достаточно сложного
по инженерному устройству
подземного паркинга с места-
ми разных категорий и сервиса
(уровней механизации при вы-
езде и въезде автомобилей).

Мини-пентхаус
В комплексе, созданием кото-
рого занимается ФСК «Лидер»,
будет 384 квартиры. Площади
вполне соответствуют тому, что
обычно предлагается в сегмен-
те бизнес-класса,— от 57 кв. м.
Минимальная стоимость по-
купки в «Зодиаке» — 9 млн руб.
(в нижних этажах). Жилье сред-
ней величины в этом комплек-
се — трехкомнатные квартиры
площадью от 100 до 145 кв. м.
Их цены в зависимости от мет-
ража и высоты расположения
— от 14,5 млн до 27,5 млн руб.
Верхняя планка цены соответ-
ствует «трешке» максимальной
величины на одном из верхних
этажей с видом и на Покров-
ское-Стрешнево, и на канал
имени Москвы. Машино-места
сейчас стоят от 400 тыс. руб.

Особенное предложение в
«Зодиаке» — пентхаусы. Здесь
их 12, что существенно больше,
чем обычно бывает в башнях
бизнес-класса, и каждый имеет
свое имя по знаку Зодиака: Де-
ва, Весы, Стрелец и т. д. Пентха-
усы очень разнятся по величи-
не. Весьма необычное предло-
жение — апартаменты на кры-

ше общей площадью 57 кв. м.
Аналоги на рынке отсутству-
ют, так что, скорее всего, такие
варианты будут пользоваться
популярностью: обзавестись
маленькими апартаментами
под жилье или офис для перего-
воров с превосходными видо-
выми возможностями и отно-
сительно небольшим бюдже-
том — идея привлекательная.
Есть и крупные пентхаусы при-
вычного для рынка формата.
Их максимальная площадь —
212 кв. м плюс дополнение в
виде части эксплуатируемой
кровли. И малые, и большие
пентхаусы предлагаются к про-
даже по 300 тыс. руб. за 1 кв. м.

Как и в подавляющем боль-
шинстве строящихся домов,
квартиры в «Зодиаке» реализу-
ются по предварительным дого-
ворам. При этом заключать их

покупатели будут не с девело-
пером, а с его «дочкой» — ЗАО
«Пангеотрейд», которое юри-
дически является инвестором
жилплощади комплекса. К стру-
ктуре ФСК «Лидер» относится и
генеральный подрядчик комп-
лекса — компания МСУ-1.

У лесной черты
Городское окружение «Зодиака»
представлено домами весьма
разнообразными. Помимо упо-
мянутого комплекса «Алиса»
с панорамными лифтами здесь
имеется небольшое количество
жилых домов советского време-
ни. Это кирпичные пятиэтажки,
малоквартирные трехэтажные
дома советского времени и чуть
подальше — панельные дома,
а также пара заселенных домов
бизнес-класса начала 2000-х. Со-
седство дополняется представи-

тельством Республики Карелия
при президенте России и не-
большой частной гостиницей.

В этом микрорайоне, к сожа-
лению, нет ни приличного про-
довольственного магазина, ни
пункта приема химчистки, ни
других объектов инфраструкту-
ры, необходимых в повседнев-
ной жизни. За продуктами надо
идти на другую сторону Волоко-
ламского шоссе, но и там только
скромные магазинчики.

Видимо, поэтому создате-
ли «Зодиака» предусмотрели
в комплексе весьма разветв-
ленную социальную инфраст-
руктуру. Здесь будут небольшой
торговый центр, которым смо-
гут пользоваться и обитатели
других домов, медицинские уч-
реждения, кафе, развлекатель-
ный центр, детский сад и салон
красоты. А также отделение бан-
ка и приемный пункт химчист-
ки — складывается впечатле-
ние, что «Зодиак» задумывался
как дом, пригодный для пол-
ностью автономного прожива-
ния. В комплексе запланирова-
на и офисная часть.

Главным достоинством комп-
лекса является, безусловно, бли-
зость леса старинной боярской
вотчины, на который к тому же
открывается прекрасный вид
из окон. «Зодиак» позициони-
руется как место для семейно-
го проживания. И действитель-
но, здесь есть куда пойти гулять
с детьми. Однако это касается
прежде всего семей с детьми,
еще не достигшими школьного

возраста, потому что общеобра-
зовательных школ в окрестнос-
тях дома нет, до них надо ехать.

«Зодиак» вышел на рынок
в очень удачное время. Пред-
ложений в уже построенных
домах практически не осталось.
Если в соседней «Алисе» весной
этого года еще было с десяток
вакантных квартир, то сейчас
не осталось и этого. Почти нет
свободных площадей и в «Се-
верном парке» по другую сторо-
ну леса: осталось несколько ва-
кантных квартир наибольшей
площади в самой верхней части
комплекса. Вторичных предло-
жений в районе Сосновой ал-
леи также почти не встречается.
А в «Зодиаке» имеется большой
выбор вариантов жилья самой
разной площади.

Потенциальным недостат-
ком «Зодиака» являются, как ни
странно, все те же окрестности.
Только на первый взгляд кажет-
ся, что периферия парка Пок-
ровское-Стрешнево — единая
лесная территория, которая бу-
дет оставаться неприкосновен-
ной. На самом деле на окраинах
парка есть территории, которые
могут превратиться в новые
стройплощадки. Земли эти ве-
домственные — как и площадка
«Зодиака», строящегося на зем-
ле, принадлежавшей Россий-
ской академии медицинских
наук. И новые дома способны
не только увеличить социаль-
ную нагрузку микрорайона, но
и несколько ухудшить видовые
возможности строящегося сей-
час дома, который, кстати, зас-
лонит виды на канал имени Мо-
сквы для жителей «Алисы».

Тем не менее покупка
квартиры в «Зодиаке» — удач-
ное приобретение, которое со
временем будет расти в цене.
Кроме того, это удачное место
для постоянного проживания.
Правда, сейчас доехать сюда
бывает непросто из-за боль-
шого дорожного строительст-
ва в конце Ленинградского про-
спекта. Но можно надеяться,
что ко времени сдачи «Зодиака»
транспортная ситуация станет
менее тяжелой.

Валентин Корнев

Созвездия на выбор
Москва

Соседство с лесным массивом — плюс
для городского дома. Но оборотной сто-
роной этого могут оказаться не лучшая
транспортная доступность, удаленность
от станций метро и не блещущая разно-
образием инфраструктура окрестностей.
Именно такое сочетание достоинств и не-
достатков характерно для жилого комп-
лекса «Зодиак», продажи квартир в кото-
ром начались нынешней осенью.

Положительные: соседство с крупным лесным массивом; превосходные
видовые возможности комплекса; разветвленная собственная инфраструктура.
Отрицательные: дефицит объектов социальной инфраструктуры в шаговой
доступности; значительная удаленность от станций метрополитена; 
наличие поблизости объектов, являющихся потенциальными площадками 
нового строительства.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Иван Богатов, 
генеральный директор 
Urban Group:
— Вывод на рынок нового про-
екта такого масштаба сегодня
достаточно смелый шаг со сто-
роны застройщика. Думаю, что
интерес покупателей и инвесто-
ров к комплексу «Зодиак» будет
обеспечен: проект изобилует
интересными маркетинговыми
и дизайнерскими решениями.
Необычная небесная цветовая
гамма дополняет экологические
преимущества этого дома —

в первую очередь как следствие
удачного расположения. Качест-
венное жилье бизнес-класса на
опушке леса с видами на боль-
шой водоем сегодня редкость.
А в этом районе города так и про-
сто уникальное явление. Эстети-
ка жизни на природе для горо-
жан, уставших от бетонных джунг-
лей,— фактор, зачастую прямо
влияющий на решение о покупке
квартиры. Думаю, что застройщи-
ку нужно активнее эксплуатиро-
вать это преимущество «Зодиа-
ка». Локализация всех необходи-

мых объектов инфраструктуры
непосредственно в комплексе
также большой плюс, этот район
не изобилует качественным сер-
висом. Думаю, что новаторские
площади небольшого размера
на верхних уровнях дома станут
бестселлером проекта. Комплекс
достаточно сложен с инженерной
точки зрения, значит, весьма не-
дешев в строительстве. Остается
пожелать застройщику избежать
последствий нынешнего финан-
сового кризиса и завершить про-
ект в намеченные сроки.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

Местоположение:  . . . . . . . . . . . . . . .Северо-Западный административный округ, 
станции метро «Щукинская», «Сокол»

Адрес:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Волоколамское ш., вл. 80
Этажность:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .24–28
Общее количество квартир:  . . . . . . 384
Площадь квартир (кв. м):  . . . . . . . .57–212
Цена квартир (млн руб.):  . . . . . . . . . 9–63,6
Количество машино-мест:  . . . . . . .более 750
Окончание строительства: . . . . . . . . IV квартал 2010 года
Тип договора:  . . . . . . . . . . . . . . . . . .предварительный договор купли-продажи
Девелопер: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ФСК «Лидер»
Продавец:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ЗАО «Пангеотрейд»

Ж И Л О Й  КО М П Л Е К С  « З О Д И А К »

ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС
«ЗОДИАК»
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Дальше только горы
Если из Ларнаки (восточный
Кипр) ехать на запад, из окна
автомобиля легко увидеть, как
ландшафт становится разнооб-
разнее и насыщеннее. После
Лимассола полупустынная ме-
стность сменяется пальмовыми
рощами, а в 25 километрах от
Пафоса уже начинается знаме-
нитый природный заповедник
Акамас, который занимает весь
северо-запад острова. Именно
здесь, почти рядом с границей
заповедника, начинается строи-
тельство клубного поселка Cap
St Georges. Что в переводе озна-
чает «Мыс Святого Георгия». 

Расположение поселка рядом
с охраняемым природным запо-
ведником замечательно не толь-
ко тем, что через четверть часа
можно оказаться в девственном
лесу или около знаменитой ку-
пальни Афродиты. Главное пре-
имущество — то, что на террито-
рии Акамаса запрещено всякое
строительство. Причем, заметь-
те, там вам не здесь, и «нельзя»
означает именно «нельзя», а не
«трудно» или «дорого». Таким об-
разом, Cap St Georges навсегда
останется самым западным по-
селком Южного Кипра. Дальше
— только горы.

В настоящее время то место,
где появится Cap St Georges, вы-
глядит вполне привычно для
российского покупателя. Это
расчищенная территория хол-
ма, амфитеатром спускающего-
ся к побережью, на которой уже
намечены будущие внутрипо-
селковые дороги, а строительст-
во как таковое еще только начи-
нается. Таким образом, прода-
жи поселка начинаются со «ста-
дии забора» — опять же знако-
мая для нас ситуация.

Впрочем, сама эта картинка
даст много существенной ин-
формации внимательному наб-
людателю. Уклон территории
достаточно велик, чтобы дома,
стоящие на второй и третьей
линиях от побережья, имели
прекрасный фронтальный вид
на море, не заслоняемый сосе-
дями с передних линий.

Сам берег — белые меловые
камни, на закате они краснеют,
отражая садящееся за морем
солнце. Но дело не только в чуд-
ных видах. Как известно, в соот-
ветствии с Морским кодексом
территория побережья не мо-
жет находиться в частной собст-

венности и должна быть отк-
рыта для доступа всем желаю-
щим. Иными словами, вы може-
те жить в самом что ни на есть
закрытом клубном поселке, но
никто не помешает группе мо-
лодых людей устроить пикник
на пляже прямо у вас под носом.
Так вот, этот каменистый берег
— не самое удачное место для
пикников, и вряд ли кто-то ри-
скнет причалить на лодке к ме-
ловым рифам Cap St Georges.

Кстати, линия побережья
в этом месте сама собой явля-
ется охраняемой территорией,
непосредственно у моря запре-
щено всякое капитальное стро-
ительство. Зато временные со-
оружения строить можно —
например, понтонный причал
для яхт. Но он уже будет собст-
венностью поселка.

Классика
и современность
Инвестором строительства Cap
St Georges является компания
Silfona, учрежденная группой
частных инвесторов. Один из
ключевых инвесторов — наш
соотечественник, президент
ИК «Ренессанс Капитал» Игорь
Сагирян, известный кроме все-
го прочего своими девелопер-
скими проектами в россий-
ских регионах. Отметим, что
девелопмент — личный биз-
нес господина Сагиряна, не
имеющий отношения к возг-
лавляемой им компании.

Архитектор поселка Джордж
Андраос известен как создатель
частных резиденций и бутик-
отелей, в том числе королев-
ских дворцов в Центральной
Азии и кантри-клубов в Испа-

нии. В проекте Cap St Georges он
является одним из инвесторов.

Поселок будет строиться
в соответствии с единой кон-
цепцией, а к каждому участку
привязан один из проектов,
незатейливо названных Alpha,
Beta, Gamma, Delta и Epsilon.
Всего в клубном поселке будет
50 домовладений, из них 20 —
первая очередь, которая будет
закончена в 2010 году.

Архитектурный стиль Cap
St Georges я бы назвал мягким
хай-теком. Прямые линии
стен, очень большая площадь
остекления, максимум откры-
тых пространств в сторону мо-
ря, просторные террасы и бал-
коны — все это делает каждый
дом частью окружения. Глядя
на макеты домовладений, по-
рой трудно сказать, где закан-
чивается дом и начинается
ландшафт. Площади вилл —
от 390 до 753 кв. м (не считая
закрытых веранд) — вряд ли
поразят воображение обитате-
ля Рублевки, но, в конце кон-
цов, их функциональное назна-
чение — дача у моря, а не место
постоянного проживания. Соз-
датели поселка позициониру-
ют его как вторую или третью
загородную недвижимость по-
тенциальных покупателей.

Если архитектура поселка
нарочито современная, то от-
делка предусмотрена отчасти
классическая, причем с учетом
местных, то есть кипрских, тра-
диций. Натуральный камень,
традиционная для Кипра моза-
ика, твердые породы дерева и
живые растения как элемент
дизайна — все это должно соз-
дать комфорт и уют средизем-
номорской дачи.

Покупатель имеет возмож-
ность изменить детали проек-
та в соответствии со своими
вкусами и предпочтениями,
но в целом архитектурный об-
лик каждого дома останется не-
изменным.

Все по очереди
Кроме всего перечисленного у
Cap St Georges есть и другие до-
стоинства, которыми опреде-
ляется нехарактерная для Кип-
ра цена домовладений.

Во-первых, многоуровневая
система охраны. На острове во-
обще немного поселков с цент-
рализованной и надежной си-
стемой охраны. Это связано

прежде всего с низким уров-
нем преступности, что само по
себе является плюсом. Однако,
учитывая статус будущих оби-
тателей Cap St Georges, надеж-
ная охрана будет нелишней
для защиты от папарацци или
назойливых поклонников.
Она должна обеспечить непри-
косновенность по-настоящему
клубного характера проекта.

Во-вторых, резиденты будут
обеспечены высококлассным
сервисом, управлять которым
будет один из лучших пятиз-
вездочных отелей на Кипре.
Водители и консьержи, гувер-
неры и садовники, повара и
уборщицы всегда будут гото-
вы выполнить персональные

распоряжения хозяев или их
гостей. Кстати, управляющая
компания при желании вла-
дельца может выгодно сдавать
его собственность в аренду.
Кроме того, в Cap St Georges
будет собственная развитая
инфраструктура: пляжный
клубный дом, бар и ресторан,
спа-салон, тренажерный зал,
теннисный корт, кинотеатр,
конференц-зал.

И наконец, еще одно важное
преимущество Cap St Georges:
этот поселок как нельзя лучше
подходит гольфистам и яхтсме-
нам. Неподалеку от него идет
сооружение одной из лучших
пристаней Средиземноморья.
С 2011 года она легко сможет

конкурировать с местами стоя-
нок яхт на французском Лазур-
ном побережье или итальян-
ском побережье Амальфи, при
том что цены здесь будут значи-
тельно ниже. Рядом с поселком
находятся три чемпионских по-
ля для гольфа.

Недостаток проекта — воз-
можность переноса сроков за-
вершения всего поселка. Все
дома по решению инвесторов
будут возводиться только под
конкретного покупателя. Ины-
ми словами, если часть домов-
ладений останутся непродан-
ными к обозначенному сроку
завершения строительства,
сроки, естественно, будут
скорректированы.

Пока трудно сказать, нас-
колько успешными будут прода-
жи в условиях развивающегося
финансового кризиса. Поэтому
для первых покупателей пре-
дусмотрены бонусы: скидка 25%
до 15 декабря на все виллы и до
40% на некоторые виллы не у
моря в первой очереди строи-
тельства. Кроме того, по реше-
нию инвесторов вторая очередь
строительства начнется только
после окончания первой. Таким
образом, владельцы первых 20
домов будут полноценно поль-
зоваться своей недвижимостью,
и им не слишком помешает ве-
дущееся в отдалении строитель-
ство второй очереди поселка.

Андрей Воскресенский

Клуб Святого Георгия
Зарубежье

На европейской карте жилой недвижимости Кипр при всех его экологических и ландшафтных достоинствах значится островом бизнес-класса. Стоимость домовладений
здесь на порядок отличается от раскрученных курортов Франции и Италии. Но сейчас на западе острова запущен проект клубного поселка, в котором ценовой уровень 
начинается с верхней для Кипра точки — €4 млн за особняк.

Положительные: отличное расположение, гарантия того, что рядом не будут
построены новые объекты, гармоничная архитектура, развитая социальная 
инфраструктура, сервис и безопасность.
Отрицательные: высокий ценовой уровень на начальной стадии 
строительства, возможная корректировка сроков окончания, которые зависят
от активности покупателей.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .западный Кипр (25 км от г. Пафос)
Количество домовладений . . . . . . . . . . .50 (первая очередь — 20)
Площадь участков (соток) . . . . . . . . . . . .11—30
Площадь домов (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . .390—753
Цена домовладения  . . . . . . . . . . . . . . . .(млн €): 4,04—9,59 (без учета скидок)
Срок окончания строительства  . . . . . . .2010 г. (первая очередь)
Тип договора . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .оформление земли в собственность 

и договор подряда на строительство дома
Девелопер и правообладатель  . . . . . . .Silfona Ltd
Эксклюзивный продавец  . . . . . . . . . . . .Savills (в России — IntermarkSavills)

П О С Е Л О К  C A P  ST  G E O R G E S

Поселок
Cap St Georges

О. КИОНАС

СРЕДИЗЕМНОЕ

МОРЕ

ПРИРОДНЫЙПРИРОДНЫЙ

ПАРКПАРК

АКАМАСАКАМАС

ПРИРОДНЫЙ

ПАРК

АКАМАС

В ПАФОСВ ПАФОСВ ПАФОС

ЛИМАСОЛ

О. КИПР

ЛАРНАКА
НИКОСИЯ

ПАФОС
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домпроекты ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 

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

РЕШЕНИЕ О ПУБЛИКАЦИИ ИНФОРМАЦИИ ПРИНИМАЕТ РЕДАКЦИЯ.

Проверка «Боингом»
Название коттеджного посел-
ка не всегда придумывается
сразу. Строительство идет пол-
ным ходом, а он так и остает-
ся безымянным, именуется
по ближайшему населенному
пункту или по названию компа-
нии-застройщика. Но в какой-
то момент обнаруживается, что
название — буквально под но-
гами. Или прямо над головой.
Так случилось и с Ravissant, ко-
торый еще совсем недавно уны-
ло называли коттеджным комп-
лексом ОАО «Керамо».

С «Керамо» все понятно —
это название компании. А Ra-
vissant переводится с фран-
цузского как «восхитительно».
Конечно, каждый застройщик
считает свой проект восхити-
тельным, но что в данном слу-
чае это означает конкретно?

Можно предложить такое
вот романтическое объясне-
ние. Когда собирались при-
ступить к строительству по-
селка (расположен он доволь-
но удачно: километрах в двад-
цати от Москвы и в пятнадца-
ти — от аэропорта Внуково,
практически на равном удале-
нии от Киевского и Калужско-
го шоссе, по соседству c дерев-
ней Пучково), поселковые до-
роги решили сразу делать по-
стоянными. А чтобы их не раз-
била строительная техника,
дороги уложили из аэродром-
ных плит. Сейчас, когда строи-
тельство коттеджей подходит
к концу, видно, что дороги вы-
держали все испытания и не
деформировались. Действи-
тельно, хоть на «Боинге» при-
земляйся.

О самолетах, а вместе
с ними и о французском лет-
чике Сент-Экзюпери вспом-
нили, когда начали обустра-
ивать детскую площадку. На
ней кроме горок и иных обыч-
ных детских аттракционов по-
явились скульптуры, и одна

из них — Маленький принц.
А Маленького принца очаровы-
вало все, что его окружало, и он
часто повторял: «Ravissant».

Дом на подставке
Восхищаться в Ravissant на
самом деле есть чем, и прежде
всего качеством строительства.
Все коттеджи имеют полноцен-
ный подвал, а это большая ред-
кость по нынешним временам.

Как правило, загородные заст-
ройщики считают устройство
подвалов делом рискованным,
способным и в прямом, и в пе-
реносном смысле по весне под-
мочить их репутацию.

Но в Ravissant ни талого сне-
га, ни грунтовых вод не опаса-
ются. Дело в том, что все дома
покоятся не на традиционном
сборном железобетонном фун-
даменте, а на плавающих мо-

нолитных плитах. Это единая
конструкция, обеспечиваю-
щая очень хорошую гидроизо-
ляцию коттеджа. Кроме того,
дом дает равномерную осадку.

В качестве основного стро-
ительного материала в Ravis-
sant выбрали кирпич. Когда-то
компания-застройщик плани-
ровала открыть в Подмосковье
свой собственный кирпичный
завод, и хотя от этой идеи впо-
следствии отказались, но раз-
бираться в строительных мате-
риалах успели научиться. Поэ-
тому для поселка выбрали кру-
пноформатный поризованный
кирпич, который благодаря
своей конструкции способен
отводить влагу, обеспечивая
естественную вентиляцию

строения. А для придания клад-
ке дополнительной прочности
между рядами кирпича укла-
дывают мелкоячеистую сетку.
Интересна и конструкция фа-
садов, аналогичная навесным
вентилируемым фасадам вы-
соток, и многослойная кров-
ля, и двойной запас арматуры
в плитах перекрытий. Что же
касается коммуникаций, то
их подводили к коттеджам так,
чтобы доступ ко всем венти-
лям был не только внутри до-
мов, но и снаружи. Иными сло-
вами, эксплуатирующая посе-
лок компания сможет в отсут-
ствие хозяев контролировать
состояние коммуникаций, не
вторгаясь на территорию част-
ного домовладения.

Кованый акцент
С архитектурой поселка дело
обстоит немного сложнее. Пост-
ройки выглядят несколько ста-
ромодно, напоминая дома деся-
тилетней давности. Они доволь-
но массивны и, пожалуй, чрез-
мерно пропорциональны по
ширине и высоте. Конечно, их
попытались осовременить и
зрительно усложнить, добавив
арочные входные группы, кова-
ные ограждения балконов, на
некоторых коттеджах — вит-
ражные вставки и небольшие
колоннады, но легкости строе-
ниям это не придало.

Возможно, когда на участках
появятся деревья, а фасады при-
мут окончательный вид (часть
домов еще достраивается), эта

фундаментальность не будет
бросаться в глаза, но пока она
очень заметна. Впрочем, оказа-
лось, что и у такой архитектуры
довольно много почитателей:
продажи в Ravissant стартовали
всего месяц назад, а часть до-
мов уже продана. Причем, как
говорят покупатели, они до-
вольно долго искали как раз та-
кое: дом без элементов хай-те-
ка, без распластанности по зем-
ле, без сложно организованно-
го внутреннего пространства.

А тут выбирать было из че-
го: количество проектов всего
в три раза меньше количества
домов (их 30), поэтому почти
все дома разные. У одних на
фасадах отделочный кирпич
разнообразных цветов и соче-
таний, другие оштукатурены;
часть домов — с встроенны-
ми гаражами на две машины,
часть — с пристроенными.
Но все дома вне зависимости
от площади двухэтажные; пол-
ноценной высоты помещения
есть и на чердаках, не говоря
уже о подвалах.

Еще одна особенность посел-
ка: здесь продаются не участки
с подрядом на строительство
одного из 11 проектов, а уже го-

товые дома — соответственно,
по договорам купли-продажи
как на землю, так и на сами кот-
теджи. Поскольку продажи на-
чались совсем недавно, строи-
тельство финансируется не за
счет средств покупателей. Из-
за финансового кризиса слегка
сдвинулись сроки окончания
работ — с конца нынешнего го-
да, как первоначально плани-
ровалось, на второй квартал
2009 года. Но не дальше. Хотя
сам проект Ravissant на этом не
завершится: появится вторая
очередь поселка, примерно на
50 домов, а вместе с ней — инф-
раструктурный комплекс. По-
ка застройщик только зарезер-
вировал под него место непо-
далеку от въездной группы, но
к строительству еще не присту-
пал: собирается сначала посо-
ветоваться с будущими жителя-
ми, что им хотелось бы иметь
по соседству: фитнес-центр, ма-
газин или что-то еще. А водоем,
которого в отличие от леса в не-
посредственной близости от
поселка нет, на территории вто-
рой очереди застройки уже соз-
дали и обустраивают.

Наталия 
Павлова-Каткова

Жить в восхищении
Подмосковье

Недостроенные объекты вызывают сейчас недоверие у покупателей. Те, кто успел достроить объект до наступления кризиса и только сейчас вышел с ним на рынок, обладают
серьезным конкурентным преимуществом. Это относится и к поселку Ravissant: строительство его первой очереди почти завершено, а продажи только начались.

Положительные: хорошая транспортная доступность, большой выбор типо-
вых проектов, высокое качество строительства, надежные коммуникации и внут-
рипоселковые дороги, прямой выход к лесу, высокая степень готовности поселка.
Отрицательные: Отрицательные: минимум внутренней инфраструктуры,
некоторые архитектурные недоработки, близость соседних поселений.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Местоположение . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Киевское ш., 21 км от МКАД 
Общая площадь (га)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7,6
Количество домов  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .30
Цена домовладений ($ млн)  . . . . . . . . . . . . . . . .1,4–2,2 
Площадь домов (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .323–800
Площадь участков (соток)  . . . . . . . . . . . . . . . . . .14–20 
Тип договора  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .договор купли-продажи
Этап реализации  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .завершающая стадия
Окончание строительства  . . . . . . . . . . . . . . . . . .II квартал 2009 года 
Девелопер и продавец . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ОАО «Керамо»

КО Т Т Е Д Ж Н Ы Й  КО М П Л Е К С  R A V I S S A N T

Виктор Боос, 
главный архитектор компании Vesco:
— Надеюсь, что удаленность коттеджного поселка
Ravissant на расстояние 15 км от взлетно-посадоч-
ной полосы дает возможность не попасть в зону
воздушной полосы при взлете и посадке самоле-
тов, а типовой генплан поселка при полном отсут-
ствии развитой инфраструктуры (спортивные и
детские игровые площадки, магазин, спортивный
центр или клубный дом) и непродуманный невнят-

ный рекламный сайт не отпугнут потенциальных
владельцев. Они в первую очередь обратят внима-
ние на проложенные коммуникации и качественные
строительные материалы и, пожалуй, самое ценное
— близость к Москве (17-й км Калужского шоссе).
Заметный плюс — престижное расположение кот-
теджного поселка Ravissant недалеко от Троицка и
Ватутинок. Я, однако, не уверен, что покупатели бу-
дут готовы отдать деньги за дом площадью больше
400 кв. м на участке размером всего 15 соток.

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

КОТТЕДЖНЫЙ 
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Соперник на подходе
Почти две трети покупателей,
колеблющихся между приоб-
ретением квартиры в монолит-
ной или панельной новострой-
ке равной ценовой категории,
останавливают выбор на доме,
произведенном индустриаль-
ным способом. Из-за более вы-
соких темпов строительства
такой выбор можно считать
вполне оправданным. А в свя-
зи с финансовым кризисом по-
явился и еще один аргумент
в пользу панели. В отличие от
проектов компаний, работаю-
щих в монолитном сегменте,
вероятность замораживания
строящихся индустриальных
объектов, да и риски незапуска
новых гораздо ниже. Такие си-
туации городские власти прак-
тически исключили, оптом вы-
купив у компаний, работаю-
щих в сегменте индустриаль-
ного домостроения, около
500 тыс. кв. м.

Причина понята. Панельные
дома активно используются под
социальное жилье, поэтому го-
родские власти заинтересованы
в том, чтобы возводящие их ком-
пании имели возможность рабо-
тать вне зависимости от ситуа-
ции на финансовом рынке. По-
лученные от оптовой продажи
средства пойдут на погашение

кредиторских задолженностей
и дальнейшее строительство.

Таким образом, панельное
жилье возводиться будет, но
и ожидать заметного уменьше-
ния цен на него не стоит. В отли-
чие от улучшения его потреби-
тельских характеристик. Ведь
что ни говори, но у индустри-
альных домов репутация все же
не очень. Хотя бы потому, что
они серийные, типовые.

Эти претензии не совсем
справедливы. Ведь ни в одном
монолитном доме не удастся
приобрести квартиру именно
той площади, которую хотелось
бы самому покупателю. Выби-
рать все равно придется из на-
бора, предусмотренного про-
ектом. Свободные планировки
тоже не вполне свободны. Ска-
жем, зоны санузлов и кухонь за-
даны застройщиком, изменить
их местоположение не удастся.
Изменить габариты, правда,
можно, если еще в процессе
строительства дома внести в
планировочное решение квар-
тиры коррективы. Но если
мысль переделать все на свой
лад придет после сдачи дома,
то перепланировку придется
согласовывать. И не бесплатно.

С «типичностью» панель-
ных домов тоже не все очевид-
но. Пример — одна из самых

последних внедренных серий
— Д-25Н1 (это означает «дом
новой серии Домостроитель-
ного комбината №1 высотой
25 этажей»). Впрочем, Д-25Н1
интересен вовсе не названием.
Это дом-трансформер с меняю-
щимся по необходимости на-
бором квартир. «Его можно ос-
настить, например, только од-
нокомнатными (площадью от
41,3 кв. м) и двухкомнатными
(от 63,3 кв. м) квартирами,—
рассказывает главный инже-
нер ДСК-1 Роман Шурер.— Од-
нако при необходимости ли-
нейку квартир можно расши-
рить, добавить ”трешки“ и че-
тырехкомнатные».

Такая гибкость возможно-
стей связана с тем, что серия 
Д-25Н1 допускает возможность
объединять несколько неболь-
ших квартир в одну. Во всех
квартирах предусмотрены
просторные гостиные-кухни.
Кроме того, как обещают на
комбинате, не будет двух до-
мов этой серии с одинаковыми
фасадами. Монтаж пилотного
дома серии, который ведется
на 19-м километре Щелковско-
го шоссе, завершится через ме-
сяц. 25-этажные дома этой же
серии в ближайшее время поя-
вятся в Кузьминках, а потом и
в других районах Москвы и
Подмосковья.

Опять, 
но в двадцать пять
Другие индустриальные но-
винки сериями назвать нельзя,
скорее это «апгрейд» ранее раз-
работанных. Кстати, основные
направления, по которым де-
лаются изменения, заданы ти-
пичными параметрами моно-
литных домов. Например, про-
сторные санузлы с непремен-
ным наличием гостевого в
квартирах, состоящих больше
чем из двух комнат, а основно-
го — в соседстве не с кухонной
зоной, а со спальней. Эти изме-
нения МНИИТЭП (Московский
НИИ типологии и эксперимен-
тального проектирования, раз-

работчик большинства совре-
менных индустриальных до-
мов) предложил для самых
распространенных серий П-
44Т (выпускает ДСК-1), П46М
(ДСК-3, входящий в состав ГК
«ПИК»), М3М (МПСМ в составе
«Главстроя»). Кроме планиро-
вочных решений к монолит-
ным стандартам подтянулась
и высота модернизированных
индустриальных домов: они
подросли до 25 этажей.

До этого уровня дорос, нап-
ример, КОПЭ-М «Парус», высот-
ность которого ранее была ог-
раничена 22 этажами. Дом про-
изводит ДСК-2, входящий в ГК
ПИК, а разрабатывался он сов-

местно с «Моспроектом». В об-
щем-то и 22-этажный вариант
не так уж стар: его выпустили
в 2003 году, решая, как говорят
в ГК ПИК, в качестве основной
задачу создания индустриаль-
ного дома, не уступающего по
пластике и выразительности
монолитным. В итоге у КОПЭ-
М «Парус» появились сложный
силуэт, создаваемый лоджия-
ми, эркерами, полукруглыми
балконами; воздушность и
легкость за счет большой (60%
поверхности) площади остек-
ления, а также индивидуаль-
ность, достигаемая разнообра-
зием цветовой гаммы фасадов.
В новой, 25-этажной версии,
кроме того, увеличили общую
площадь квартир и кладовок,
расширили кухни (до 13,75 м),
в трех- и четырехкомнатных
спланировали гостевые сануз-
лы. Кроме того, в четырехком-
натных квартирах предусмот-
рели по две лоджии. Первый
такой дом-башня был сдан ле-
том нынешнего года в Химках.

Модернизацию хорошо из-
вестных домов ГМС-1 (их при-
нято называть не серией, а стро-
ительной системой) готовит
и «Главстрой». «Модернизация
системы ГМС-1 заключается в
создании новых блок-секций
(БС), которые позволят увели-
чить количество квартир на
этаже и их площадь, а также
строить здания высотой до
25 этажей,— рассказывает ди-
ректор по связям с обществен-
ностью ”Главстроя“ Иван Слеп-
цов.— К примеру, широко ис-
пользуемая в настоящее вре-
мя БС-05 имеет площадь этажа
190 кв. м. А разработанные БС-
10 и БС-12 — от 265 м. Измене-
ния коснутся и существующих
блок-секций: разрабатываются
новые варианты фасадов с при-
менением доборных архитек-
турных элементов, например с
облицовкой под кирпич, цвет-
ной плиткой и стеклокерами-
кой. Появятся различные вари-
анты ограждений лоджий. Так-
же будет внедрена современ-
ная отделка входных групп и
жилых помещений». Дома но-
вой модификации ГМС-1 нач-

нут возводить в конце нынеш-
него — начале следующего го-
да, в первую очередь они поя-
вятся в Подольске.

Дорогое удовольствие
На самом деле новинок в ин-
дустриальном домостроении
больше. И касаются они не толь-
ко панельной технологии. Так,
«Главстрой» разрабатывает сис-
тему КУБ, объединяющую пре-
имущества каркасно-монолит-
ной и полносборной строи-
тельных систем. С ее помощью
можно строить дома любого
силуэта до 25 этажей и с высо-
той потолков до 4,2 м. Причем
минимальное количество вер-
тикальных элементов каркаса
дает свободу планировочным
решениям. «Если сравнивать
с аналогичными по масштабу
монолитными проектами, то
применение этой системы эко-
номит трудовые ресурсы, сок-
ращает время строительства,
снижается инвестиционная
емкость проекта,— поясняют
в ”Главстрое“.— При этом по
потребительским свойствам
эти здания сопоставимы с мо-
нолитными строениями».

Правда, как показывает прак-
тика, индустриальные дома, ко-
торые по своим характеристи-
кам почти не уступают монолит-
ным, в нынешней реальности
приживаются далеко не всегда.
Так, разработанная несколько
лет назад по схожей технологии
серия БМС (башня монолитно-
сборная; занимается ею ДСК-1)
пока широкого распростране-
ния не получила. Как не получи-
ла его и серия «Юбилейный» то-
го же комбината, в которой при
сохранении панельной техно-
логии — квартиры свободной
планировки. Возможно, время
столь явных конкурентов моно-
лита еще не пришло, но, скорее
всего, дело в цене. Такова осо-
бенность всего индустриально-
го: его себестоимость снижает-
ся, когда процесс встанет на по-
ток, а на первых порах кварти-
ры в таких домах получаются
слишком дорогие.

Наталия 
Павлова-Каткова

Панель по-новому
модернизация

Цены на квартиры в столичных панельных
домах уже давно и весьма успешно сорев-
нуются со стоимостью жилья в индивиду-
альных проектах. Чтобы индустриальные
серии не уступали монолитно-кирпичным
строениям не только в стоимости, но и по
своим потребительским характеристикам,
их постоянно модернизируют. Главные не-
достатки панели — отсутствие возможно-
сти спланировать квартиру по своему же-
ланию и однообразие фасадных решений
— постепенно уходят в прошлое. А сами
дома дорастают до 25 этажей.

Дом КУБ компании «Главстрой» соединяет преимущества каркасно-монолитной и полносборной строительных систем
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Сценарий для лампы
Свет может изменить многое.
Театральные художники, нап-
ример, говорят, что правильно
поставленное освещение — это
три четверти успеха театраль-
ных декораций.

На домашней сцене роль
«рампы» и «софитов» не менее
важна. При помощи светиль-
ников можно раздвинуть гра-
ницы пространства и облаго-
родить интерьер, и наоборот,
неправильно подобранное
световое оформление может
исказить цвет и форму пред-
метов обстановки. 

В качестве источников
света в современных люст-
рах, торшерах, бра использу-
ются лампы накаливания, га-
логенные, люминесцентные,
светодиодные лампы и опти-
ческое волокно, а в зависимо-
сти от размера ламп светиль-
ники разделяют на точечные,
дающие направленный свет,
и светильники рассеянного
света с большой светящейся

поверхностью. Разработка
освещения — наиболее слож-
ная составляющая дизайна
интерьера, требующая спе-
циальных знаний, поэтому
ее лучше поручить профес-
сионалу.

Светильники как предме-
ты интерьера чрезвычайно раз-
нообразны по стилю, причем
спросом пользуются все нап-
равления — от классики до но-
вейших разработок для дома в
стиле так называемого техни-
ческого света.

Незабытое старое
Изготовлением традиционных
светильников занимается це-
лый ряд итальянских произво-
дителей.

Девиз фабрики Il Paralume
Marina: «создавать изделия, ко-
торые завтра станут антиквар-
ными». Стеклянные абажуры и
корпуса для ламп делают в зна-
менитых мастерских венеци-
анского острова Мурано, а ук-
рашающие изделия стразы из
многоцветного хрусталя изго-
тавливают флорентийские ма-

стера. Богатство отделки —
кружевные ленты, вышивка,
кисти из бисера, как и основа-
ния из стекла и латуни,— это
все ручная работа. Причем све-
тильники здесь изготовляют не
только по каталогу, но и разра-
батывают по заказу клиента.

Несмотря на свою привер-
женность прошлому, Il Paralu-
me Marina — фирма довольно
молодая, а вот флорентийский
бренд Banci имеет более чем
столетнюю историю. Люстры
Banci собираются вручную,

и помимо флорентийских ре-
месленных традиций изготов-
ления хрусталя на фирме ис-
пользуют старинные техноло-
гии ковки и окраски металла,
которыми Флоренция просла-
вилась еще в эпоху Ренессанса.
Кроме коллекции люстр La Tra-
dizione в духе классики позап-
рошлого века, но по разработ-
кам собственной дизайн-сту-
дии фабрика выпускает кол-
лекции La Metamorfosi, La Natu-
ralezza и L’Immaginazione под-
весных, потолочных, настен-

ных и напольных светильни-
ков в стилях ар-нуво и ар-деко.

Еще одна флорентийская
компания, специализирующа-
яся на светильниках ручной
работы в стиле неоклассики,—
Baga. Наряду с хрусталем, му-
ранским стеклом и другими
характерными для итальян-
ского предметного искусства
материалами фабрика исполь-
зует и современные материа-
лы, например никель, но все
изделия выполнены под ста-
рину и на каждом есть имен-
ная бирка мастера.

Люстры в стиле венециан-
ских светильников XVIII–XIX
веков из муранского стекла из-
готавливают фирмы Arti di Mu-
rano, Barovier & Toso, AVMaze-
ga, La Murrina. Мурриной назы-
вают мозаичное стекло, сделан-
ное путем наслоения осколков,
вплавляемых в стеклянную
массу. Красочные узоры такой
мозаики лучше всего разгля-
дывать на просвет, поэтому му-
ранское стекло идеально под-

ходит для плафонов и абажу-
ров. Помимо люстр, копиру-
ющих старинные модели, La
Murrina создает светильники
по эскизам современных ди-
зайнеров, в том числе таких из-
вестных как Карим Рашид и Ос-
кар Тускетс Бланка. Одна из но-
вых моделей бренда, появив-
шихся недавно в московских
салонах,— люстра Caracalla S
с абажуром, имитирующим пе-
ревернутый цветок. Стеклян-
ные лепестки абажура золоти-
сто искрятся. Этот свет напом-
нил дизайнерам студии La Mur-
rina освещение в знаменитых
термах Каракаллы, где в окон-
ные переплеты вставлены тон-
кие пластинки из полупрозрач-
ного камня цвета слоновой ко-
сти. К люстре можно подобрать
торшер или настольную лампу.

Еще одну линию венециан-
ского ремесленного наследия
развивает фабрика Emme Pi
Light, которая производит лю-
стры и бра с изящным металли-
ческим каркасом, хрустальны-

ми подвесками и абажурами из
яркого шелка и органзы. Разно-
образие цветовых решений,
представленных в коллекциях
Classico, Tradizionale и Flowery,
поражает. В качестве подвесок
используются кристаллы Swa-
rovski или египетский хрусталь
асфор. Керамические розочки,
украшающие многие модели,
вылеплены вручную — на них
можно разглядеть отпечатки
пальцев мастера.

Аранжированная
роскошь
Прекрасные образцы светиль-
ников в стиле модерн и ар-деко
представлены в ассортименте
фабрики Ceramiche Carlesso.
Особенно большой выбор на-
стольных и напольных ламп,
основным материалом для
производства которых являет-
ся керамика. Одна из новинок
— модель Airo — настольная
лампа с корпусом из белой или
черной майолики и шелковым
абажуром в тон. Благодаря мо-

В домашнем свете
сезоны

Дни становятся все короче, и большинство
из нас всю рабочую неделю возвращается
домой в темноте. Поэтому хочется доба-
вить в свою жизнь хотя бы искусственного
света, поменяв источники освещения.

Светильник 
Metalspot Zukka

Светильник 
La Murrina Caracallat

Светильник 
Emme Pi Light

Светильник 
Alt Lucialternative 
Full Moon

Светильник 
Alt Lucialternative X-RAY

Светильник 
фабрики Baga

Светильник 
il Paralume Marina

Светильник 
il Paralume Marina
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нохромности лампа выглядит
очень элегантно, а силуэт, на-
поминающий птицу марабу,
придает ей некоторую иронич-
ность. Модель Linn, напротив,
откровенно роскошна. Осно-
вание из майолики в форме
овальной античной вазы пок-
рыто золотой фольгой, сверху
— большой абажур из золоти-
сто-бронзового шелка с лист-
венным рисунком. Люстра
Steelfly на десять рожков пред-
ставляет собой инсталляцию
из стальных лент-синусоид, на-
столько тонких и невесомых,
что кажется, будто их удержи-
вают в воздухе абажуры-кры-
лышки, закрепленные вокруг
рожков по краям ленты.

Светильники из муран-
ского стекла в современной
стилистике и в современных
вариациях модерна и ар-деко
выпускает фабрика Alt Lucial-
ternative. Отличительная чер-
та изделий этого бренда — со-
четание пестрых красок и про-
стых форм либо, наоборот, од-

нотонность с акцентом на фор-
му. В ассортименте много под-
весных светильников и крепя-
щихся к потолку плафонов, к
которым можно подобрать на-
стенные модели аналогичного
дизайна.

Помимо итальянских ма-
рок среди производителей, вы-
пускающих светильники в сов-
ременном стиле и современ-
ной интерпретации классики,
известностью пользуются ис-
панские и французские марки.
Фабрика Lorefar, например, вы-
пускает коллекцию люстр Wag-
ner с текстильными абажурами
и хрустальными подвесками.
При этом, несмотря на исполь-
зование традиционных матери-
алов, при взгляде на любую мо-
дель очевидно, что дизайн хотя
и создан по мотивам прошлого,
но родом из нашего времени.
Интересные модели на тему
классики выпускает также бар-
селонская компания Modiss.
Коллекции подвесных и на-
стольных ламп Rossana и Va-

lentina с кружевными абажура-
ми из прозрачного метакрила-
та созданы дизайнером Альфон-
со Фонталом. Он же автор ори-
гинальной модели Sunsa. Это
небольшой настольный све-
тильник в форме вазочки для
мороженого со светящимся ша-
риком внутри. Сам дизайнер,
правда, рассчитывал на другие
ассоциации, космические — его
вдохновляли Луна и Сатурн.

Без аналогов
Мода встраивать светильни-
ки в стены, пол и потолок, ис-
пользовать споты, даунлайты,
системы токовых шин и дру-
гой технический и архитектур-
ный свет пришла в дома и квар-
тиры относительно недавно и
пользуется большой популяр-
ностью. Лидирующие позиции
на рынке светильников в сти-
ле техно с применением инно-
вационных технологий LED,
RGB и оптического волокна за-
нимают немецкие и бельгий-
ские производители. В катало-
гах старейшей немецкой фаб-
рики Brumberg, специализи-
рующейся на выпуске освети-
тельных приборов, помимо
моделей в классическом стиле

сотни страниц занимают эле-
менты подсветки — встраивае-
мые и накладные споты и даун-
лайты разных форм, размеров,
технических характеристик.
Есть даже споты с хрустальны-
ми подвесками, обрамляющи-
ми обод встроенного в стену
мини-прожектора,— хай-тек
с прививкой классического де-
кора. В сфере технического и
архитектурного света по широ-
те ассортимента и охвату рын-
ка с Brumberg вполне может
конкурировать молодая бель-

гийская компания Delta Light
или итальянская фирма Metals-
pot, выпускающая три линии
светильников: Gemini, Tecni-
ca, Architect. В этом году появи-
лась еще одна линия — Delight
2008, в которой собраны ориги-
нальные дизайнерские разра-
ботки в стиле техно.

Новаторские светильники,
в которых упор делается не на
техническую составляющую,
а на оригинальность дизайна,
выпускает немецкий бренд Se-
rien. При этом дизайнерские

идеи заключаются в развитии
функциональности. Напри-
мер, модель Ventilator, приду-
манная в 1980-е Манфредом
Вольфом, соединяет в себе
функции вентилятора и под-
весного потолочного светиль-
ника. Та же идея, но оформлен-
ная иначе лежит в основе моде-
ли Propeller дизайнера Якова
Кауфмана. Люстра с большим
плафоном в форме крыла снаб-
жена механизмом, который
позволяет вращать плафон с
разной скоростью. Новая мо-
дель от Serien, недавно появив-
шаяся в московских салонах,—
люстра Zoom. Стальной каркас
абажура сделан в виде ленты-
гармошки, на пересечении ре-
бер которой с внутренней сто-
роны располагаются миниа-
тюрные лампы-свечи. Такая
конструкция позволяет легко
сужать и расширять импрови-
зированный абажур, меняя
размер светового пятна.

Иной, неутилитарный под-
ход отличает продукцию одно-
го из самых оригинальных ита-
льянских брендов — Ingo Mau-
rer. Основной упор в дизайне
сделан на художественную со-
ставляющую, каждый светиль-

ник является настоящим арт-
объектом. Владелец бренда и
автор большинства моделей
Инго Маурер использует для их
создания самые разные, порой
неожиданные материалы, нап-
ример разбитую посуду, гуси-
ные перья, бутылки из-под ви-
на, тюбики от зубной пасты.
Самые поэтичные работы сде-
ланы с применением бумаги,

которую Маурер, типограф по
образованию, особенно любит
использовать в качестве фильт-
ров и отражателей. Такова, на-
пример, коллекция торшеров
MaMo Nouchies со скульптур-
ными абажурами из плиссиро-
ванной бумаги, которую созда-
ли в соавторстве Инго Маурер
и Дагмар Момбахер.

Марина Шония
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домархитектура

(Окончание. Начало на стр. 25)
Однако, по мнению опро-

шенных «Ъ-Домом» архитекто-
ров, эркеры могут использо-
ваться не только как стилевой
прием ретроархитектуры, но и
как вполне актуальный и само-
достаточный элемент декора.
Их появление в современных
постройках оправдывается в
том числе требованиями инсо-
ляции помещений и модой на
панорамное остекление.

В большинстве случаев вы-
полняемое в современных по-
стройках панорамное остекле-
ние выступает за линию фаса-
да. Ряд экспертов полагает, что
и такой выступ вполне можно
считать эркером, ведь толко-
вые словари определяют его
именно как полукруглый, тре-
угольный или многогранный
остекленный выступ в стене
здания. В любом случае образо-
ванные за счет панорамного
остекления выступы выполня-
ют ту же функцию, что и эрке-
ры,— делают фасад более вы-
пуклым и создают нестандарт-
ное внутреннее пространство
для обитателей дома. 

На новых московских домах
довольно часто встречаются и
классические эркеры. Они есть
даже в самых массовых совре-
менных панельных зданиях
Москвы серии П44Т — в каждой
двух-, трех- и четырехкомнат-
ной квартире, причем в некото-
рых квартирах их даже два: тра-
пециевидный на кухне и треу-
гольный в маленькой комнате.

Занятная ниша
«Будучи необычным дизайнер-
ским решением, эркер может
вызвать интерес у клиента, но
важным фактором при выбо-
ре квартиры для аренды он не
является,— считает Вероника
Стихина, руководитель отде-
ла по работе с собственника-
ми компании Blackwood.—
На арендную плату наличие
эркера также не влияет. Но для
некоторых покупателей квар-
тир наличие эркера может
иметь большое значение».

Другие риэлтеры также от-
мечают рост популярности эр-
керов. «В случае продажи квар-
тиры наличие эркера — несом-
ненное преимущество,— уве-
рен Сергей Хорошков, член со-
вета директоров ГК ”Москов-
ский ипотечный центр“.— Та-
кая тенденция особенно замет-
на на вторичном рынке. То есть,
если бюджет позволяет, клиент,
как правило, выбирает кварти-
ру с одним или несколькими
эркерами. На первичном рын-
ке наличие эркера практически
не сказывается на цене». 

Впрочем, наличие эркера
не всегда вызывает восторг у по-
купателя квартиры: платить за
него приходится как за полно-
ценную жилплощадь, а найти

этому «аппендиксу» удачное
применение удается не всегда.

Автор этих строк сам когда-то
арендовал квартиру в упомяну-
том П44Т и был весьма озадачен
наличием на кухне треугольно-
го эркера. Обычный кухонный
стол туда не поставишь, карниз
для штор тоже требуется нестан-
дартный. В результате этот пя-
тый угол комнаты пришлось за-
полнять с помощью нескольких
небольших столов. 

Однако грамотное оформле-
ние эркера — непростая задача
не только для обывателя, но и
для профессионального дизай-
нера интерьеров. «На фасаде
они всегда смотрятся здорово,
а в помещении — только если
окна большие. Тогда эркер дей-
ствительно позволяет расши-
рить пространство,— объясня-
ет дизайнер Светлана Ставиц-
кая.— Большой выступ с пано-
рамным остеклением — это
просто мечта дизайнера. Но ес-
ли окна маленькие, амбразур-
ные, работать с ними тяжело».

Впрочем, дизайнерское ре-
шение зависит от того, как пла-
нируется использовать это до-
полнительное пространство
комнаты. Чаще всего в эркере
помещают столовую зону или
уголок отдыха — диван или
кресло с журнальным столи-
ком, рассказывает Светлана Ста-
вицкая. Особое внимание при
оформлении эркеров дизайне-
ры советуют обращать на драпи-
ровку окон, особенно в том слу-
чае, если они небольшие. Для
таких драпировок выпускают
даже специальные изогнутые
карнизы. 

В некоторых случаях в эркер
удачно вписывается кровать,
причем расположить ее можно
любой стороной к окну. Тут все
зависит от ориентации окон по
сторонам света — следует выб-
рать такой вариант, при кото-
ром солнце на рассвете не будет
светить в глаза. Традиционно в
эркерной части оборудуется и
кабинетная зона с рабочим сто-
лом и креслом. Например, у им-
ператрицы Марии Федоровны в
Павловском дворце был специ-
альный небольшой кабинет
«Фонарик?» с эркером.

В любом случае наличие в до-
ме дополнительного простран-
ства в виде эркерного выступа
открывает простор для нестан-
дартных дизайнерских реше-
ний. Определенный круг пок-
лонников у этого архитектурно-
го элемента, несомненно, есть:
он будет настоящей находкой
для любителей следить за про-
исходящим вокруг, не выходя за
пределы своего дома. Кроме то-
го, с точки зрения оформления
эркер гораздо уютнее, чем тра-
диционный балкон и даже за-
щищенная от ветра застеклен-
ная лоджия.

Никита Аронов

Показательное выступление
фасады
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Маленького
понемножку
Один из основных трендов по-
купательского спроса на рынке
городского жилья — переориен-
тация интересов с количествен-
ных характеристик на качест-
венные и, как следствие, повы-
шенное внимание к неболь-
шим квартирам в домах доста-
точно высокого ранга. «Покупа-
тели подобных площадей не хо-
тят жертвовать комфортом, поэ-
тому скорее предпочитают при-
обрести небольшую квартиру
в доме бизнес-класса, чем жилье
большей площади, но в доме бо-
лее низкого уровня, где, соот-
ветственно, и другой уровень
социального окружения,— го-
ворит руководитель департа-
мента городской недвижимости
компании HomeHunter Татьяна
Вакуленко.— Бизнес-класс объе-
диняет людей с одним уровнем
доходов, кроме того, дает преи-
мущество пользования допол-
нительными опциями, в числе
которых инфраструктурная со-
ставляющая, охраняемая терри-
тория, что обеспечивает более
высокий уровень безопасности
и комфортности проживания,
чем в домах экономкласса. Бе-
зусловно, это и хорошее место-
положение, и транспортная до-
ступность, и хорошее качество
строительства и инженерных
коммуникаций».

Под небольшими квартира-
ми в бизнес-классе понимают-
ся площади, соответствующие
принятым в типовых домах.
То есть однокомнатные кварти-
ры площадью от 35 до 45 кв. м,
двухкомнатные от 50 до 60,
трехкомнатные от 65 до 80, че-
тырехкомнатные площадью
80–90 кв. м. «Спрос на такие
квартиры в домах бизнес-клас-
са держится на довольно высо-
ком уровне: они раскупаются в
первую очередь,— рассказыва-
ет управляющий партнер ком-
пании ”Миэль-Новостройки“
Оксана Каарма.— Однако, как
и в других сегментах, спрос
здесь превышает предложе-
ние: маленькие квартиры в
проектах бизнес-класса на се-
годняшний день редкость».

Маленькие квартиры в ка-
чественных домах — редкость
настолько большая, что некото-
рые аналитики в большом мас-
сиве статистической информа-
ции их попросту не замечают.
«Таких квартир не бывает,— ка-
тегорично заявляет руководи-
тель аналитического центра
корпорации ”Инком“ Дмитрий
Таганов.— Современные моно-
литные, монолитно-кирпич-
ные и монолитно-панельные
дома строятся по современным
планам и имеют, как правило,
свободную планировку. Коли-
чество комнат, а также их пло-
щади в таких домах зависят от

того, где и какие стены будут
установлены. Однокомнатные
квартиры в таких домах имеют
площадь не меньше 50 кв. м,
двухкомнатные — от 70 кв. м,
трехкомнатные — от 100 кв. м».

В отличие от аналитиков
практики, которые вниматель-
но следят не только за усред-
ненной ситуацией на рынке,
но и за каждым отдельным
проектом, маленькие кварти-
ры замечают и закономерно-
сти их расположения — тоже.

«В последнее время на рын-
ке московской недвижимости
существует тенденция: чем во-
сточнее и южнее находятся но-
вые проекты, тем больше веро-
ятность найти маленькую по
площади квартиру. Чем запад-
нее и северо-западнее, тем, со-

ответственно, вероятность
меньше,— делится своими
наблюдениями директор по
маркетингу группы компания

”Конти“ Юрий Синяев.— При-
чина в том, что на западе и се-
веро-западе Москвы спросом
пользуются квартиры большей
площади, что объясняется пре-
стижностью этих районов и
большими финансовыми воз-
можностями тех, кто собирает-
ся приобрести там жилье».

Нагрузка на метр
Действительно, небольшие
квартиры на юге и востоке Мо-
сквы встречаются чаще — как
в уже реализуемых проектах,
так и в тех, к строительству ко-
торых только собираются при-
ступить. В качестве примера
последних можно привести
проект «Полуостров Крым»,
который «Оргстройинвест» ре-
ализует в ЮАО на месте сноси-
мых пятиэтажек. В доме по ин-
дивидуальному проекту, стро-
ительство которого начнется
весной следующего года, сразу
после сноса хрущевок, предус-
мотрены однокомнатные квар-
тиры площадью 40–42 кв. м,

двухкомнатные площадью
50–60 кв. м и трехкомнатные
площадью примерно 80 кв. м.
«Это сопоставимо с площадью
квартир в типовых домах, нап-
ример серии П44-Т,— говорит
генеральный директор ком-
пании ”Оргстройинвест“ Свет-
лана Третьякова.— По опыту
прошлых продаж мы знаем,
что покупательский интерес к
таким площадям очень велик.
Если эти тенденции сохранят-
ся, то небольшие квартиры мы
включим и в последующие ин-
дивидуальные проекты наше-
го ”Полуострова Крым“».

Из уже строящихся объек-
тов, в которых предусмотрены
небольшие квартиры, можно
вспомнить, например, ЖК «Мо-
сковские окна», который возво-

дится неподалеку от Терлец-
кого лесопарка в ВАО (застрой-
щик — «NBM-Стройсервис»).
Здесь площадь однокомнатных
квартир начинается от 43 кв. м,
а если не считать балкона, то
останется и вовсе 38 с неболь-
шим. Любопытно, что в том же
комплексе имеется и двухуров-
невая квартира, площадь кото-
рой лишь чуть-чуть не дотяги-
вает до 500 кв. м. Еще один
строящийся в том же округе
комплекс — «Лосиный остров»
(девелопер — «Дон-строй»), где
предусмотрены квартиры пло-
щадью от 48 кв. м. Как объяс-
няют в компании, покупатель-
ский интерес к небольшим
квартирам они заметили дос-
таточно давно, поэтому вклю-
чают такие площади практиче-
ски во все свои проекты вне за-
висимости от их территориаль-
ного расположения. Более того,
самые маленькие из их квар-
тир (43 кв. м) находятся отнюдь
не на востоке Москвы, а на гра-
нице Северо-Западного и Цент-
рального административных
округов. Речь идет о ЖК «Дом на
Беговой». Квартиры небольшой
площади встречаются и в дру-

гом престижном округе — ЗАО.
Так, в расположенном по сосед-
ству с Поклонной горой ЖК
«Аврора» есть квартиры пло-
щадью 48 кв. м. А пальму пер-
венства удерживает, пожалуй,
строгинский ЖК «Лазурный
блюз» (проект ведет компания
«Сити — XXI век»), где в самых
маленьких квартирах всего
39 кв. м. Так что при желании
найти в Москве небольшие
квартиры можно. Хотя их доля
в общем количестве предложе-
ний очень невелика.

Так почему же, несмотря
на большой интерес покупате-
лей, девелоперы не спешат мас-
сово включать в проекты биз-
нес-класса жилье небольших
площадей? Одно из объяснения
этого приводит Юрий Синяев
из «Конти»: «Девелоперу нерен-
табельно строить подобные
квартиры, поскольку при стро-
ительстве маленьких квартир
общий выход продаваемых пло-
щадей будет существенно ниже,
чем при строительстве больших
площадей. Данный фактор спо-
собствует удорожанию проекта,
себестоимость квадратного мет-
ра в домах с маленькими квар-
тирами возрастает на 5–15%».
Впрочем, с этим утверждением
можно поспорить. «В домах как
с большими, так и с маленьки-
ми квартирами можно выдер-
жать одинаковую пропорцию
между продаваемыми площадя-
ми и площадями общего поль-
зования,— говорит Светлана
Третьякова.— В наших проек-
тах доля последних будет сос-
тавлять около 35%. Поэтому се-
бестоимость строительства не
слишком возрастет».

А если и возрастет, то с лих-
вой покроется разницей в це-
не продажи: квадратный метр
в квартирах небольших пло-
щадей традиционно дороже,
чем в больших. Так, по данным
ГК Vesco, сегодня маленькие
квартиры в «Доме на Беговой»
продаются по $5,3–5,7 тыс. за
1 кв. м, тогда как большие квар-
тиры в том же комплексе —
по $4,5–5 тыс. А например,
в ЖК «Аврора» разница в цене
квадратного метра достигает
$1,4 тыс. (небольшие квартиры
по $6–6,7 тыс. за 1 кв. м, боль-
шие — по $5,3–5,5 тыс.). Поэто-
му основную причину неболь-
шого количества малогабарит-
ных квартир в домах бизнес-
класса, наверное, надо искать в
другом. «Наличие малогабарит-
ных квартир в проекте объясня-
ется стремлением девелоперов
за счет этого привлечь еще боль-
шее число покупателей,— гово-
рит Оксана Каарма.— Однако,
несмотря на устойчивый спрос,
девелоперы не спешат его удов-
летворять. Это связано с тем, что
переизбыток малогабаритных
квартир может понизить класс
объекта». Пока еще действитель-
но может. Но чем выше будет по-
купательский интерес к неболь-
шим квартирам в домах бизнес-
класса, тем меньше сомнений
будет оставаться у девелоперов.
Это лишь вопрос времени —
процесс оптимизации жилых
площадей уже начался.

Наталия 
Павлова-Каткова

Малые в форме
сектор рынка

В желании обитать в доме достаточно высокого класса, но в небольшой квартире,
сопоставимой по площади с квартирой в типовом жилье, не содержится никакого
противоречия. Да и возможность для реализации такого желания московский рынок
жилой недвижимости предоставляет. Хоть пока и не слишком часто.

Малогабаритные квартиры в домах бизнес-класса
Жилой комплекс Округ Адрес Девелопер Площадь самой маленькой 

квартиры в доме (кв. м)

«Лазурный блюз» СЗАО Твардовского ул., вл. 14 «Сити — XXI век» 39

«Полуостров Крым» ЮАО Варшавское ш., вл. 94–96 «Оргстройинвест» 40

«Дом на Беговой» СЗАО Хорошевское ш., вл. 2–20 «Дон-строй» 43

«Московские окна» ВАО Новогиреевская ул., вл. 5 «NBM-Стройсервис» 43

«Лосиный остров» ВАО Погонный пр., вл. 1 «Дон-строй» 48

«Аврора» ЗАО Гвардейская, ул., вл. 6 «Нью-Кармэл» 48

В одном из самых масштабных объектов бизнес-класса — «Доме на Беговой» — есть квартиры площадью от 43 кв. м  ФОТО ИТАР-ТАСС

В доме бизнес-класса на Варшавском шоссе (входит в проект «Полуостров

Крым») будут квартиры такой же площади, как в серийных домах
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(Окончание. Начало на стр. 25)
Как отмечает Мария Лити-

нецкая, в нынешних условиях
продать объект за полную его
стоимость становится сложнее,
на это влияет ряд факторов.
«Во-первых, спрос на загород-
ную недвижимость находится
в слабой ипотечной зависимо-
сти, его снижение будет проис-
ходить в силу потребительских
ожиданий. Во-вторых, девело-
перские компании, кредитую-
щиеся в банках, находятся в зо-
не риска, так как они зависи-
мы от стабильности банков-
ской системы»,— отмечает она.
По словам Марии Литинецкой,
трудности с получением креди-
та либо невозможность его по-
лучения могут привести к за-
мораживанию проекта или его
продаже. «Ожидание того, что
загородный проект будет замо-
рожен либо сроки его реализа-
ции значительно увеличатся,
будет способствовать сниже-
нию спроса и, соответственно,
понижению ликвидности про-
екта»,— резюмирует госпожа
Литинецкая. 

Сложность выбора
Высоколиквидной загородной
недвижимостью, по мнению
большинства экспертов, на
данный момент являются ка-
чественные поселки эконом-
класса. В первую очередь пото-
му, что до кризиса спрос на них
превышал предложение чуть
ли не в четыре раза. Сейчас
спрос снизился, но не в четыре
раза, поэтому удачные коттед-
жи по демократичной цене до-
статочно быстро найдут своих
новых хозяев. «Наименее рис-
кованным вложением средств
сегодня является именно эко-
номкласс в силу более высо-
ких темпов продаж и более
низких сроков экспозиции
объектов, чем в бизнес- или
премиум-классе»,— отмечает
Мария Литинецкая.

Однако высокая ликвид-
ность не означает, что объект
автоматически будет и наибо-
лее инвестиционно привлека-
тельным. «Коттедж экономк-

ласса можно сравнительно бы-
стро реализовать, но прибыль
при этом будет далеко не са-
мая высокая. С точки зрения
получения дохода целесооб-
разно вкладываться в элитную
недвижимость. Это не самый
ликвидный проект: мгновен-
но выйти из него не получит-
ся, покупателей на дом стои-
мостью от $1 млн можно ждать
месяцами. Однако прибыль
при этом будет существенно
выше, чем при реализации
коттеджей эконом- или биз-
нес-класса»,— утверждает
Андрей Кройтор. 

Инвестиции в элитную
недвижимость участники
рынка считают и более на-
дежным вложением. «Купить
дорогой дом в условиях неста-
бильности — наиболее пра-
вильное вложение денег. При
этом объект инвестиций дол-
жен обладать следующими ха-
рактеристиками: ближайшее
расположение в социально од-
нородных районах, наличие
выхода к воде, уникальная ар-
хитектура, высочайшее каче-
ство строительства, историче-
ские поселки. На втором ме-
сте по надежности остаются
поселки экономкласса с раз-
витой инфраструктурой»,—
делится опытом исполнитель-
ный директор ГК «Белый мак»
Антон Белобжезский. Его под-
держивает и Тимур Сайфутди-
нов, исполнительный дирек-
тор Moscow Exclusive Sotheby’s
International Realty: «Посколь-
ку инвестиционные покупки
в условиях кризиса останови-
лись, риэлтерам остается рас-
считывать на тех, кто приобре-
тает недвижимость для реаль-
ного проживания, то есть на
покупателей загородных до-
мов экономкласса. Элитные
же коттеджи всегда будут в це-
не, поскольку такие предложе-
ния на рынке уникальны, их
стоимость с течением времени
может только расти». 

Наиболее эффективным
вложением остается покуп-
ка участка с домом на стадии
проекта. «Можно серьезно сэ-

кономить, купив на первич-
ном рынке коттедж на стадии
строительства. В этом случае
при условии удачной реализа-

ции проекта инвестор будет в
состоянии получить наиболь-
шую прибыль, если выставит
дом на продажу после завер-

шения строительства либо на
его завершающих стадиях»,—
констатирует Мария Литинец-
кая. Правда, по ее словам, в те-
кущей ситуации это особенно
рискованный вариант вложе-
ния средств инвестором, так
как новые проекты на рынке
находятся в зоне риска. Она
отмечает, что вложения во вто-
ричный рынок также могут
принести доход, но меньший,
так как прирост стоимости
недвижимости на вторичном
рынке возможен за счет роста
цен либо перепланировки/но-
вого ремонта.

Ближайшие ожидания
В результате сделать правиль-
ный выбор сегодня очень сло-
жно. «Рынок недвижимости
реагирует на кризис в послед-
нюю очередь в отличие от фон-
дового, поэтому ситуация на
нем серьезно начнет ослож-
няться ближе к концу года и
достигнет своего пика к вес-
не 2009 года»,— говорит Еле-
на Первакова, управляющий
партнер, руководитель отдела
загородной недвижимости
брокерско-консалтинговой
компании Tweed. «Все участ-
ники рынка замерли в ожида-
нии,— отмечает Сергей Пуз-
ренко, директор департамен-
та аналитики и развития инве-
стиционных проектов компа-

нии Amdex Group.— Потенци-
альные покупатели ждут сни-
жения цены предложения, де-
велоперы (застройщики) или
ищут источник финансиро-
вания для завершения строи-
тельства, или приостанавли-
вают проект до лучших вре-
мен, некоторые готовы сни-
зить цену и получить хотя бы
10–20% доходности вместо
планировавшихся 40–50%».

Сегодня уже можно гово-
рить о том, что в ряде коттедж-
ных поселков цены начали
снижаться. «Снижение цен
связано с несоответствием ра-
нее декларируемой цены па-
раметрам реализуемого объек-
та. Думаю, у застройщиков по-
добных объектов были проб-
лемы с реализацией и в док-
ризисное время, однако ре-
шиться на снижение цены
на растущем рынке психоло-
гически очень сложно. Сейчас
в таких проектах будет наблю-
даться максимальное сниже-
ние стоимости»,— говорит
Татьяна Капланова, коммер-
ческий директор компании
Mozaik Development. 

Сейчас в некоторых по-
селках официально заявляют
о снижении цен от 15 до 30%,
в других прайс-листы остают-
ся неизменными, но на пере-
говорах с клиентом собствен-
ник может сделать хорошее
предложение. «Торг сегодня
вполне уместен. В октябре по
некоторым объектам прошли
сделки в среднем с дисконтом
от 15 до 30%. Хорошие скидки
предоставляются в крупных
строящихся поселках, так как
они сильно заинтересованы в
постоянных продажах. Напри-
мер, в поселках ”Виладжио Эс-
тейт“ или ”Резиденция Бени-
люкс“ сегодня можно купить
дом на очень привлекатель-
ных условиях. Сильно упали
цены на землю без подряда —
до 40%»,— рассказывает Елена
Первакова. По информации
специалистов Villagio Estate,
«в условиях сложившейся на
рынке ситуации девелоперы
все же предпочитают не сни-
жать прайсовые цены, а пре-
доставлять скидки. «Многие
компании сейчас борются за
выживание, поэтому вынуж-
дены идти на значительные
уступки»,— говорит Павел
Трейвас.

В элитном сегменте, по
мнению большинства экспер-
тов, до конца года будут специ-
альные предложения от заст-
ройщиков, по которым можно
приобрести недвижимость с
30–40-процентным дисконтом.
«Если кто-то хотел купить, сове-
туем отслеживать интересные
предложения и приобретать
недвижимость,— предупреж-
дает Елена Первакова.— Сей-
час как раз подходящее время.
Многие ждут, пока рынок до-
стигнет дна, и хотят купить
по минимальной цене, но сто-
ит учитывать, что можно оши-
биться с моментом вхождения
на рынок». По ее словам, сей-
час имеет смысл вкладывать
в готовые предложения на лик-
видных направлениях — Руб-
левском, Новорижском, Ка-
лужском, Киевском шоссе. 

Следует отметить, что на
рынке остаются и уникаль-
ные объекты, которые вряд
ли подешевеют. «В проектах,

где цена обоснованна и поку-
патель может легко оценить,
каким образом такая цена
сформировалась, ее сниже-
ние если и будет, то мини-
мальным. Это коттеджные
поселки с продуманной кон-
цепцией, без серьезных оши-
бок в ее реализации. Даже ес-
ли владельцы таких проектов
будут не в состоянии их завер-
шить, то они скорее продадут
их тем, кто в состоянии дове-
сти проект до конца, а не бу-
дут пытаться продать их в роз-
ницу, снижая цены»,— увере-
на Татьяна Капланова. «Уни-
кальные и дорогие проекты,
готовые и вторичные предло-
жения сильно не подешевели,
но продавцы готовы давать
скидки, что раньше они вооб-
ще не рассматривали. В посел-
ках ”Николино“, ”Довиль“,

”Покровское-Рубцово“, ”Бар-

виха Клаб“ цены не снижают-
ся и, видимо, не будут»,— го-
ворит Елена Первакова.

В итоге инвестировать в за-
городную недвижимость сегод-
ня можно, но серьезно все взве-
сив. Кроме того, в текущей ситу-
ации задавать четкие ценовые
параметры по тем или иным
направлениям представляется
занятием неблагодарным. «Об-
думывая ту или иную покупку,
покупатель должен основы-
ваться как на мнении специа-
листов, так и на своем внутрен-
нем чутье, а главное — на тех
эмоциях, которые у него возни-
кают исходя из его предыдуще-
го жизненного опыта»,— резю-
мирует Антон Белобжезский. 

Илья Терентьев, 
руководитель 
портала Zemer.ru, 
специально 
для «Ъ-Дома»

Загородная лотерея
точки роста

Вложения в поселки экономкласса — такие как «Заокская слобода» в 100 км от Москвы по Симферопольскому шоссе — наименее рискованны, поскольку темпы продаж в них остаются высокими  ФОТО ВАЛЕРИЯ МЕЛЬНИКОВА

Поселок «Павлово». Эксклюзивная архитектура всегда будет привлекательна для покупателей

Эксперты уверены, что цены на домовладения в поселке «Барвиха Клаб» не снизятся  ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА
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Загородное
спокойствие
Специалисты не сомневаются,
что сегмент загородного кот-
теджного строительства будет
последним, которого коснутся
потрясения рынка. «На рынке
загородной недвижимости на
ряд проектов уровень цен сох-
ранится, на ряд проектов даже
возрастет,— утверждает прези-
дент Национального агентства
малоэтажного и коттеджного
строительства Елена Николае-
ва.— В любом случае внима-
ние к ликвидным малоэтаж-
ным проектам будет повышен-
ным». Несмотря на то что до-
ходность загородных проектов
ниже по сравнению с город-
скими (в 2007 году на 30–40%,
в первом полугодии 2008-го —
на 20%), вложения в «загород-
ку» все так же актуальны, по-
скольку это в первую очередь
вложения в землю. А по прог-
нозам аналитиков, рост стои-
мости земли до конца 2008 го-
да составит около 15%. 

Заметим, эти данные ни-
коим образом не свидетельст-
вуют, что застройщики могут
не беспокоиться о своем буду-
щем. Инвестиции в условиях
кризиса становятся более ос-
мысленными, за свои деньги
потребители требуют надле-
жащего качества, поскольку
не хотят, чтобы кто-то решал
свои проблемы за их счет.
«Если я плачу деньги, и нема-
лые, я хочу быть уверенным,
что меня не обманывают»,—
говорит совладелец компании
«Реалтекс» Борис Фадеев. Гене-
ральный директор АН «Усадь-
ба» Евгений Иванов отмечает,
что «сегодняшний рынок элит-

ной загородной недвижимо-
сти характеризуется высоки-
ми потребительскими требо-
ваниями на фоне ограничен-
ного платежеспособного спро-
са и многоформатного предло-
жения, что усиливает конку-
ренцию между проектами».

Причины недовольства
Начало многих нынешних
проблем было положено лет
шесть-восемь назад, в период
лихорадочного строительства
загородных объектов. В ту пору
многие компании не занима-
лись исследованием грунта,
не думали о гидроизоляции,
кое-как делали кирпичную
кладку. Плюс к тому крайне
низким было качество проек-
тирования. Большинство недо-
статков и недоделок оставались
без внимания, потому что, как
правило, проявлялись они не
сразу и доказать, что причина
неудобств — в неквалифициро-
ванной работе проектировщи-
ка или строителей, было слож-
но. Однако два-три года назад
потребители наконец осозна-
ли: с этим надо что-то делать. 

Как считает директор де-
партамента инвестиционного
консалтинга и аналитики ком-
пании «Усадьба» Иван Шуль-
ков, «успех проекта напрямую
зависит от грамотного выпол-
нения всего перечня мероп-
риятий по развитию террито-
рии — начиная от создания
концепции и заканчивая ра-
ботами по облагораживанию
территорий». И качество про-
ектирования, и качество стро-
ительства являются не про-
сто залогом успешных про-
даж, но единственные гаран-

тируют нормальную дальней-
шую жизнь самого объекта.

Как справедливо отмечают
специалисты компании «Ад-
вокат качества», обращаться к
экспертам надо еще до начала
работы над проектом. К при-
меру, очень часто встречаю-
щейся ошибкой является неп-
равильное ведение строитель-
ных работ на разных видах
грунта. А заметим, что на Но-
ворижском и Рублево-Успен-
ском шоссе пригодными для
строительства можно назвать
лишь 45% земель, что касается

прочих — там нужна специ-
альная подготовка грунта.

Говоря о качестве строитель-
ства объектов загородной нед-
вижимости, нужно подчерк-
нуть, что на него влияют раз-
ные факторы, в том числе соб-
людение норм проектирова-
ния, безошибочное проведе-
ние строительно-монтажных
работ, использование строи-
тельных материалов высоко-
го качества, замечает руково-
дитель департамента по мар-
кетингу и связям с обществен-
ностью компании «Наш дом»

Сергей Азбаров. Особенно
сильно влияют на качество
ошибки в проектировании.
«Даже при соблюдении в про-
екте норм проектирования,—
утверждает эксперт,— без уче-
та условий изготовления и
монтажа конструкций полу-
чить в результате качествен-
ную строительную конструк-
цию не удастся. По сути, про-
ектировщик должен обладать
не только необходимыми зна-
ниями, но и соответствую-
щим опытом реализации
подобных проектов».

Готовьте экспертизу
Эксперты, как правило, выра-
жаются осторожно и предпо-
читают не называть имен. Тем
не менее практически все оп-
рошенные нами специалисты
утверждают, что качество рабо-
ты проектировщиков на заго-
родных проектах оставляет же-
лать лучшего. А самой главной
бедой они считают безграмот-
ные решения проектировщи-
ками проблем гидроизоляции.
Отсюда все протечки и поло-
водья, устранять которые
очень непросто.

Даже краткий опрос потре-
бителей позволил убедиться:
среди проектов, к которым
имеются те или иные претен-
зии, можно встретить извест-
ные имена. Так, нашими собе-
седниками были названы «Рич-
монд» и «Лапино-град» (Рубле-
во-Успенское шоссе), «Новахо-
во» (Новорижское шоссе), Fami-
ly Club (Ленинградское шоссе).
Вот что сказал нам один из экс-
пертов о поселке «Грин Хилл»
(Новорижское шоссе): «Там бы-
ли проведены работы по гид-
роизоляции цокольных эта-
жей с привлечением ”знако-
мой“ субподрядной организа-
ции. По прошествии времени
покупатели домов обнаружи-
ли, что в цокольных помеще-
ниях их домов по колено воды.
Гидроизоляция была проведе-
на некачественно. Таким обра-
зом, экономия средств на услу-
ги субподрядных организаций
и отсутствие контроля их рабо-
ты могут привести к подобной
ситуации. Результат — жалобы
покупателей, расходы на вос-
становление поврежденных
помещений». Насколько обос-
нованны эти претензии, ска-
зать не беремся.

В большинстве случаев
выяснение отношений пере-
носится в суд. Тем более что,
как говорит Сергей Азбаров,
«судебная практика по такого
рода вопросам в России ведет-
ся уже давно, и суды чаще все-
го выступают на стороне за-
казчика». Разумеется, когда
есть должный набор доказа-
тельств. Александр Орлов —

юрист ГК «Юрконсул» — при-
водит пример судебного раз-
бирательства между СМУ-12
и компанией «АГРА Стройин-
жиниринг», которая отказыва-
лась платить за выполненные
строительно-монтажные рабо-
ты в коттедже. Обосновывая
свой отказ, «АГРА Стройинжи-
ниринг» сослалась на некаче-
ственное выполнение работ,
однако не подтвердила этот
факт документально. Процесс,
разумеется, был ей проигран.

Другой пример — иск
СФ «Кентавр» к Лиге деятелей
культуры и спорта. Последняя
отказалась оплачивать в пол-
ном объеме работы по строи-
тельству коттеджного посел-
ка на территории спортивно-
развлекательного комплек-
са «Сорочаны». Обосновывая
свой отказ, лига сослалась
на некачественное выполне-
ние работ, представив в подт-
верждение своих слов заклю-
чение начальника лаборато-
рии Дмитровского завода мо-
стовых железобетонных кон-
струкций. В заключении было
сказано, что «фундаменты №1,
3, 5 непригодны к дальнейше-
му проведению строительных
работ. Местами фундаменты
№7, 8, 9 не имеют под собой
грунтовой опоры и нависают
над землей. Вследствие чего в
местах провиса фундаментов
появились трещины». Суд вто-
рой инстанции (Федеральный
Арбитражный суд Московско-
го округа) признал правоту
Лиги деятелей культуры и
спорта.

Таким же путем — подго-
товки экспертного заключе-
ния — пошел и Борис Фаде-
ев из «Реалтекса». Он заказал
строительство дома в коттедж-
ном поселке Park Vill (деревня
Жуковка) архитектурной ма-
стерской Максима Прункова
и строительной компании
«Стекс», возглавляемой Иго-
рем Степиным, и остался край-
не недоволен выполнением
работ. Когда по стенам еще
не достроенного дома пош-
ли трещины, он решил разоб-
раться, в чем дело.

Было проведено три
специальных исследования.
Одно провел доктор техниче-
ских наук профессор В. Гага-
рин из НИИ строительной фи-
зики. Предметом его исследо-
вания был «анализ температур-
но-влажностного состояния
ограждающих конструкций
строящегося жилого дома».
Другое сделал завсектором
ФГУП «НИЦ ”Строительство“»
кандидат технических наук
А. Грановский, который обсле-
довал несущие кирпичные сте-
ны. Третье — завлабораторией
НИИ оснований и подземных
сооружений им. Н. М. Герсева-
нова А. Мещанский. Результа-
ты всех исследований оказа-
лись удручающими. К приме-
ру, оказалось, что «проектные
решения по устройству гидро-
изоляции подвалов приняты с
нарушением требований стро-
ительных норм и правил и не
обеспечивают надежной за-
щиты подвалов от подземных
вод». И еще: «Стены исследуе-
мой конструкции без вентили-
руемой воздушной прослойки
не удовлетворяют действую-
щим нормативным требова-
ниям к влажностному режиму
конструкций». И третий при-
мер: «Кладка практически всех
наружных и внутренних стен
выполнена с отступлением от
требований СНиП — количест-
во идущих подряд без перевяз-
ки ложковых рядов колеблется
от 5 до 20 рядов, что недопусти-
мо». Кто виноват в этом, вино-
ват ли и насколько, установит
суд, в котором Борис Фадеев
намерен разрешить спор с ар-
хитектором и подрядчиком. 

Можно не сомневаться, что
в связи с известными событи-
ями на финансовых рынках
требовательность потребите-
лей возрастет. Думается, это
вызовет очень простую реак-
цию: те компании, которые
смогут соответствовать высо-
ким требованиям, будут про-
должать работу на рынке. Те
же, для кого качество окажет-
ся непосильным бременем,
рынок покинут.

Руслан Дзкуя

Брак и расчеты
качество

Потребители сегодня становятся все
более взыскательными. От архитекторов
и строителей начали требовать качества
работ, в связи с чем у производителей,
привыкших, что рынок берет все, 
что ни предложишь, возникли проблемы.

Гидроизоляция цокольных этажей выполнена некачествен-
но, не предусмотрена дренажная система почв.

Построенные дома не отапливаются в течение холодно-
го периода и промерзают, при этом в кирпичной кладке мо-
гут образовываться микротрещины.

Применение штукатурки (которая быстро трескается)
вместо клинкерного кирпича и/или натуральных материа-
лов для облицовки фасадов или специальных фасадных
систем.

Крошащиеся края кирпичной кладки.
Инженерные коммуникации выполнены не в полном

объеме.

Низкое качество материалов (применение несертифици-
рованной продукции — например, часто используются более
дешевые пенобетонные блоки, изготовленные кустарным
способом). Неверно рассчитана точка росы, в результате
чего в холодное время года влага конденсируется внутри
кирпичной кладки, что вызывает ее разрушение. 

Использование более дешевого пенопласта вместо эк-
струдированного пенополистирола в качестве теплоизоля-
ционного материала. С течением времени и под воздейст-
вием окружающей среды пенопласт рассыпается — и вме-
сто слоя теплоизоляции в стене образуется пустота.

Источник: компания «Усадьба»
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домкраеведение

Образцовый элитный
Когда появился «Дом в Молочном» (Молоч-
ный переулок, 1), строители элитной недви-
жимости уже вовсю осваивали район Осто-
женки. «Остоженка началась с ”Опера-Хаус“
— этот дом может считаться первым элит-
ным домом на Остоженке. Затем был пост-
роен дом MCD-Group в 1-м Зачатьевском пе-
реулке»,— говорит директор департамента
развития Welhome Александр Дьяченко.
До «Молочного» в активе построившей его
Rose Group были уже 1-й Зачатьевский, 19 и
21. Однако возведенный в 2001 году компа-
нией Бориса Кузинца дом стал, по мнению
большинства экспертов, эталоном элитной
недвижимости современной Москвы.

«В этом районе это был первый дом
столь высокого статуса и столь высокой
технической оснащенности. По таким
стандартам были построены позднее до-
ма по адресам: Бутиковский переулок, 3,
Бутиковский переулок, 5 и Коробейников
переулок, 1. По всем параметрам это был
самый лучший дом в Москве»,— рассказы-
вает заместитель генерального директора
Tweеd Игорь Шубин. По словам управляю-
щего директора Kirsanova Realty Надежды
Кот, «явным признаком того, что дом нахо-
дится в топ-категории, является его фото
в презентациях риэлтерских компаний
всех мастей»: «”Молочный“ вы найдете
почти у всех, потому что потереться о его
кирпичи и витражи престижно». По сло-
вам руководителя одного из риэлтерских
агентств, большинство продавцов квартир
на Остоженке любят делать свои портреты
для буклетов на фоне «Молочного».

Такой интерес к дому, строительство
которого началось сразу после прошлого
кризиса, в 1999 году, на месте складской
базы №13, объясняется несколькими при-
чинами. Во-первых, это необычный архи-
тектурный проект группы «Меганом». Пя-
тиэтажное здание построено в виде подко-
вы, а в центре образованного ею полукру-
га разбит сквер. «Особенностью этого дома

является то, что он расположен в месте,
где два переулка сходятся под углом почти
60 градусов. Образованный ими участок
можно было весь застроить, но мы не ста-
ли этого делать, так как было другое вре-
мя, московская земля не являлась просто
ресурсом для зарабатывания денег»,—
вспоминает партнер бюро «Меганом» ар-
хитектор Юрий Григорян. В итоге сквер
остался, а дом выгнулся вокруг него в ви-
де полукруга. При этом в нем меньше эта-
жей, чем в соседних зданиях,— всего пять.

«Среда тогда была малоэтажной —
когда мы начинали строительство, дом
казался самым большим в этом районе,
при том что он пятиэтажный. А на сегод-
ня этот дом самый низкий в районе, и ес-
ли бы не сквер, то его бы просто задавило
расположенными вокруг огромными до-
мами»,— говорит архитектор. 

Дом отделан юрским камнем, который
использовали в Европе в XIX веке. В нем
нет привычных балконов. Вместо этого
были сделаны разного размера панорам-
ные окна от пола до потолка, а на первом
этаже сооружена стеклянная галерея, зак-
рытая со стороны внутреннего дворика
матовым стеклом. Таким образом, в сол-
нечную погоду подкова дома как будто по-
висает в воздухе. Непропорциональность
дома выражается во всем. Например, вход
располагается асимметрично со стороны
Молочного переулка, а с одной стороны
высота дома снижается до трех этажей.

Необычно было и использование кры-
ши в качестве террасы. «Если все первые
элитные дома, например ”Агаларов-Хаус“,
были классической архитектуры, то ”Дом в
Молочном“ был, пожалуй, первым зданием
совершенно необыкновенной архитекту-
ры: никаких классических балконов, окна
от пола до потолка. В то время был популя-
рен телевизионный проект ”За стеклом“, и
когда мы привели одного потенциального
клиента, он сказал, что жить в этом доме —
как участвовать в телешоу»,— вспоминает

руководитель отдела московской недвижи-
мости компании Knight Frank Ольга Богоро-
дицкая. Однако продвинутые миллионеры
довольно быстро, еще на стадии строитель-
ства, раскупили все 18 квартир. По словам
Юрия Григоряна, хозяин дома также прило-
жил максимум усилий к тому, чтобы все бы-

ло сделано качественно. «Мы даже сами на-
рисовали двери подъезда, которые потом
выполнили по нашему эскизу»,— рассказы-
вает он. Здание было оборудовано всеми но-
вейшими инженерными системами — про-
точной вентиляцией, питьевым водопрово-
дом, системой «Умный дом» и т. д.

Все это еще во время строительных ра-
бот делало «Дом в Молочном» предметом
слухов и споров. Например, некоторых
удивлял юрский камень, которым отделан
фасад: говорили, что из-за этого дом напо-
минает здание райкома партии. «Большое
количество слухов ходило о невероятной
красоте внутреннего сквера на прилегаю-
щей территории дома. Много говорили о
том, что по задумке архитектора по утрам
первые лучи солнца согревают зеркаль-
ную поверхность воды в бассейне»,— рас-
сказывает генеральный директор компа-
нии «Новое качество» Вячеслав Лимонов.
У этих слухов действительно есть основа-
ния: три стены, окружающие бассейн, вы-
полнены из стекла и полностью пропуска-
ют солнечный свет. Во внутреннем дворе
«Молочного дома» расположена полупод-
земная вилла «Трилистник» со своим зим-
ним садом и гаражом. В этой вилле посе-
лился Борис Кузинец с семьей.

Проверка временем
Цены на квартиры в «Молочном доме» за не-
сколько лет успели вырасти примерно в 20
раз. В самом начале продаж стоимость квад-
ратного метра в квартире на первом этаже
составляла $3,5 тыс., а на верхнем этаже —
$10 тыс. Тогда это была рекордная для сто-
личных новостроек стоимость. Квартиры в
доме продавали многие столичные риэлте-
ры за стандартную комиссию 4% от сделки, а
показывал их потенциальным покупателям
сам застройщик. С тех пор ситуация измени-
лась. Борис Кузинец, по данным участников
рынка, из легендарного дома переехал, а це-
ны на квартиры взлетели в десятки раз.

Предложения в «Доме в Молочном» по-
являются крайне редко. Сейчас, например,
на продажу выставлена всего одна кварти-
ра — площадью около 280 кв. м и ценой
$20 млн. Таким образом, стоимость квад-
ратного метра превышает $70 тыс. При
этом, несмотря на утверждения риэлте-
ров о том, что квартиры в «Молочном до-
ме» «улетают влегкую», срок экспозиции
этой единственной выставленной на про-
дажу квартиры составляет уже около двух
лет. Сначала планировалось продать ее по
$60 тыс. за квадрат, но когда год назад, на
пике роста рынка, появился реальный по-
купатель, продавец заявил, что цена имен-
но такая, но только не в долларах, а в евро.
В итоге сделка сорвалась. Теперь же, по
мнению участников рынка, за такие день-
ги квартиру вряд ли кто-то купит. Но прода-
вец решил не снижать цену. Что касается
предложений по аренде квартир в «Молоч-
ном доме», то таких примеров опрошен-
ные участники рынка не припомнили.

Со времени постройки дома изменилась
не только цена квартир в нем, но и все, что
его окружает. «Когда продавали этот дом, на
месте ”Новой Остоженки“ и Cooper House
еще стояли деревянные бараки. Белье суши-
лось на улице. Представьте себе: Москва-ре-
ка, храм Христа Спасителя, элитный дом —
и белье сушится»,— вспоминает Ольга Бого-
родицкая. Создание новой среды архитек-
тор здания также называет важнейшей зада-
чей. «В то время фактически мы делали об-
щее дело: Сергей Гришин, Сергей Скуратов
и ”Проект Меганом“. Нашим заказчиком
был один человек, и каждый старался сде-
лать свой фрагмент нового района. Все эти
дома в совокупности должны были создать
среду. Дома, которые были построены поз-
же и сейчас окружают сквер, используют эту
среду уже как ресурс. В тот момент, когда за-
стройщики согласовали строительство чу-
довищных восьми-девятиэтажных домов в
этом месте, наступило другое время»,— го-
ворит Юрий Григорян. По его словам, в ре-
зультате «усилия по созданию среды прак-
тически обесценились, а деньги передави-
ли мозги». Поэтому архитектор не любит,
когда построенный им дом называют элит-
ным. «Таким домом по-хорошему он не яв-
ляется. Тут можно говорить просто о домах
для богатых людей: такие дома строятся
всегда, и в советское время были дома для
партийных товарищей, а были — для бес-
партийных. Время просто смоет весь этот
лексикон, все названия домов, а сами дома
останутся. Возможно, потом в этом доме на-
делают коммуналок, в которых поселятся
нормальные пролетарии»,— говорит он.

Однако пока никакие пролетарии в до-
ме не живут, и список жильцов по-прежне-
му остается засекреченным: в фойе нельзя
встретить квартир с фамилиями. Как рас-
сказал один риэлтер, когда «Дом в Молоч-
ном» только вышел на рынок, в нем смотрел
квартиру член первой русской пятерки For-
bes, но купил ли что-то — неизвестно. «Фа-
милии жильцов не мелькают в светских
хрониках, не мозолят глаза в ”ящике“ — все
эти люди, являясь успешными бизнесмена-
ми, очень похожи на выбранный ими дом:
они люди со вкусом и с головой»,— говорит
Надежда Кот. По ее словам, прошло прилич-
ное количество времени, а «Молочный» в
любых рейтингах — в пятерке лучших до-
мов. «Причем,— добавляет она,— сам деве-
лопер ничего для этого не сделал. Просто са-
рафанное радио Москвы сработало на пол-
ную катушку».

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

Молочный, номер1
легенды

Район современной «золотой мили» стал местом обитания
самых состоятельных жителей столицы относительно недав-
но — меньше десяти лет назад. А значит, мы имеем дело
с тем редким случаем, когда можно указать ту точку, с кото-
рой начался редевелопмент целого района. Домом, с кото-
рого началась «настоящая Остоженка», эксперты в один го-
лос называют «Дом в Молочном», несмотря на то что и до не-
го здесь были элитные проекты.

Пятиэтажный дом в Молочном переулке 10 лет назад казался самым большим в районе Остоженки 

ФОТО АЛЕКСЕЯ КУДЕНКО
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