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Где искать террасы
Сегодня почти в каждой но-
востройке бизнес-класса и
вновь возводимом элитном
доме есть несколько квартир
с террасами. По подсчетам экс-
перта департамента элитной
недвижимости Vesco Luxury
Андрея Ровкача, количество
таких квартир составляет при-
мерно 3–5% от общего объема
предложения классов «бизнес»
и «элит». «В основном дома,
предполагающие наличие та-
ких объектов, расположены
в западных округах Москвы —
ЮЗАО, ЗАО и СЗАО,— говорит
эксперт.— Кроме того, частич-
но данный сегмент охватывает
и элитное предложение ЦАО».

Среди домов в центре,
располагающих такими квар-
тирами, директор департамен-
та по маркетингу компании
Blackwood Елена Розанова от-
мечает наиболее интересные.
Это дома в Палашевском пере-
улке, 10, 1-м Зачатьевском пе-
реулке, 8, а также «Дом над во-
дой» (7-й Ростовский переу-
лок, 15), с террас которого отк-
рывается вид на Москву-реку и
площадь Европы. Из планируе-
мых проектов Елена Розанова
называет «Остоженку Парк Па-
лас» (Коробейников переулок,
1/2) и дом по адресу Еропкин-
ский переулок, 16/23.

Несмотря на то что кварти-
ры с террасами в центре Моск-
вы наиболее востребованы и
дороги, у них есть один суще-
ственный недостаток, а имен-
но небольшой обзор. Как гово-
рит Екатерина Егорова, кон-
сультант по недвижимости
компании Kirsanova Realty,
поскольку в центре ограни-
чена высотность застройки,
квартиры с террасами могут
располагаться и на пятом, и
на шестом этаже. А так как за-
стройка в центре очень плот-
ная, то найти невысокую тер-
расу, с которой открывается
хороший вид, непросто.

Так что если с точки зре-
ния архитектуры представля-
ют интерес любые дома с тер-
расами, потому что открытые
площадки делают проект ин-
тереснее и дают развернуться
архитектурной фантазии, то
с потребительской точки зре-
ния интересны далеко не все
такие дома. Если, например,
с террасы открывается вид на
соседнюю многоэтажку или
ближайшую промзону, вряд
ли квартира будет пользовать-
ся повышенным спросом. По-
этому, как объясняет руково-
дитель отдела продаж квартир
компании «Усадьба» Марина
Венчковская, квартиры с тер-
расами, как правило, строят в
домах, расположенных вбли-
зи исторических достоприме-
чательностей, зелёных зон
или водоёмов.

Цена вопроса
Стоимость квартиры с терра-
сой зависит от многих факто-
ров, в первую очередь от клас-
са жилья. По словам Натальи
Новиковой, генерального ди-
ректора Renaissance Realty, на-
личие видовых террас харак-
терно прежде всего для такого
типа жилья, как пентхаусы.
Площадь террас может состав-
лять до трети всей площади
квартиры. Так, в элитных до-
мах класса de luxe есть терра-
сы по 70, 100 и даже 200 кв. м.
Наличие просторной террасы,
несомненно, является прив-
лекательным для покупателя
фактором, она, как и панорам-
ное остекление, считается от-
личительным признаком на-
стоящего классического пент-
хауса. Наиболее дорогостоя-
щие пентхаусы сосредоточе-
ны в центре Москвы — в райо-
нах Остоженки, Арбата, Плю-
щихи, Патриарших прудов.

Как утверждает Кайдо Каар-
ма, директор отделения элит-
ной недвижимости управле-
ния новостроек компании
«Миэль-недвижимость», цена
квартир значительно возраста-
ет, если с террас открываются
виды на уникальные памятни-
ки. Например, вид на Кремль
или храм Христа Спасителя мо-
жет увеличить цену квартиры
на 50% и больше по сравнению
с квартирами на нижних эта-
жах этого же дома.

Чем дальше от центра, тем
меньше зависит разница в це-

не квартир от наличия терра-
сы. Так, по данным Сергея Ба-
ранова, руководителя отдела
инвестиций компании «Перес-
вет-Девелопмент» (входит в ГК
«Пересвет-Групп»), стоимость
квадратного метра в квартире
с террасой на юге столицы не
превышает $8,5 тыс. А по све-
дениям Кайдо Каармы, в ма-
локвартирном доме в проезде
Загорского (проект «Сетунь»)
есть два пентхауса, предпола-
гающих зимний сад с выходом
на террасу, с которой открыва-
ется вид на зеленый массив
в долине реки Сетунь. Стои-
мость квадратного метра в
этих квартирах — $12,5 тыс.
Также обладают террасами
с видом на парк Мандельшта-
ма ряд пентхаусов во «Фьюжн
Парке» на Малой Трубецкой.
Цена — $16 тыс. за кв. м.

Конечно, цена квартир с
террасами зависит не только
от расположения дома и отк-
рывающегося вида. Терраса в
первую очередь дополнитель-
ная площадь, которая стоит
денег. Правда, не таких, как
основные квадратные метры.
Для террас застройщиками ус-
танавливается специальный
коэффициент — 0,3 или 0,5.
Но это справедливо лишь в
том случае, если терраса вхо-
дит в общую площадь кварти-
ры, а не является эксплуати-
руемой кровлей.

Вид на воду обычно радует
всех, а если с террасы можно
обозревать и реку, и архитек-
турные памятники, это при-
ятно вдвойне. Повышенным
спросом пользуются кварти-
ры с видовыми террасами,
расположенные на набереж-
ных Москвы-реки (Саввинс-
кая, Ростовская, Озерковская

набережные). В качестве при-
мера приведем River House —
новый элитный дом на Сав-
винской набережной. Одно
из основных достоинств это-
го дома — отличные видовые
характеристики. В доме есть
и пентхаус общей площадью
450 кв. м с террасой 100 кв. м.
С террасы открываются виды
на все четыре стороны гори-
зонта. Отсюда можно увидеть
и Москву-реку, и Белый дом,
и площадь Европы, и истори-
ческий центр города с его ма-
ленькими особнячками и уют-
ными переулками.

А вот видом на зеленые
массивы могут похвастаться
далеко не все террасы в  цент-
ральной части города. Среди
них — терраса в доме 10 по
Протопоповскому переулку,
с которой открывается чудес-
ный вид на Ботанический сад.
Что касается видовых террас
за пределами центра, то они,
как правило, расположены на
последних этажах высотных
зданий бизнес-класса. Пано-
рамные виды на всю столицу
являются одним из основных
аргументов в пользу покупки
этих квартир.

Собственный дворик
Конечно, приобретать квар-
тиру с террасой только для
того, чтобы любоваться вида-
ми на город, было бы слиш-
ком расточительно. Облада-
тели таких квартир старают-
ся использовать их по пол-
ной программе. Терраса мо-
жет быть гостиной, детской
игровой комнатой, оранже-
реей и даже кабинетом.

«Современная терраса пред-
ставляет собой роскошную отк-
рытую зону отдыха — с прек-

расным круглогодичным озе-
ленением, с барбекю-зоной,
с лежаками, столиками, дет-
ским игровым оборудованием,
с великолепным напольным
покрытием (иногда даже встре-
чается настоящий газон). Про-
ведение летних вечеров в кру-
гу семьи и друзей или органи-
зация вечеринок у себя на тер-
расе становится очень мод-
ным среди владельцев элит-
ных квартир, поэтому они соз-
дают все условия для создания
атмосферы комфорта и отды-
ха,— рассказывает Ольга Бого-
родицкая, руководитель отде-
ла московской элитной нед-
вижимости компании Knight
Frank.— Если рассматривать
самые тихие элитные районы
города, то жильцы стараются
сделать из своих террас откры-
тый, именно открытый зим-
ний сад. При условии прекрас-
ных видовых характеристик
террасы, как правило, озеленя-
ют не очень сильно. Если тер-
раса не особо отличается вида-
ми, но при этом отличается
гармоничной планировкой,
собственники квартиры, как
правило, высаживают по пери-
метру небольшие хвойные де-
ревья, которые и в зимние ме-
сяцы придают террасе особый
колорит».

По данным Андрея Ровкача,
большинство владельцев тер-
рас их остекляют, таким обра-
зом, терраса становится как
бы продолжением квартиры.
«По желанию владельца и в за-
висимости от возможностей
пространства на террасе мож-
но разместить даже кабинет.
К примеру, такая нестандарт-
ная терраса с видом на гольф-
клуб находится в квартире
на улице Пырьева,— говорит

Андрей Ровкач.— Правильная
геометрическая форма терра-
сы, угол которой усилен ко-
лоннами, позволила органи-
зовать здесь комфортабель-
ный кабинет, из окон которо-
го открываются живописные
панорамные виды». А в качест-
ве примера открытой терра-
сы господин Ровкач приводит
пентхаус на Ленинском прос-
пекте, 116, в котором терра-
са представляет собой оформ-
ленную декоративными фона-
риками открытую зону отды-
ха с летней мебелью.

Однако не все так просто.
Чтобы остеклить террасу, нуж-
но получить соответствующее
разрешение. «Остекление бу-
дет оформляться как перепла-
нировка. И даже больше — как
изменение фасада здания,—
предупреждает Кайдо Каар-
ма.— Это не всегда целесооб-
разно. Например, террасы бы-
ли застеклены в проекте ”Па-
латы Муравьевых“ в районе
Остоженки, что пагубно отра-
зилось на архитектуре и пов-
лияло на престижность всего
проекта».

Чтобы архитектура не стра-
дала, застройщики накладыва-
ют некоторые ограничения на
переоборудование и перепла-
нировку террас. Например, по
словам Андрея Ровкача, в ЖК
«Золотые ключи-2» компания
Mirax настоятельно просит
владельцев квартир сохранить
единое внешнее оформление
окон, предполагающее бирю-
зово-зелёную цветовую гамму
рам. Кроме того, существуют
некоторые общие ограниче-
ния планировки пространства
террас. К примеру, если владе-
лец планирует установить бас-
сейн, камин или сделать надст-

ройку, оформление террасы
должно проходить в рамках
общих правил и согласова-
ний, касающихся переплани-
ровки квартиры.

Еще один пример огра-
ничений приводит Сергей
Баранов из компании «Перес-
вет-Девелопмент»: «В настоя-
щее время компания ”Перес-
вет-Инвест“ является эксклю-
зивным риэлтером в жилом
комплексе ”Каскад“, который
располагается на территории
Басманного района, на набе-
режной реки Яузы. Макси-
мальная площадь террас в
квартирах и апартаментах

”Каскада“ достигает 100 кв. м.
Проект благоустройства за-
казывают сами покупатели.
Главные ограничения исполь-
зования — это безопасность,
в том числе ветроустойчи-
вость, устанавливаемых конст-
рукций; исключение проек-
тов, нарушающих внешний
облик здания, и недопусти-
мость технологических из-
менений кровли, способных
привести к возможным де-
формациям и разрушениям».

Существуют и другие огра-
ничения. Как объясняет Елена
Розанова, по нормам противо-
пожарной безопасности на тер-
расах нельзя разводить кост-
ры, так что официально устро-
ить барбекю-вечеринку не уда-
стся. Нельзя на террасе строить
основательные сооружения
(беседки, фонтаны и т. п.) без
предварительного согласова-
ния. Запрещены, например,
бассейны.

Нормам противопожарной
безопасности, по данным Ека-
терины Егоровой, может про-
тиворечить даже такая на пер-
вый взгляд безобидная вещь,
как газон: «Существуют слож-
ности с согласованием озеле-
нения террасы искусственной
травой — не дают разрешения
пожарные, так как это горю-
чий материал. А для посадки
живой травы необходимы
подводка воды и дополни-
тельные стоки».

Бизнес на террасах
Если квартиры с террасами
пользуются повышенным
спросом и их можно продать
дороже, то почему такие квар-
тиры в дефиците? Причин не-
сколько. Во-первых, на этапе
строительства терраса продает-
ся вдвое, а то и втрое дешевле
квартиры (напомним, к стои-
мости террасы применяется
коэффициент 0,5 или 0,3), а
значит, застройщику строить
«открытые» квадратные метры
не так выгодно, как «закры-
тые». Во-вторых, как отмечает
Сергей Баранов, обустройство
эксплуатируемой кровли зна-
чительно повышает себестои-
мость строительства обычной
крыши.

Однако при удачных видо-
вых характеристиках застрой-
щик с лихвой компенсирует
эти затраты, поскольку кварти-
ры с террасами повышают ка-
тегорию дома до элитного клас-
са, придают зданию индивиду-
альность и эксклюзивность.

Но чтобы террасы приноси-
ли прибыль, они должны знать
свое место, то есть располагать-

ся по определенным адресам,
на нужной высоте и занимать
точно выверенную площадь.
«Застройщикам выгодно про-
ектировать террасы в наиболее
интересных квартирах, распо-
ложенных, как правило, на
верхних этажах здания и обла-
дающих привлекательными
видовыми характеристиками.
В таком случае ликвидность
объекта повышается, и терра-
са является дополнительным
спросообразующим факто-
ром,— объясняет Андрей Ров-
кач.— В среднем площадь тер-
расы составляет около 15–20%
общей площади квартиры.
К примеру, в квартире пло-
щадью 370 кв. м проектирует-
ся стометровая терраса, а для

объекта размером 150 кв. м
дополнительная площадь со-
ставляет обычно 30 кв. м».

Если не следовать этим
правилам, можно добиться
противоположного результа-
та. Вот какой пример приво-
дит Елена Розанова: «Был слу-
чай, когда в доме на улице
Капранова, 4 открытая терра-
са площадью 50 кв. м находи-
лась на уровне второго этажа
здания. Метрах в 60–70 от нее
находится другой дом, жите-
ли которого могли спокойно
наблюдать за происходящим
на чужой террасе. В результате
неудачного расположения по-
тенциальный покупатель от-
казался от покупки».

Наталья Капустина

Квартира с продолжением
вид сверху

Нынешняя аномально теплая зима доказала, что открытые городские террасы актуальны не только летом, когда на дополнительных площадях принимают гостей, устраивают
пикники и «пасут» детей, но и в любое другое время года. А застеклив террасу, можно наслаждаться прелестями почти загородной жизни и вовсе круглый год, при этом взирая
свысока на столичные достопримечательности, будь то памятники архитектуры, парки или водоемы.

Терраса на Ленинском проспекте,116: открытая зона отдыха с летней мебелью В центре города, где запрещено высотное строительство, с террас открываются виды только на соседние дома ФОТО КОМПАНИИ «УСАДЬБА»

Терраса в Доме на набережной является продолжением интерьера ФОТО КОМПАНИИ INTERMARKSAVILLS


